CHRISTENSEN RVISONSATIESELSKAS ce

KJARULFF o e
@STBANEGADE 123 E-MAIL: CK@CK.DK
2100 KGBENHAVN @ WEB: WWW.CK.DK

Herskind Dorff Ejendomme ApS

Stamholmen 91, 2650 Hvidovre

CVR-nr. 13 88 74 38

Arsrapport

1. september 2022 - 31. august 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 20. december 2023.

Nicolas Dorff
Dirigent

A member of

Q Nexia

~
. REVISORGRUPPEN DANMARK
International QJD

This document has esignatur Agreement-ID: b53517mWpKm251427305



Gf_

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Revisors erklering om opstilling af &rsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. september 2022 - 31. august 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

— O o0 O\ W

97552

This document has esignatur Agreement-ID: b53517mWpKm251427305



Gf_

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. september 2022 - 31. august 2023 for
Herskind Dorff Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver &rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. august 2023 samt af resulta-
tet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. september 2022 - 31. august 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 20. december 2023

Direktion

Nicolas Dorff Christina Herskind Dorff
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Herskind Dorff Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Herskind Dorff Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. september 2022 -
31. august 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 20. december 2023

Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Brian Hansen
statsautoriseret revisor
mne33311
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Selskabsoplysninger

Selskabet Herskind Dorff Ejendomme ApS
Stamholmen 91
2650 Hvidovre
CVR-nr. 13 88 74 38
Stiftet: 1. september 1989
Hjemsted: Hvidovre
Regnskabsar: 1. september - 31. august

Direktion Nicolas Dorft
Christina Herskind Dorff

Revisor Christensen Kjeerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje og investere i fast ejendom, ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom
samt al virksomhed, som efter direktionens sken er beslagtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 642.765 kr. mod 614.862 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat ud
gor 3.405.062 kr. mod 4.008.168 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Grundet lejers @ndring i produktion og eget aktivitet arbejder ledelsen med mulighederne for at udbygge
den eksisterende ejendom og ledelsen har en dialog med lejer og radgivere herom.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentlig.
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Resultatopgerelse 1. september - 31. august

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret
Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

2022/23 2021722
642.765 614.862
3.098.000 2.532.143
3.740.765 3.147.005
0 860.309
-335.703 -169.146
3.405.062 3.838.168
0 170.000
3.405.062 4.008.168
100.000 0
3.305.062 4.008.168
3.405.062 4.008.168
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Balance 31. august

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 19.229.000 16.131.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 19.229.000 16.131.000
Anlaegsaktiver i alt 19.229.000 16.131.000
Omsztningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 500.000 500.000
Periodeafgransningsposter 84.941 84.438
Tilgodehavender i alt 584.941 584.438
Likvide beholdninger 407.406 513.315
Omsatningsaktiver i alt 992.347 1.097.753
Aktiver i alt 20.221.347 17.228.753
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Balance 31. august

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 620.000 620.000
Overfort resultat 11.133.315 7.828.253
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 100.000 0
Egenkapital i alt 11.853.315 8.448.253
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.173.508 3.536.441
Deposita 1.000.000 1.000.000
Anden geld 2.483.873 2.725.816

4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.657.381 7.262.257

4 Kortfristet del af langfristet gaeld 678.463 489.549
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 32.500 32.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 471.790 467.394
Anden geeld 447.394 454.515
Periodeafgransningsposter 80.504 74.285
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.710.651 1.518.243
Galdsforpligtelser i alt 8.368.032 8.780.500
Passiver i alt 20.221.347 17.228.753

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. september 2021
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. september 2022
Arets overforte overskud eller

underskud

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat dret I alt
620.000 3.820.085 200.000 4.640.085
0 0 -200.000 -200.000
0 4.008.168 4.008.168
620.000 7.828.253 8.448.253
0 3.305.062 100.000 3.405.062
620.000 11.133.315 100.000 11.853.315
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Noter

2022/23 2021/22
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af @ndret afkastkrav 0 2.532.143
Verdiregulering som folge af &ndret driftsindtjening 3.098.000 0
3.098.000 2.532.143
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 335.703 169.146
335.703 169.146
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. september 12.831.857 12.603.000
Tilgang i arets lab 0 228.857
Kostpris 31. august 12.831.857 12.831.857
Regulering til dagsveerdi 1. september 3.299.143 767.000
Arets regulering til dagsvardi 3.098.000 2.532.143
Regulering til dagsvzerdi 31. august 6.397.143 3.299.143
Regnskabsmaessig veerdi 31. august 19.229.000 16.131.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre séa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent pa 4,75%
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse
Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger kr. 19.229 t.kr. pr. 31. august 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,75 %-point vil dagsverdien falde med kr. 2.622 t.kr.

4. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/8 2023 fristet geeld 31/8 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 3.551.971 378.463 3.173.508 2.482.255
Deposita 1.000.000 0 1.000.000 0
Anden geeld 2.783.873 300.000 2.483.873 1.283.873
7.335.844 678.463 6.657.381 3.766.128

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.504 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. august 2023 udger 16.131 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Herskind Dorff Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Dagsvardihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investerings aktiver samt til indregning af veer-
dien af finansielle instrumenter. Dagsvardien defineres som den pris, der kan opnas ved at slge et aktiv
eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uathangi-
ge parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et primart marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdi-
hierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vardiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgerelse ud fra anerkendte vaerdiansettelsesmetode og rimelige sken.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, samt eksterne omkostninger til administration

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokale.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Herskind Dorff Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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