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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for K/S
Dalahésten.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 3. maj 2018

Bestyrelse

Jens Christian Thrane Mikkelsen Anders Vincents Jansen
Formand
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i K/S Dalahiisten

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Dalahidsten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 vesentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillered, den 3. maj 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 30140
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Dalahisten
c/o Cobo Invest ApS
Asmild Vange 141
8800 Viborg
CVR-nr.: 29321078
Stiftet: 10. januar 2006
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jens Christian Thrane Mikkelsen, Formand
Anders Vincents Jansen
Komplementar Komplementarselskabet Dalahédsten ApS
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillered
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dalahisten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller galdsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtegter og omkostninger.

Anlzgsaktiver og andre ikke-monetere aktiver, der er kebt i fremmed valuta og som ikke anses for at vee-
re investeringsaktiver males til kursen pa transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendom, herunder skatter og afgifter,
forsikring og vedligeholdelse, i det omfang disse omkostninger ikke betales af lejer.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende selskabets drift herunder konsulent-
og administrationshonorar, rejseomkostninger, revisor og advokat.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. kr.
Lejeindtegter 7.909.786 7.778.378
Driftsomkostninger -1.863.746 -2.053.275
Bruttoresultat 6.046.040 5.725.103
2 Verdiregulering af ejendomme -606.253 -812.463
Administrationsomkostninger -1.239.344 -940.521
Driftsresultat 4.200.443 3.972.119
Ovrige finansielle omkostninger -2.403.333 -2.713.964
Arets resultat 1.797.110 1.258.155
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.797.110 1.258.155
Disponeret i alt 1.797.110 1.258.155
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Balance 31. december

Aktiver
2017 2016
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
3 Grunde og bygninger 68.692.497 70.378.757
Materielle anlaegsaktiver i alt 68.692.497 70.378.757
Anlzgsaktiver i alt 68.692.497 70.378.757
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.689 683.170
Andre tilgodehavender 214.093 194.247
Periodeafgransningsposter 83.642 90.430
Tilgodehavender i alt 304.424 967.847
Likvide beholdninger 2.475.208 3.165.278
Omsatningsaktiver i alt 2.779.632 4.133.125
Aktiver i alt 71.472.129 74.511.882
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016
kr. kr.
Egenkapital
Stamkapital 20.395.028 20.167.092
Overfort resultat -12.608.693 -14.405.803
Egenkapital i alt 7.786.335 5.761.289
Gealdsforpligtelser
Efterstillede 1an 837.602 862.189
Geeld til pengeinstitutter 57.527.960 61.931.353
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 58.365.562 62.793.542
Geldsforpligtelser 2.268.900 1.956.250
Geeld til pengeinstitutter 1.142.621 1.365.575
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 574.776 57.213
Anden geeld 484.504 823.241
Periodeafgransningsposter 849.431 1.754.772
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.320.232 5.957.051
Gealdsforpligtelser i alt 63.685.794 68.750.593
Passiver i alt 71.472.129 74.511.882
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

2017
kr.

2016
kr.

Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og drive udlejningsejendom med ejendommen Dalahésten

Retailpark, Asbo, 77 461 Avesta, Sverige.

2.  Veardiregulering af ejendomme

Verdiregulering ejendom
Verdiregulering gaeld

3.  Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i érets lab
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets nedskrivning

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2.408.005 3.624.449
-1.801.752 -2.811.986
606.253 812.463
90.796.546 91.007.818
721.745 0

0 -211.272
91.518.291 90.796.546
-20.417.789 -16.793.340
-2.408.005 -3.624.449
-22.825.794 -20.417.789
68.692.497 70.378.757

Opgerelse af dagsvardien er baseret pa et normalt driftsresultat pa kr. 6,05 mio., en forventet

udlejningsprocent pa 100 % og et afkastkrav pa 8,8 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen

til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og

betingelser i lejekontrakt samt faktisk handelspris.

4.  Stamkapital

Stamkapital 1. januar 2017
Indbetalt af tidligere kommanditist
Indbetalt af 500 A-anparter

20.167.092 19.915.885
0 74

227.936 251.133
20.395.028 20.167.092

K/S Dalahisten - Arsrapport for 2017

11



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

Kommanditselskabets stamkapital udger DKK 35.800.000,00, fordelt pa i alt 1.000 stykandele,
hvoraf kr. 34.200.000 er fordelt pa 600 A-andele (”A-kommanditister””) og kr. 1.600.000 er fordelt
pa 400 B-andele ("B-Kommanditister”).

A-kommanditisternes kontante indskud af A-andelene indbetales af A-kommanditisterne i forhold
til antal tegnede A-andele. Bestyrelsen treeffer bestemmelse om eventuelle yderligere indbetalinger
inden for A- kommanditisternes resthaftelse. Yderligere indbetalinger forfalder pa anfordring efter
bestyrelsens bestemmelse. Kapitalindskud, som ikke er indbetalt p& forfaldsdagen, forrentes med
2% pr pabegyndt maned.

A-andelene har ret til forlods deekning i tilfaelde af kommanditselskabets oplasning samt til forlods
at modtage udbytte, séfremt der for A-andelene er foretaget indbetalinger til kommanditselskabet,
som overstiger indbetalingerne fra B-andelene, jf. nedenfor. Retten til forlods udbytte opherer, nar
merindbetalingen er udlignet.

For hver B-andel indbetales kontant kr. 4.000, der forfalder ved tegning. Indbetalingen deponeres
pa konto tilherende Kommanditselskabet og som er pantsat til langiver. Det deponerede belgb

frigives lobende til Kommanditselskabet som folger:

For ar 2015 indbetaltes kr. 800 pr. B-andel.
For ar 2016-2023 indbetales kr. 400 pr. B-andel pr. ar.

Belegbene frigives efter anfordring, men kan ikke overstige den angivne arlige belgb pr. B-andel.
Der kan ikke kraeves yderligere indbetalinger fra B-andelshavere.

Restindskudsforpligtelse fordelt pa 500 A-andele pr. 31/12 2017 udger kr. 15.404.972.

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 -14.405.803 -15.663.958
Arets overforte overskud eller underskud 1.797.110 1.258.155
-12.608.693 -14.405.803

6. Efterstillede 1an
Efterstillede lan 837.602 862.189
837.602 862.189

Af belabet forfalder kr. 837.602 efter 5 ar.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

7.  Geeld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 59.796.860 63.887.603
Heraf forfalder inden for 1 ar -2.268.900 -1.956.250
57.527.960 61.931.353

8.  Galdsforpligtelser

Afdrag Restgzeld Gzld i alt Gald i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
kr. kr. kr. kr.
Efterstillede 1an 0 837.602 837.602 862.189
Geld til pengeinstitutter 2.268.900 48.452.360 59.796.860 63.887.603
2.268.900 49.289.962 60.634.462 64.749.792

9. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter, tkr. 60.940, er der stillet sikkerhed i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 68.692
samt den ikke indbetalte andel af kommanditkapitalen.

Selskabets likvide beholdning, t.kr. 2.475 samt forsikringsudbetalinger og huslejeindtegter er
endvidere pantsat til sikkerhed for bankmellemvarende.

Selskabet har i forbindelse med aftale om mellemvarende med en ldngiver (anden geeld) pétaget
sig en forpligtelse til at betale honorar, séfremt ejendommen afhandes til en afstielsessum, der
overstiger selskabets gaeldsforpligtelse.

Kommanditselskabet har, herudover, ikke pétaget sig kautions-, garanti- eller andre
eventualforpligtelser, udover hvad der sadvanligt for et ejendomsselskab og igvrigt fremgar af
arsrapport og noter.
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