Deloitte.

"n l...._. _..l.-

e - __-:-'.'_-_g:.'-_ _

TEL e, SRR e
B T Nt -~ =.e

K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg
N
Marselis Tvaervej 4

8000 Aarhus C
CVR-nr. 37993379

Arsrapport 2020

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den
20.03.2021

Martin Kibsgaard Jensen
Dirigent



K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2020

Balance pr. 31.12.2020

Egenkapitalopgerelse for 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10

11

13



K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N
Marselis Tveervej 4

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 37993379
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Per Ladegaard Jargensen, formand
Hans Erik Musak Pedersen

Lars Zulau Henriksen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 12.03.2021

Bestyrelse

Per Ladegaard Jorgensen Hans Erik Musak Pedersen
formand

Lars Ziilau Henriksen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aarhus, den 12.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivtet er kab, salg, udlejning samt udvikling af investeringsejendommen beliggende
Tarp Byvej 30, 6715 Esbjerg N.

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

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi. Dette har medfert en positiv veerdiregulering pa t.kr.
322. Vaerdireguleringen er som folge af driftsforbedringer, idet afkastkravet er uzendret i forhold til sidste ars
regnskab.

Laneomkostninger - som blev betalt i forbindelse med laneudbetalingen - afskrives regnskabsmaessigt i takt
med, at l&nene afdrages. Arets afskrivning p& ldneomkostninger er pa t.kr. 28 og er i rsrapporten en del af
selskabets finansielle omkostninger.

Renses resultatopggrelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme og afskrivning pa
laneomkostninger, har selskabet opnaet et resultat pa t.kr. 804. Det er t.kr. 148 bedre end oprindeligt
budgetteret i prospektet - primaert grundet lavere renteudgifter.

Selskabet har anvendt det forbedrede resultat til nedbringelse af selskabets geeld.

Det kan konstateres, at selskabets Lejer, Rema 1000 Danmark A/S, vedbliver at veere meget bonitetsstaerk.
Selskabet har desuden i indevaerende regnskabsar vaeret i konkrete drgftelser med lejer om udvidelse af
ejendommens parkeringsplads

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Virksomhedens investeringsejendom bestar af en dagligvarebutik. Lejeindtaegterne har ikke vaeret og
forventes ikke umiddelbart at blive pavirket af udbruddet og spredningen af COVID-19. Der vurderes ikke pa
nuvaerende tidspunkt at vaere behov for en forggelse af eiendommens afkastkrav.
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2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.132.138 1.115.310
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 321.790 315.786
Driftsresultat 1.453.928 1.431.096
Andre finansielle omkostninger 1 (356.492) (383.790)
Arets resultat 1.097.436 1.047.306
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.097.436 1.047.306
Resultatdisponering 1.097.436 1.047.306
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.690.000 21.368.210
Materielle aktiver 2 21.690.000 21.368.210
Anlagsaktiver 21.690.000 21.368.210
Andre tilgodehavender 1.217 611
Tilgodehavender 1.217 611
Omsaetningsaktiver 1.217 611
Aktiver 21.691.217 21.368.821
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 4.700.000 4.700.000
Overfart overskud eller underskud 3.369.476 2.272.040
Egenkapital 8.069.476 6.972.040
Bankgeeld 12.433.753 13.484.107
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 12.433.753 13.484.107
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 591.092 569.410
Bankgaeld 227.862 111.405
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 22.285 21.848
Geeld til tilknyttede virksomheder 54.730 54.044
Anden geeld 292.019 155.967
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.187.988 912.674
Gaeldsforpligtelser 13.621.741 14.396.781
Passiver 21.691.217 21.368.821
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.700.000 2.272.040 6.972.040
Arets resultat 0 1.097.436 1.097.436
Egenkapital ultimo 4.700.000 3.369.476 8.069.476

Den vedtegtsmaessig bestemte stamkapital er fuldt indbetalt.
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

11

2020 2019

kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 2.120 2.092
Renteomkostninger i avrigt 354.372 381.698
356.492 383.790

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 20.476.246
Kostpris ultimo 20.476.246
Dagsveerdireguleringer primo 891.964
Arets dagsveerdireguleringer 321.790
Dagsvaerdireguleringer ultimo 1.213.754
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.690.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessig vurdering pa baggrund

af markedsvardiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskasbpraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 5,75% pr. 31.12.2020 i
lighed med sidste ar. En foregelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 1,7
mio kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage den samlede dagsvaerdi med 2,1 mio. kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar udger 1.273 kr., mod 1.254 kr. indevaerende ar.

Sterrelsen pa ejendommen udger 980 m2. Der har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i ejendommen.

Selskabet har indgdet en lejekontrakt med lejer, hvor den indledende uopsigelighed for lejer udlgber 2032.

3 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
kr. kr. kr. kr.
Bankgaeld 591.092 569.410 12.433.753 10.671.068
591.092 569.410 12.433.753 10.671.068
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4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom, ved et tinglyst ejerpantebrev pa i alt
16.645 t.kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udger 21.690 t.kr.

Til sikkerhed for alt mellemvarende med selskabets pengeinstitut er der givet transport i lejekontrakt,
herunder kontraktens lgbende betalinger.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning fratrukket andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindteegter fra udlejning af erhvervslejemal.

Lejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen linezert over leasingperioden i henhold til indgdet kontrakt
safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms,
afgifter og afgivne lejereduktioner og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger mv.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger til pengeinstitutter og
fra geeld til tilknyttede virksomheder, samt amortiseringstilleeg af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



