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K/S Difko Holstebro IV

Ledelsespategning
Vi har dags dato aflagt arsrapport for 2018 for K/S Difko Holstebro IV,
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning den 5. februar 2019

Komplementarens direktion

Kim Wichmann-Hansen

Bestyrelse

Ronny Hviid Kim Wichmann-Hansen Henrik Westergaard

formand

Morten Bay Bradbaek
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K/S Difko Holstebro IV

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Difko Holstebro IV

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Holstebro IV for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december
2018, 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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 éarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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K/S Difko Holstebro IV

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

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 nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge 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 treeffer

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:

e 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 opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidessettelse af intern
kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regn-skabsmaeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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K/S Difko Holstebro IV

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet - fortsat

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Herning, den 5. februar 2019

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23324 mne32205
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K/S Difko Holstebro IV

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at investere i fast ejendom, samt at udvikle, administrere og udleje fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pé 1.266.352 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommen til dagsvardi der udger 2.400.000 kr,
jf. bestemmelserne i drsregnskabsloven.

Egenkapitalen udger 4.446.891 kr. pr. 31. december 2018.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa ejendommen.
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K/S Difko Holstebro IV

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler i klasse C.

Arsrapporten afleegges i danske kroner.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uzendrede i forhold til sidste ar, er som felger:

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles 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 tilbagefersel af eendrede regnskabsmassige
sken af beleb, 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 nar selskabet, som folge af en tidligere begivenhed, har en retslig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi 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 maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:
Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabslovens §32 er nettoomsztning ikke oplyst i drsrapporten.

Lejeindtaegter

I lejeindteegter indregnes indtaegter fra udleje af selskabets ejendom.

Driftsomkostninger

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

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger der afholdes til administration af selskabet.
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K/S Difko Holstebro IV

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Der afszettes ikke skat i rsrapporten, idet selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt.

Balancen:

Immaterielle anlagsaktiver

Investeringer i rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger
foretages linezert over aktivernes forventede brugstid pé grundlag af kostpris.

-Navnerettigheder 7 ar

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 males til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt
foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftsar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende heendelser. Afkastprocenten fastsaettes arligt af
selskabets ledelse i samarbejde med selskabsadministrator p& grundlag af udviklingen i
markedsforholdene for den pageldende ejendomstype og dels pa grundlag af eendringer i ejendommens
forhold. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveerdiregulering af

investeringsejendomme".

Tilgodehavender

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

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.

10
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K/S Difko Holstebro IV

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordinar primzr drift

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering;:

Overfort resultat

Note 2018 2017
1.460.050 1.416.955
2 -2.400.000 -300.000
-939.950 1.116.955
-326.402 -375.652
-1.266.352 741.303
-1.266.352 741.303
-1.266.352 741.303

11
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K/S Difko Holstebro IV

Balance

Aktiver

Navne- og stemmerettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlegsaktiveri alt

Debitorer

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til kreditinstitutter
Anden geeld, langfristet
Deposita

Langfristede geldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Kassekredit

Kreditorer

Dvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Note 2018 2017

3 0 0
0 0
4 18.200.000 20.600.000
18.200.000 20.600.000
18.200.000 20.600.000
0 44
19.112 0
19.112 44
18.219.112 20.600.044
5 8.820.000 8.820.000
6 -4.373.109 -3.106.757
4.446.891 5.713.243
7 11.508.308 12.712.328
8 310.937 306.149
16.434 500
11.835.679 13.018.977
7 1.230.557 1.225.785
499.729 427.418
18.926 16.250
187.330 198.371
1.936.542 1.867.824
13.772.221 14.886.802
18.219.112 20.600.044

9
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K/S Difko Holstebro IV

Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en &rraekke,
hvorfor det méa 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

Selskabets 1an skal rentefastseettes inden for 1 ar.

Selskabet er séledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle udvikling i
renteniveauet.

2018 2017
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendom -2.400.000 -300.000
-2.400.000 -300.000
Immaterielle anlegsaktiver
Navne- og stemmerettigheder 120.000 120.000
Kostpris 31.12. 120.000 120.000
Afskrivning 01.01 -120.000 -120.000
Afskrivning 31.12. -120.000 -120.000
Regnskabsmassig veerdi 31.12. 0 0

13
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K/S Difko Holstebro IV

Noter

2018 2017

Investeringsejendom

Kostpris 01.01 25.042.600 25.042.600
Kostpris 31.12. 25.042.600 25.042.600
Verdiregulering 01.01. -4.442.600 -4.142.600
Arets veerdiregulering -2.400.000 -300.000
Vardiregulering 31.12. -6.842.600 -4.442.600
Regnskabsmassig vaerdi 31.12. 18.200.000 20.600.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 8,00% 7,50%

Ved udarbejdelse af rsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en
raekke regnskabsmeessige sken og vurderinger for indregning og vaerdianseettelse af selskabets
aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2018 er fastlagt af selskabets ledelse
sammen med selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder.

Der er mere end almindelig usikkerhed forbundet ved veerdiansaettelse af selskabets
investeringsejendom som folge af, at 596 kvm. ud af ejendommens samlede lejeareal pa 2.011

kvm. er til udlejning.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:

2018
Dagsveerdien af investeringsejendommen udger 18.200.000
Forventet fald i lejeindtaegter (ekskl. tomgang) 4,0%
Anvendte afkastkrav 8,00%

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastseettelse af ejendommens dagsveerdi fastszttes arligt pa
baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommens vaerdi og selskabets egenkapital af 2endring i afkastprocenten
pé ejendommen er illustreret i nedenstéende skema.

Afkastkrav ejen;i)areri:llea: (k) Egenkapital (kr.)
+0,25% 17.700.000 3.946.891
Ugeendret 18.200.000 4.446.891
- 0,25% 18.800.000 5.046.891

14
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K/S Difko Holstebro IV

Noter

De anvendte sken er baseret pa historiske oplysninger samt forudssetninger, som vurderes

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er administrator og ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er et udtryk

for det geeldende markedsniveau.

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

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.

Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger

100 kommanditistanparter a 105.200 kr.

Overfort resultat

Saldo 01.01.
Overfart, jf. resultatdisponeringen

Geld til kreditinstitutter

Geld til kreditinstituter

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Anden geld, langfristet

2018 2017
8.820.000 8.220.000
0 600.000
8.820.000 8.820.000
10.520.000
-3.106.757 -3.848.060
-1.266.352 741.303
-4.373.109 -3.106.757
12.738.865 13.938.114
12.738.865 13.938.114
-1.230.557 -1.225.785
11.508.308 12.712.329
7.877.265 8.652.937

Lé&n stillet af Difko Holstebro IV 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 IV opherer som selskab.
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K/S Difko Holstebro IV

Noter

2018 2017

9 Pantsatninger og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der handpant/transport i:

1 Huslejekontoen (kassekredit)

2. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommen 25.568.000 25.568.000

3. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

4. Kommanditisternes forpligtelse til, at foretage indbetalinger i overensstemmelse med
tegningsaftalen.
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Kim Wichmann-Hansen

Direktor

Serienummer: PID:9208-2002-2-463156811940
IP: 176.20.xxx.xxx
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Henning Jager Neldeberg

Revisor

Serienummer: CVR:33771231-RID:62164223

IP: 83.136.xxx.xxX .
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dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashvaerdi af
det originale dokument. Dokumentet er Iast for sendringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfaelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Morten Bay Bradbaek
Bestyrelsesmedlem

Serienummer: PID:9208-2002-2-983232529514
1P: 185.40.xxx.xxX

2019-02-07 11:45:322
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Ronny Hviid

Bestyrelsesformand

Serienurnmer: PID:9208-2002-2-470121012974
IP: 128.76.Xxx.XXX

2019-02-13 07:23:492
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Poul Spencer Poulsen

Revisor

Serienummer: CVR:33771231-RID:93777276
IP: 83.88.xxx.xxx

2019-02-13 16:47:08Z

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er ugendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende websted:
https://penneo.com/validate
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