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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016 for D]IS Erhvervsinvest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grindsted, den 16.03,2017

: eter Christian J@rgensen

Dam
Bestyrelse =
@o@ ( 1 ( oeske, S.Grave
O . .
Oda Jensen Torben Sgrensen Carsten Schmidt Graver

formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DIS Erhvervsinvest A/S

Kenklusion

Vi har revideret Arsregnskabet for DIS Erhvervsinvest AfS for regnskabsdret 01,01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggreise og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 3rsregnskabstoven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12,2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -
31,12,2016 i averensstemmelse med 3rsregnskabsloven.

Grundlag for konkiusion

Vi har udfgrt vores revision § overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydertigere
krav, der er geldende | Danmark, Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisars ansvar for revisionen af Srsregnskabet”. Vi er uafhaengige af seiskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende | Danmark, Hgesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser efter fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
p8 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensiot at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikike har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, vanset am denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overenssternmelse med internationale standarder om revision ¢g de yderligere krav, der er galdende i Dan-
mark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis

eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer p3 grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er ga&ldende | Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyides besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformatian fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
feflinformation for3rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfaisk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efier omstazndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkiuderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnSede revisionsbevis er vazsentlig usik-
kerhed forbundet rmed begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortseatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
p&tegning ggre opmaerksom pd oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s3danne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er apnaet frem til datcen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhoid kan dog
medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p3 en
s3dan mide, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmazessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 3rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger | henhold til
&rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 16.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

W0 W .

Henrik Anders Laursen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at opfere og eje forretningsejendomme til udlejning samt hermed beslzgtet virksom-
hed efter bestyrelsens skgn.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Seiskabet ejer 31 ejendomme, hvoraf 11 ejendomme udlejes til sparekasseformal. Herudover udlejes til
pvrige erhvervsvirksomheder samt til beboelse for privatpersoner. Ejendommene forventes i det veaesent-
ligste udlejet i 2017, og der forventes saledes et positivt afkast i 2017 p8 niveau med afkastet 120186.

Ustkkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme mailes til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr 154,6 mio.kr. Dags-
vaerdien opgpres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en reekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, s3 de vurderes af afspejle markedets aktuelle afkast-
krav pi tilsvarende ejendornme. Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkra-
vene, og en forggelse af afkastkravet med i gennemsnit §,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi
mead 8,5 mio.kr. jf. omtale heraf i regnskabets note 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr@dt forhold, som forrykker vurderingen af Srsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016
2016 2015
Note ke, kr.
Bruttofortjeneste 12.435.925 12.671.153
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme {1.341.000} {1.355.000)
Af- og nedskrivninger 2 {1.357.482) (1.738.203)
pDriftsresultat 9.737.443 9.577.950
Andre finansielle indtaagter 3 2.750.778 1.473.881
Andre finansielle emkostninger (2,651,299} (2.909.444)
Resultat fgr skat 9.836.922 8.142.387
Skat af 3rets resultat 5 0 0
Arets resultat 9.836.922 8.142.387
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 9.836.922 8.142,387
9.836.922 8.142.387
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note _ kr, ____ _ kr.
Investeringsejendomme 154.560.712 155.901.712
Andre anlaag, driftsmateriel og inventar 64.010 1.421.463
Materielle anleegsaktiver 6 __154.624.722 _ 157.323.204
Anlagsaktiver 154.624.722 __157.323.208
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.,487.176 5.000.834
Udskudt skat 9.533.470 6.775.682
Tilgodehavender 22.020.646 _ 11.776.516 _
Omsztningsaktiver 22.020.646 11,776,516

Aktiver 176.645.368 169.099,720
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note e . o ke

Virksomhedskapital 7 82.000.000 82.,000.000
Overfort overskud eller underskud 84.735.451 74.898.529
Egenkapital 166.735.451 156.898.520
Skyldig selskabsskat 2.757.788 2.640.343
Anden gasid 7.152.129 9.560.848
Kortfristede geeldsforpligtelser 9.909.917 12,201.191
Galdsforpligtelser 9.009.917 12,201,191
Passiver 76.645.368 169.099.720
Usikkerhed ved indregning og méaling 1
Eventualforpligtelser 8
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 9

Koncernforhold 10
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Dverfart
Virksomheds- overskud eller
kapital undersiud Ialt

Egenkapital primo 82.000.000 74.898,529 156.898.529
Arets resultat 0 9.836.8922 ©.836.922
Egenkapital ultimo 82.000.000 84.735.451 166.735.451
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Der er vaesentiig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen
af dagsveerdien af selskabets investeringsejendemme. En forggelse af afkastkravet med 1 gennemsnit 0,5%-
point vii reducere den samlede dagsvaerdi med 8,5 mia.kr, jf. omntale heraf 1 note 6.

2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger p3 materielle anlagsaktiver

3. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilkknyttede virksomheder
Renteindtagter i gvrigt

4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

5. Skat af drets resultat

Aktuel skat

Fndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar

2016 2015

ke, kr.
1.357.482 1.738.203
1.357.482 1.738.203
2016 2015

k. kr,
182.171 409,998
2.568.607 1.063.883
2,750,778 1.473.881
2016 2015
Kr. kr.
2.651.290 2.905.981
9 3.463
2.651.299 2.909.444
2016 2015
ker. kr.
2.757.788 2.640.343

{2.757.788) {2.373.448)
0 {266.895)

1] 0
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Noter

6. Materielie anleegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsvaerdireguleringer primo
Arets dagsveerdireguleringer

bagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Selskabets ejendomme er fordelt siledes med falgende afkastkrav:

Andre anlaq,

drifts-
Investerings- materiel og
ejendomme inventar
kr, kr.
182.824.252 25.777.278

1 yi

0 (24.355.786)

0 {1.357.482)

o {25.713.268)
(26,522,540} ]
(1.341.000) 1]
28.263. L4
154.560.712 64.010

Kontorejendomme udlejet til moderselskabet 117,6 mio.kr., 6,25%-9,0% (vaegtet gennemsnit7,3%)
Konterejendomme gvrige 7,7 mio.kr., 7,25%-9,0% (vasgtet gennemsnit 7,8%)
Industriejendomme 14,8 mio.kr., 9,5%-10,0% (veegtet gennemsnit9,6%)

Boligejendomme 5,9 mio.kr., 7,25%
Butiksejendornme 3,9 mio.kr., 7,25%

Grunde 4,7 mio.kr.

Der har ikke medvirket ekstern vurderingsmand ved vurderingen afejendomme.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 8,5

mio kr,

Selskabets ejendomme er fuidt udlejede.
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Noter

Palydende Nominel
vaerdi vaardi
Antal fr, kr.

7. Virksomhedskapital
Ordinzere aktier 82.000 1.000 82.000,000
82.000 32.000.000

8. Eventualforpligtelser

Selskabet har indgdet en renteswap | Den Jyske Sparekasse pa 63.428 t.kr. Negativ veerdi af renteswappen
udger 5.057 t.kr. og indgar under anden geeld. Renteswappen er indgdet til sikring af indfriet prioritetsgzeld
og har forfald 28.12.2018. Selskabet betaler en fast rente pd 4,18% og modtager en variabel rente péa
0,175%.

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Den lyske Sparekasse som administrationsselskab. Selska-
bet heefter derfor i henhold tif selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskat~ tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p3 renter,
royalties og ud- bytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets drsregnskab.

9, Pantsaetninger og sikkerhedsstiflelser

Til sikkerhed for gaeld | Den Jyske Sparekasse {tilknyttet virksomhed) er deponeret ejerpantebreve pa i alt
nem. 12.700 t.kr. i 3 ejendomme.

Den regnskabsmeessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 14.840 t.kr.
10. Koncernforhoid

Navn ag hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Den Jyske Spareskasse, Grindsted
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabskiasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabskiasse C.

Rrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méiles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligteisens verdi kan males palidaligt.

Ved farste indregning méiles aktiver og forpligtelser til kostpris, Miling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 3rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indfjenes, mens omkostninger indregnes medde
belgb, der vedrgrer regnskabsdret.

Afledte finansielle instrumenter

Affedte finansielle instrumenter males ved forste indregning i balancen til kostpris og efterfaigende til dags-
veerdi, Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gazid.
Andring i dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.

Resultatopgorealsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter regnskabsérets lejeindteegter og indregnes i resultatopgereisen efter retserhver-
velsesprincippet,

Dagsvardiragulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabséarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi p& balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedragrer virksomhedens primeere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. 1 posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet underomsastningsaktiver,
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestdr af regnskabsérets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkealte aktiver og gennemforte nedskriv-
ningstest ¢g af gevinster og tab ved salg af materielle anleagsaktiver,

Andre finansielle indta:gter
Andre finansielle indtzegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksornheder samt sendring i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter,

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat

Rrets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat 0g &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfpres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores
tif posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets danske dattervirksomheder, dog
undtaget selskaber | midlertidig besiddelse. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkemster (fuld fardefing med refusicn vedrgrende
skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlezmgsaktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknytiet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget ibrug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret p3 folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlazg, driftsrnateriel og inventar 5-15 &r

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes Srligt.

Materielle anlsegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veardi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsveerdien opagres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvesrdi af de forventede pengestramme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende
&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspeiles | normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1. De anvendte afkastkrav udger fra 6,25%
tit 10,00%.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgsrelsen.

Tilgodehavender

THgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab,

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veardier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsherettigede, skattemasssige underskud, ind-
regnes 1 balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning | ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielie forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvantigvis svarer {il nominel vaerdi.

Skyidig og tilgodehavende selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indragnes i balancen opgjort som beregnet skat
af &rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



