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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2017 for K/S Detail Jylland II.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 5. april 2018
Bestyrelse

Ronny Hviid Troels Johan Ankerstjerne Knud Sgndergaard
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Detail Jylland II

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Detail Jylland II for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet™).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathaengige af kommandit-
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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere kommanditselskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-

_
pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om kommanditselskabets evne til
at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
néet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at kommanditselskabet ikke la&engere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 5. april 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henning Jager Neldeberg
statsautoriseret revisor
mne32205
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet K/S Detail Jylland 1T
Magnoliavej 12 B
Dyrup
5250 Odense SV

CVR-nr.: 30 06 61 11

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsér: 11. regnskabsar
Hjemstedskommune: Odense

Komplementar Jylland IT ApS
Magnoliavej 12 B, Dyrup
5250 Odense SV

Bestyrelse Ronny Hviid, formand
Troels Johan Ankerstjerne
Knud Sgndergaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formail er at eje ejendommene Fzlledvej 1, 7600 Struer og Toftegardsvej 1-3, 6800 Varde
samt at udvikle, adminstrere og udleje ejendommene.

Udvikling i dret

Kommanditselskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pd DKK 1.420.530, og kommandit-
selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 5.423.018.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Lejeindtaegter 3.239.209 3.235.761
Driftsomkostninger -53.118 -68.994
Administrationsomkostninger -170.617 -150.486
Bruttoresultat for vardireguleringer 3.015.474 3.016.281
Dagsveerdiregulering af prioritetsgeeld 2 0 233.040
Bruttoresultat efter vardireguleringer 3.015.474 3.249.321
Finansielle omkostninger -1.594.944 -1.740.714
Resultat for skat 1.420.530 1.508.607
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 1.420.530 1.508.607
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.420.530 1.508.607

1.420.530 1.508.607
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK

47.300.000 47.300.000

3 47.300.000 47.300.000

47.300.000 47.300.000

24.154 0

0 30.613

24.154 30.613

24.154 30.613

47.324.154 47.330.613
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Kontant andel af stamkapitalen 11.197.360 10.197.360
Overfort resultat -5.774.342 -7.194.872
Egenkapital 4 5.423.018 3.002.488
Geeld til realkreditinstitutter 27.452.413 28.905.275
Deposita 50.500 61.812
Anden langfristet gaeld 302.271 283.250
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 27.805.184 29.250.337
Geeld til realkreditinstitutter 5 1.452.862 1.307.126
Kassekredit 12.189.014 13.308.272
@vrige geeldsforpligtelser 454.076 462.390
Kortfristede gaeldsforpligtelser 14.095.952 15.077.788
Galdsforpligtelser 41.901.136 44.328.125
Passiver 47.324.154 47.330.613
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
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Noter til arsregnskabet
1 Usikkerhed ved indregning og méling
Seerlige risici:
Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse af
ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som falge af den ggede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.
Drifts- og markedsrisici:
Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor det ma
forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlabe anderledes i savel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med fastseettelse af ejendommenes dagsveerdi.

Renterisici:

Selskabets realkreditlan og kassekredit er variabelt forrentet. Selskabet er saledes eksponeret for finansielle
risici i form af den generelle udvikling i renteniveauet.

2017 2016
DKK DKK
2 Dagsvaerdiregulering af prioritetsgzeld
Veerdiregulering af prioritetsgeeld 0 233.040
0 233.040

pwc 10



Noter til arsregnskabet

3
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Investeringsejendomme

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 59.994.644
Kostpris 31. december 59.994.644
Veerdireguleringer 1. januar -12.694.644
Arets vaerdireguleringer 0
Veerdireguleringer 31. december -12.694.644
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 47.300.000

Investerings-

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved dagsveerdi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet
6,50 % - 7,00 % og 7,00 % til 7,50 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til henholdsvis 6,75 % og
7,25 %.

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger og skgn for
indregning og veerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 31 december 2017 er fastlagt af selskabets ledelse ved
anvendelse af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende
begivenheder.

De forventede lejeindteegter er opgjort til TDKK 3.471.
Fratrukket omkostninger til vedligeholdelse og administration mv. med TDKK 137 udggr ejendommens
driftsafkast derfor netto TDKK 3.334.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastseettelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 6,75 % og 7,25 %, og
fastsaettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.
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Noter til arsregnskabet
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Investeringsejendomme (fortsat)

De anvendte skan er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsveerdi for ejiendommen er et udtryk for det gaeldende

markedsniveau.

Der har ikke veeret eksterne eksperter involveret ved maling af ejendommen.

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december

-0,25 % Basis 0,25 %
DKK DKK DKK
6,75 7,00 7,25
49.100.000 47.300.000 45.700.000
1.800.000 0 -1.600.000
Kontant andel
af Overfagrt
stamkapitalen resultat | alt
DKK DKK DKK
10.197.360 -7.194.872 3.002.488
1.000.000 0 1.000.000
0 1.420.530 1.420.530
11.197.360 -5.774.342 5.423.018
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden langfristet gaeld

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

2017 2016
DKK DKK
21.564.472 23.066.201
5.887.941 5.839.074
27.452.413 28.905.275
1.452.862 1.307.126
28.905.275 30.212.401
50.500 61.812
50.500 61.812
0 0
50.500 61.812
302.271 283.250
302.271 283.250
0 0
302.271 283.250
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Noter til arsregnskabet
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2017

2016

DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for prioritetsgeeld og kassekredit:

Ejerpantebreve og pantebreve i eiendommen 52.815.000
Rettigheder i henhold til lejekontrakter

Eventualforpligtelser

Selskabet har en betalingsgaranti pa TDKK 1.000.

DKK

52.815.000
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Detail Jylland II for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde komman-
ditselskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga kom-
manditselskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgoarelsen
Lejeindtzegter

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.
Driftsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder primeert drets driftsomkostninger.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger der atholdes til adminstration af selskabet.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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