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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
K/S Jysk Detail, Kolding.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. april 2016

Bestyrelse

Seren Bak Kim Pauly Thomsen Jan Olesen
Formand



|IBDO “

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i K/S Jysk Detail, Kolding

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Jysk Detail, Kolding for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Esbjerg, den 13. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet er kab, salg, udlejning samt udvikling af ejendommen beliggende Skovvangen
49, 6000 Kolding.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomhedens erhvervsejendom indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme.
Der foretages saledes lobende veaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal foretages
systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenter
andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2015, er der anvendt et basis
afkastkrav pa 7,00%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen opgjort til 12.785
tkr.

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

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen falde med
441 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen negativt med 441 tkr.

Safremt afkastkravet sankes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen stige med
473 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 473 tkr.

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

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvaerdi, og der har i regnskabsaret vaeret en positiv
veaerdiregulering pa t.kr. 307. Vaerdireguleringen er som fglge af driftsforbedringer, idet afkastkravet er
uaendret i forhold til sidste ars regnskab.

Renses resultatopgarelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
resultat pa t.kr. 383. Det er t.kr. 40 bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet - primaert grundet
et forbedret bruttoresultat.

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

Efter seneste aflagte arsregnskab, kan det konstateres, at selskabets Lejer, Jem & Fix A/S, vedbliver at
vaere meget bonitetsstaerk med fortsat @get omsaetning og indtjening samt yderligere
ekspansionsvaekst. Det er hertil opfattelsen, at Lejer af butikken pa Skovvangen 49, Kolding har en god
drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsarets afslutning er selskabets anlaegslan blevet omlagt fra Euro til DKK. Der er
derudover ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle indstilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Jysk Detail, Kolding for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, som er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem
til regnskabsarets udlgb. Nettoomsaetning indregnes eksklusiv moms og afgifter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi.
/Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

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

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

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2015 2014

kr. tkr.

BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen 684.990 657

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................... 307.000 276

DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e 991.990 933

Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinannen, 1 -302.283 -337

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiieiieeieei e e eieete e e e eaneenneaes 689.707 596
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoceveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaens 689.707 596

FALT e 689.707 596
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiii

Periodeafgraansningsposter.......oceiviiiiiiiiiiiiiiiiiieieinnenn,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Indskudskapital......oeeeeeiieeiriiiiiiiiiiiiiireiireneeeenneenes
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiiii e,

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviiiiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenen,
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccooviiiiiiiiinnennn...
Anden gaeld...ooiniiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccovviiiiiiiiininnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiniiniiiiiiiiiiiiiineens

PASSIVER....coiiiiiiii

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2015
kr.

12.785.000
12.785.000

12.785.000

58.624
58.624

0

58.624

12.843.624

3.900.000
986.049

4.886.049

7.127.368
7.127.368

250.526
215.589
82.585
281.507
830.207

7.957.575

12.843.624

2014
tkr.

12.478
12.478

12.478

95

95

12.573

3.900
296

4.196

7.687
7.687

342
80
268
690
8.377

12.573
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NOTER
2015 2014
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 302.283 337
302.283 337
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. Januar 2015, . .cieeeiiiittiiiiiiiitteeeeaiieeeeeeeerinaseeeeessnnnneeeeaannns 12.201.740
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e et e eanaeaaeas 12.201.740
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiineieeeneneens 276.260
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu ittt 307.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015..............cooiiiiiiii, 583.260
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaeen, 12.785.000

Investeringsejendommen er vardiansat med udgangspunkt i en afkastbaseret model.

Investeringsejendommen er malt saledes, at der pa baggrund af ejendommens forventede
resultat for finansielle poster opnas et afkast pa 7,00%.

Egenkapital
Indskuds- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2015....c.cviiiiiiiiiiiiiiniiinieennenn, 3.900.000 296.342 4.196.342
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. 689.707 689.707
Egenkapital 31. december 2015..........cccevvviniinennennns 3.900.000 986.049 4.886.049
Indskudskapitalen har ikke vaeret a&ndret siden stiftelsen.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Banklan..........coeveeneninnnnnen. 8.029.370 7.377.894 250.526 6.083.415
8.029.370 7.377.894 250.526 6.083.415

Eventualposter mv.
Kommanditselskabet har indgdet en ejendomsadministrationsaftale med Ejendomsad-
ministrationsfirmaet 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, dog tidligst i 2018 svarende til fem ar fra aftalens indgaelse.

10

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til pengeinstitut, er der udstedt ejerpantebrev pa 8.587 tkr., med pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 12.785 tkr.
Geeld til pengeinstitut pr. 31. december 2015 udger 7.378 tkr.

For geeld til pengeinstitut er der ydermere stillet falgende sikkerheder:
Transport i lejebetalinger med Jem&Fix A/S som lejer.

Pengeinstitut skal meddele accept af nuvaerende og fremtidige udlodning af udbytte fra
kommanditselskabet.

Til sikkerhed for gaeld til Ejerforeningen Retailpark, Kolding ligger anden haeftelse pa 41 tkr.
til sikkerhed i ejendom.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Virksomhedens erhvervsejendom indregnes til dagsveerdi efter reglerne om
investeringsejendomme. Der foretages saledes lgbende veerdireguleringer til dagsveerdi,
hvorfor der ikke skal foretages systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommens vardi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2015, er der anvendt et
basis afkastkrav pa 7,00%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen
opgjort til 12.785 tkr.

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

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 441 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen negativt med 441
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte veerdi af investeringsejendommen
stige med 473 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen positivt med 473 tkr..

11

Note



