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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 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 2019 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. marts 2020

Bestyrelse

Ronny Hviid Troels Johan Ankerstjerne Knud Sgndergaard
formand
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Den uafhaengige 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 2019 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Detail Jylland II for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthaengige af komman-
ditselskabet 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 avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede 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 lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

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

_E
pwc 2



Den uafhaengige 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske 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 geeldende 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 skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om kommanditselskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gore opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-

ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Herning, den 31. marts 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Poul Spencer Poulsen
statsautoriseret revisor
mne23324
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Selskabsoplysninger

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

CVR-nr.: 30 06 61 11

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsar: 13. 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

pwe



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at eje ejendommene Felledvej 1, 7600 Struer og Toftegirdsvej 1-3, 6800 Varde
samt at udvikle, adminstrere og udleje ejendommene.

Udvikling i aret
Kommanditselskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa DKK 1.088.645, heraf vaerdiregu-
leringer pa DKK -150.000, og kommanditselskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital

pé DKK 10.099.107.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vasentlige usikkerheder ved indregning og maling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

DKK DKK
Lejeindtaegter 2.973.475 3.013.657
Driftsomkostninger -257.309 -152.081
Administrationsomkostninger -180.191 -157.940
Bruttoresultat for veerdireguleringer 2.535.975 2.703.636
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -150.000 0
Resultat for finansielle poster 2.385.975 2.703.636
Finansielle omkostninger -1.297.330 -1.391.198
Resultat for skat 1.088.645 1.312.438
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 1.088.645 1.312.438
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.088.645 1.312.438

1.088.645 1.312.438
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK

47.150.000 47.300.000

3 47.150.000 47.300.000

47.150.000 47.300.000

38.889 16.774

38.889 16.774

38.889 16.774

47.188.889 47.316.774




Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Kontant andel af stamkapitalen 13.472.365 10.197.360
Overfort resultat -3.373.258 -2.511.900
Egenkapital 4 10.099.107 7.685.460
Geeld til realkreditinstitutter 24.526.384 25.993.955
Anden langfristet gaeld 344.380 322.604
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 24.870.764 26.316.559
Geeld til realkreditinstitutter 5 1.467.570 1.458.459
Kassekredit 10.379.742 11.473.153
@vrige geeldsforpligtelser 371.706 383.143
Kortfristede gaeldsforpligtelser 12.219.018 13.314.755
Gezldsforpligtelser 37.089.782 39.631.314
Passiver 47.188.889 47.316.774
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Begivenheder efter balancedagen 2
Eventualposter og @gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Seerlige risici:

Der er mere end almindelig usikkerhed forbundet med vaerdianseettelse af selskabets ene investeringsejendom,
som fglge af at 806 kvm ud af ejendommens samlede lejearealer pa 2.827 kvm er med tomgang. Der er ikke

fratrukket tomgangsleje i veerdiansaettelsen.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastseettelse af
ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse.

Drifts- og markedsrisici:
Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arraekke, 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 fastsaettelse af ejendommes dagsveerdi.

Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at"lukke landene ned",
far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen vurderer, at forholdetikke vil fa vaesentlig indflydelse pa
selskabets drift og indtjening i 2020, og at selskabets likviditeter tilstraekkelig til afb@dning af den eventuelle
effekt, der kunne komme i 2020.
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Noter til arsregnskabet
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Investeringsejendomme
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 59.994.644
Kostpris 31. december 59.994.644
Veerdireguleringer 1. januar -12.694.644
Arets veerdireguleringer -150.000
Veerdireguleringer 31. december -12.844.644
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 47.150.000

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved dagsveerdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet
6,75 % til 7,25 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 7,00 %.

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

Vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi pr. 31 december 2019 er fastlagt af selskabets ledelse ved
anvendelse af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende
begivenheder.

Der er mere end almindelig usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelse af selskabets ene investeringsejendom,

som fglge af at 806 kvm ud af ejendommens samlede lejearealer pa 2.827 kvm er med tomgang. Der er ikke
fratrukket tomgangsleje i veerdiansaettelsen.
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Noter til arsregnskabet

3
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Investeringsejendomme (fortsat)

De forventede lejeindteegter er opgjort til TDKK 3.461. Fratrukket omkostninger til vedligeholdelse og
administration mv. med TDKK 137 udger ejendommens driftsafkast derfor netto TDKK 3.324.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 6,75 % og 7,25 %, og

fastsaettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

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 skan, at den fastsatte dagsveerdi for eiendommen er et udtryk for det gaeldende

markedsniveau.

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

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25 % Basis 0,25 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,75 7,00 7,25
Dagsveerdi 48.900.000 47.150.000 45.500.000
/AEndring i dagsveerdi 1.750.000 0 -1.650.000
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Noter til arsregnskabet

4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar

Kontant indbetaling fra kommanditister
Kontant kapitalforhgjelse

Arets resultat

Egenkapital 31. december

5 Langfristede gzeldsforpligtelser

Kontant andel

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser. Qvrige 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

Anden langdfristet geeld
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

af
stamkapitalen  Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
10.197.360 -2.511.900 7.685.460
1.325.002 0 1.325.002
1.950.003 -1.950.003 0
0 1.088.645 1.088.645
13.472.365 -3.373.258 10.099.107
2019 2018
DKK DKK
18.521.469 20.067.491
6.004.915 5.926.464
24.526.384 25.993.955
1.467.570 1.458.459
25.993.954 27.452.414
344.380 322.604
344.380 322.604
0 0
344.380 322.604
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Noter til arsregnskabet
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2019 2018
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for prioritetsgaeld og kassekredit:
Ejerpantebreve og pantebreve i eiendommen 52.815.000 52.815.000
Rettigheder i henhold til lejekontrakter
Eventualforpligtelser
Selskabet har en betalingsgaranti pa 1.000.000 1.000.000
14



Noter til arsregnskabet

=7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Detail Jylland II for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna érets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon 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 maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd kom-
manditselskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen
Lejeindtaegter
Huslejeindteaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger der atholdes til adminstration af selskabet.

_E
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pé uafhengige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige
skon.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2019 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 dagsverdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hajde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den herved beregnede ver-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-

_
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlén og ldn hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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