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K/S Difko Holstebro II

Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Difko Holstebro II
Senderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 26 40 84 90
Hjemstedskommune: Holstebro

14 regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Selskabets komplementar

Komplementarselskabet Difko Holstebro I ApS

Bestyrelse

Trygve Thykjeer, formand
Lise Jacobsen

Morten Bay Bredbaek

Direktion

Lise Jacobsen

Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231



K/S Difko Holstebro II

Ledelsespdtegning
Vi har dags dato aflagt arsrapport for 2015 for K/S Difko Holstebro II.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro den 16. marts 2016

Komplementarens direktion

Lise Jacobsen

Bestyrelse

Trygve Thykjer Lise Jacobsen Morten Bay Bredbaek

formand



K/S Difko Holstebro II

Den uafhangige revisors erkleringer
Til kommanditisterne i K/S Difko Holstebro II

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Holstebro II for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der omfatter
resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

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 nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden veesentlig 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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om

arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i drsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger aftheenger 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. Forméalet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende og om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige, samt en vurdering af den samlede
praesentation af arsregnskabet.

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



K/S Difko Holstebro II

Den uafhengige revisors erklaeringer - fortsat

Grundlag for konklusion med forbehold

Investeringsejendomme, der i balancen er optaget til 66.800.000 kr. (afkastprocent 6,25 pct.), er efter vores opfattelse
veerdisat 5.000.000 kr. for heijt, idet selskabet anvender en afkastprocent pa 6,25 pct. mod et markedsafkast efter vores
opfattelse i en storrelsesorden pa 6,75 pct. Som felge heraf er arets resultat og egenkapital opgjort 5.000.000 kr. for hejt.

Konklusion

Bortset fra indvirkningerne af det der er beskrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver arsregnskabet efter
vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleeg
til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Herning, den 16. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor



K/S Difko Holstebro II

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje ejendommene Nyholmvej 3 og Hjermvej 4, 7500 Holstebro, samt at udvikle, administrere og
udleje ejendommene.

Selskabet kobte ejendommene med overtagelse pr. 1. oktober 2002.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udviser et underskud pa 271.211 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommene til dagsveerdi og positivt af veerdireguleringen af
prioritetsgeeld, der udger henholdsvis 2.700.000 kr. og 792.610 kr, jf. bestemmelserne i drsregnskabsloven.

Arets resultat er endvidere pavirket negativt af omkostninger pa ca. 700.000 kr. til renovering af 2.000 kvm. tag, som
ledelsen har valgt at udgiftsfere.

Egenkapitalen udger 32.677.986 kr. pr. 31. december 2015.
Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af veesentlige regnskabsmaessige sken og vurderinger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til underskrivelsen af arsrapporten ikke indtruffet begivenheder, som
@ndrer pa vurderingen af rsrapporten.

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa
investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsrapporten aflaegges efter rsregnskabslovens regnskabsklasse B.
Arsrapporten aflaegges i danske kroner.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uendrede i forhold til sidste ar, er som folger.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsel af 2endrede regnskabsmeessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen nér selskabet, som felge af en tidligere begivenhed, har en retslig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen:

Lejeindtaegter

I lejeindteegter indregnes indteegter fra udleje af selskabets ejendomme.

Driftsomkostninger

I driftsomkostninger indregnes omkostninger i forbindelse med ejendommenes drift og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger der afholdes til administration af selskabet.



K/S Difko Holstebro II

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat

Der afseettes ikke skat i drsrapporten, idet selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt.

Balancen:

Investeringsejendomme

Investering i ejendom med det formal at opna afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller
kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om investeringsejendom. Investeringsejendommen maéles
til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i budgettet
for det kommende driftéar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser.
Afkastprocenten fastsaettes arligt af selskabets ledelse i samarbejde med selskabsadministrator pa grundlag af
udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype og dels pa grundlag af eendringer i ejendommens
forhold. Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til pdlydende veerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse til tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld og finanslan indregnes i balancen til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfolgende opgeres
prioritetsgeeld og finanslén til dagsveerdi. Andring i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under
"Dagsverdiregulering af investeringsejendomme”.

Qvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse

Lejeindteegter
Andre driftsindtegter

Driftsomkostninger

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat for afskrivninger

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordineer primeer drift

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort resultat

Note

2015 2014
4.031.789 3.846.838
0 6.160
-1.145.369 -236.244
2.886.420 3.616.754
-179.701 -162.885
2.706.719 3.453.869
-1.907.390 -5.817.371
799.329 -2.363.502
-1.070.540 -1.024.011
-271.211 -3.387.513
-271.211 -3.387.513
-271.211 -3.387.513

10



K/S Difko Holstebro II

Balance

Aktiver

Investeringsejendom

Materielle anlegsaktiver i alt
Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omseatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til associerede virksomheder (langfristede)

Deposita, geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsetninger og eventualforpligtelser

Note 2015 2014

6 66.800.000 69.500.000
66.800.000 69.500.000
66.800.000 69.500.000
7 43.133 24.188
184.828 520.786
227.961 544.974
67.027.961 70.044.974
8 4.669.000 4.669.000
9 28.008.986 28.280.197
32.677.986 32.949.197
10 31.785.841 34.052.526
11 356.840 340.981
175.313 507.858
32.317.994 34.901.365
10 1.612.899 1.634.160
12 419.082 560.252
2.031.981 2.194.412
34.349.975 37.095.777
67.027.961 70.044.974

13
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K/S Difko Holstebro II

Noter

Vasentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en reekke
regnskabsmeaessige skon og vurderinger for indregning og veerdianseettelse af selskabets aktiver og
forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og ejendomsmarkederne medforer, at der fortsat er sterre end
normal usikkerhed knyttet til veerdianseettelse af aktiver.

Vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi pr. 31. december 2015 er fastlagt af selskabets ledelse sammen med
selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager
udgangspunkt i eiendommenes budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
vaere enkeltstaende begivenheder.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 6,25% og fastseettes
arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommenes veaerdi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocenten pa
ejendommene er illustreret i nedenstaende skema.

Veerdi af ejendommene .
Afkastkrav (kr) Egenkapital (kr.)
r.
6,50% 64.200.000 30.077.986
6,25% 66.800.000 32.677.986
6,00% 69.500.000 35.377.986

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudseetninger, som vurderes forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er administrator og ledelsens sken, at den fastsatte dagsvaerdi for ejendommene er et udtryk for det
gaeldende markedsniveau.

Der har ikke veaeret eksterne eksperter involveret ved maling af ejendommene.

Serlige risici
Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de veaesentligste er fastsaettelse af
ejendommens dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som folge af den ogede usikkerhed pé ejendoms- og

finansmarkederne.

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 forlebe anderledes i savel positiv som negativ
retning, end forudsat i forbindelse med fastseettelse af ejendommens dagsveerdi.

Renterisici
Af selskabets lan er 91 pct. variabelt forrentet.
Selskabet er sdledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle udvikling i renteniveauet.

12
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Noter - fortsat

2015 2014
2 Driftsomkostninger
Ejendomsskatter -33.920 -32.560
Forsikring -21.317 -37.971
Vedligeholdelse -865.480 -35.055
Forbrugsafgifter -16.525 -5.234
Udlejningsomkostninger -208.127 -125.424
-1.145.369 -236.244
3 Administrationsomkostninger
Administrationsvederlag -141.692 -138.914
Administrationsvederlag, ekstraordineert -11.250 0
Vederlag Komplementarselskabet -6.437 -6.015
Revision, regnskabs- og skattemaessig assistance -15.700 -15.300
Porto m.v. -671 -594
Bankgebyrer -1.061 -462
Meader og rejser -1.346 -100
Diverse administrationsomkostninger -1.544 -1.500
-179.701 -162.885
Selskabet har ingen ansatte
4 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendom -2.700.000 -4.000.000
Verdiregulering af prioritetsgeeld 792.610 -1.817.371
-1.907.390 -5.817.371
5 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgeeld -1.013.492 -1.003.167
Renter, 1dn Komplementarselskabet -23.596 -20.821
Laneomkostninger -33.452 0
Renteudgifter, kassekredit 0 -23
Finansielle omkostninger i alt -1.070.540 -1.024.011

13
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Noter - fortsat

Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 10.200.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 1.332.600 kr.

2015 2014

6 Investeringsejendom
Investeringsejendom
Keobspris 48.500.000 48.500.000
Udbudsvederlag 2.425.000 2.425.000
@vrige kebsomkostninger 110.000 110.000
Forbedring -350.000 -350.000
Tinglysning skede 146.625 146.625
Tinglysning pantebreve 341.700 341.700
Advokat og revisor 101.800 101.800
Kostpris 31.12. 51.391.881 51.391.881
Verdiregulering 01.01. 18.108.119 22.108.119
Arets veerdiregulering -2.700.000 -4.000.000
Verdiregulering 31.12. 15.408.119 18.108.119
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 66.800.000 69.500.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 6,25% 6,00%
Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 18.550.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 2.000.300 kr.
Der omfatter folgende ejendomme:
Nyholmvej 3-5, 7500 Holstebro
Kebspris 32.000.000 32.000.000
Udbudsvederlag 1.600.000 1.600.000
Qvrige kebsomkostninger 72.577 72.577
Forbedring -350.000 -350.000
Tinglysning skede 96.742 96.742
Tinglysning pantebreve 224.755 224.755
Advokat og revisor 67.166 67.166
Kostpris 31.12. 33.787.258 33.787.258
Verdiregulering 01.01. 14.312.742 14.312.742
Arets veerdiregulering -200.000 0
Veardiregulering 31.12. 14.112.742 14.312.742
Regnskabsmassig verdi 31.12. 47.900.000 48.100.000
Anvendt afkastprocent ved vaerdiberegning 6,25% 6,00%

14
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Noter - fortsat

2015 2014
Hjermvej 4, 7500 Holstebro
Kebspris 16.500.000 16.500.000
Udbudsvederlag 825.000 825.000
Revisor 12.604 12.604
@vrige kebsomkostninger 37.423 37.423
Tinglysning skade 49.883 49.883
Tinglysning pantebreve 116.945 116.945
Qvrige laneomkostninger 28.134 28.134
Advokat og revisor 34.634 34.634
Kostpris 31.12. 17.604.623 17.604.623
Verdiregulering 01.01. 3.795.377 7.795.377
Arets veerdiregulering -2.500.000 -4.000.000
Verdiregulering 31.12. 1.295.377 3.795.377
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 18.900.000 21.400.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 6,25% 6,00%
Offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 8.350.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 667.700 kr.
7 Andre tilgodehavender
Debitorer 28.032 14.499
Qvrige tilgodehavender 15.101 9.689
43.133 24.188
8 Kontant andel af stamkapitalen
Saldo 01.01. 4.669.000 4.669.000
Saldo 31.12. 4.669.000 4.669.000
Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditistanparter a 145.500 kr. 14.550.000
9 Overfort resultat
Saldo 01.01. 28.280.197 32.667.710
Overfert, jf. resultatdisponeringen -271.211 -3.387.513
Udlodning 0 -1.000.000
28.008.986 28.280.197
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Noter - fortsat

10

11

12

13

2015 2014
Geeld til realkreditinstitutter
Nykredit, opr. 4.000.000 kr. 0 3.407.302
Nykredit, opr. 6.000.000 kr. 4.841.572 5.135.418
Nykredit, opr. 19.239.000 kr. 17.661.098 18.816.804
Nykredit, opr. 3.409.000 kr. 3.080.353 0
Nykredit, opr. 8.514.000 kr. 7.815.717 8.327.162
33.398.740 35.686.686
Heraf forfalder indenfor 1 ar -1.612.899 -1.634.160
31.785.841 34.052.526
Efter 5 ar eller senere forfalder 22.908.642 24.270.266
Nominel restgeeld udger 31.363.099 32.796.150
Geld til associerede virksomheder (langfristede)
Lan stillet af Komplementarselskabet Difko Holstebro II ApS, hvorfra det forrentes med
7% p.a., dog min. den til enhver tid veerende mindsterente. Lanet indestar uopsigeligt
fra kreditors side, indtil K/S Difko Holstebro II opherer som selskab.
Qvrige geldsforpligtelser
Skyldig merveerdiafgift 207.380 448.057
Revisionshonorar, anslaet 15.600 15.300
Mellemregning, lejere 32.438 31.329
@vrige skyldige omkostninger 163.664 65.566
419.082 560.252

Pantsetninger og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld er der handpant/transport i:

1. Ejerpantebreve og pantebreve i eiendommene 51.462.000

2. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

3. Kommandististernes forpligtelse til, at foretage indbetalinger i overensstemmelse med tegningsaftalen.
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