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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
K/S Jysk Detail, Skjern-Tarm.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 10. april 2017

Bestyrelse:

Martin Born Lars Juel Nielsen Flemming Anker Christensen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Jysk Detail, Skjern-Tarm

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Jysk Detail, Skjern-Tarm for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om 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 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faolge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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.
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. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 10. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet er kab, salg, udlejning samt udvikling af ejendomme beliggende Aboulevarden
63, 6880 Tarm.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i egvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har forlgbet vaesentligt bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet.

Der er i regnskabsaret indgaet aftale med Lejer om forlaengelse af Lejers uopsigelighedsperiode indtil
2031, mod at OK-Benzin kan etablere bilvaskehal pa parkeringsarealet tilhgrende Grundejerforeningen.
Etableringen af vaskehallen forventes igangsat i 2017 og vil herefter indbringe en fast arlig lejeindtaegt
til Grundejerforeningen. Der blev i samme forbindelse indgaet aftale om, at den arlige lejeindtaegt fra
Lejer reduceres med ca. 8%.

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvaerdi, og der har i regnskabsaret vaeret en positiv
vaerdiregulering pa t.kr. 86. Nettolejeindtaegten er lavere end sidste ar pa baggrund af den indgaede
aftale med Lejer, mens startafkastet er reduceret fra 7% sidste ar til 6,50% i ar, bl.a. pa baggrund af
forlaengelsen af uopsigelighedsperioden for Lejer. Nettoeffekten har saledes medfert en positiv
vaerdiregulering.

Renses resultatopgarelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
resultat pa t.kr. 1.274. Det er t.kr. 595 bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet - grundet lavere
nettorenteudgifter.

Selskabet har anvendt det forbedrede resultat til ekstraordinaer afvikling af selskabets bankgaeld samt
udlodning.

Resultatet anses som tilfredsstillende for selskabets ledelse, og der forventes fortsat en forbedret drift
i forhold til det budgetterede i det kommende regnskabsar pa baggrund af en lavere rente end
budgetteret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Resultat af kapitalandele..........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinennees
Finansielle omKoStNiNger.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e,

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbetalt udbytte. ..coueiiiiiiiiiiiiii e e ere e e,
Overfart resultat. ...

FALT o

Note

2016
kr.

1.546.611

86.000

1.632.611

-2.251
-270.634

1.359.726

900.000
459.726

1.359.726

2015
tkr.

1.675

97

1.772

-28
-298

1.446

1.446

1.446



|IBDO °

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015

kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 26.779.000 26.693
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 26.779.000 26.693
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........c..cccovvieiinne... 0 3
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 3 0 3
ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness 26.779.000 26.696
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees 3.264 142
Tilgodehavender........ccuiiriiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 3.264 142
7 [ (=) PP PPN 184.567 0
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes 187.831 142

AKTIVER. ... 26.966.831 26.838
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PASSIVER

Indskudskapital......cooeeeeiiiiriiiiiiiiiiiiiiiriiienennnns
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

EGENKAPITAL ...

REAIKIeditlan. .....ovvviriniiiiiiiiieiieeieeeeeaene,
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiiinnnenanns
Geeld til tilknyttede virksomheder............ccovvveen
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................oo..ll
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiniieieeneenanne,

PASSIVER......coiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

4.200.000
5.982.134

10.182.134

16.505.000
16.505.000

0

64.682
215.015
279.697
16.784.697

26.966.831

10

2015
tkr.

4.200
5.522

9.722

16.505
16.505

328

62

221
611
17.116

26.838
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 270.634 298
270.634 298

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .ceiinneiriteeeneerenneeeenneeeaneeeesnnesennnesennsesonnssnnnes 25.025.166
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiintinneiintieiteeiteeneeaneeeneeeneeaneeannens 25.025.166
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........ccevviiiiiiiiiiiiiieiniineennnns 1.667.834
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .. ...vv vt 86.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.cocvvvvviinnnnn 1.753.834
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiieennnenneennnnn. 26.779.000

Dagsvaerdi for erhvervsejendom.

Erhvervsejendommen er beliggende i Skjern-Tarm og er fuldt udlejet til tredjemand pa en
lejekontrakt med en indledende uopsigelighedsperiode pa 15 ar for lejer med start i 2016.
Erhvervsejendommens  dagsvaerdi  vurderes ved  hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det anvendte driftsafkast er baseret pa det kommende ars huslejeindtagter med en 100 %
udlejningsprocent fratrukket skennede driftsudgifter vedrerende ejendommen.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 992 tkr. Saledes pavirkes resultatopgerelsen og egenkapitalen negativt med 992
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
stige med 1.071 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 1.071
tkr.

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

KOStpris 1. JANUAr 2016, ...ceieneeirineereneereneeeeaneeeenneerenneerenneesonnees
Kostpris 31. december 2016........cccoeieiiiiiiiiiiiiiiiiieriereneraennnes

Opskrivninger 1. Januar 2016......cuiiiiiiiiiiiieeiiiieeeeiieereiieeeeiaeeeanns
Arets OpSKIVIINGEr .. ..vuieiiieiii e
ANAre regULEIINGET . .. i i e i ei e eeie e aaaes
Opskrivninger 31. december 2016.........ccccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianenns

SaAldO UItIMO ... e et et e aas

Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital
Ejerforeningen Skjernvej 51 C-F, .................. -31.775
Egenkapital
Indskuds- Overfort
kapital overskud

4.200.000 5.522.408
459.726

Egenkapital 1. januar 2016............cceueen..
Forslag til arets resultatdisponering...........
Udbetalt ekstraordinaert udbytte..............

Egenkapital 31. december 2016.............. 4.200.000 5.982.134

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016

geeld i alt geeld i alt

Realkreditlan............ccenenen.. 16.505.000 16.505.000
16.505.000 16.505.000

Eventualposter mv.

Arets resultat

-34.945

Forslag til
udbytte

0
900.000
-900.000

0

Afdrag
naeste ar

0

0

Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder

50.470
50.470

-48.219
-24.811
22.560
-50.470

0

Ejerandel

71%

| alt
9.722.408
1.359.726
-900.000

10.182.134

Restgaeld
efter 5 ar

15.482.000

15.482.000

Kommanditselskabet har indgadet en ejendomsadministrationsaftale med advokatfirmaet Abel

& Skovgard Larsen. Denne kan opsiges med 6 maneders varsel.

Der er ligeledes indgaet en selskabsadministrationsaftale med Blue Capital A/S. Denne kan

opsiges med 6 maneders varsel.

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut er der udstedt realkreditpantebrev pa 16.505 tkr.,

men pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger

26.779 tkr. Geeld til realkreditinsitut pr. 31. december 2016 udger 16.505 tkr.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der stillet fglgende sikkerheder:
Ejerpantebrev pa 7.300 tkr. med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
31. december 2016 udgear 26.779 tkr.

Anparter i Jysk Detail, Skjern-Tarm Komplementar ApS, nom. 80 tkr.
Transport i investorernes haeftelse, huslejegaranti, investorernes stamkapital, nuvaerende og
fremtidige forsikringssummer pa policer pa ejendommen samt husleje fra Levbjerg

Supermarked A/S.

Til sikkerhed for gaeld til ejerforening ligger anden haeftelse pa 50 tkr. til sikkerhed i
ejendom.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Jysk Detail, Skjern-Tarm for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration, som er periodiseret
saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillaag af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i kommanditselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter kommanditselskabets regnskabspraksis.

Arets andel af resultat i tilknyttede virksomheder indtaegtsferes under administrationsomkostninger i
tilknytning til betaling af ejerforeningsbidrag.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgdr modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



