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K/S Difko Sjalland II

Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Difko Sjeelland 1I
Senderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 29 18 08 14
Hjemstedskommune: Holstebro

11. regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Selskabets komplementar

Kodif Sjeelland II ApS

Bestyrelse

Adm. Direkter Niels Christian Leth Nielsen, formand
Direkter Niels Flemming Serensen

Senior manager Morten Bay Bredbaek

Direktion

Direkter Niels Flemming Serensen

Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr. 33771231
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K/S Difko Sjalland II

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro den 9. februar 2016

Komplementarens direktion

Niels Flemming Serensen

Bestyrelse

Niels Christian Leth Nielsen Niels Flemming Serensen Morten Bay Bredbaek

formand
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K/S Difko Sjalland II

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

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Sjeelland II for regnskabsaret 1. januar - 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 for 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 planlegger 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 arsregnskabet.
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, om ledelsens regnskabsmeessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede
preesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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K/S Difko Sjalland II

Den uafhengige revisors erklaeringer - fortsat

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 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 9. februar 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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K/S Difko Sjalland II

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje ejendommene Stenhusvej 72-74, 4300 Holbaek og Industriparken 4, 4100 Ringsted, samt at

udvikle, administrere og udleje ejendommene.

Selskabet kobte ejendommene med overtagelse 31. december 2005.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udviser et overskud pa 91.760 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommene til dagsveerdi og positivt af veerdireguleringen af
prioritetsgeeld, der udger henholdsvis 1.000.000 kr. og 816.861 kr, jf. bestemmelserne i drsregnskabsloven.

Egenkapitalen udger 13.497.335 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 investeringsejendom.
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K/S Difko Sjalland II

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

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

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

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 belab, 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 aftholdes til administration af selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtaegter 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 selvsteendigt skattepligtigt.

Balancen:

Immaterielle anlaegsaktiver

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

-Navnerettigheder 7 ar

Investeringsejendomme

Investering i ejendomme 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 investeringsejendomme. Investeringsejendommene
males til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages méling af ejendommene med udgangspunkt i
budgettet for det kommende driftar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som verende enkeltstaende 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 ejendommenes
forhold. Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering 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 pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Gealdsforpligtelser

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

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

Penneo dokumentnggle: Q73Q6-EVUPY-INT8E-EKN44-4C64F-E8JTT
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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
2.213.509 2.692.848
63.401 62.401
-175.769 -248.079
2.101.141 2.507.170
-264.871 -238.456
1.836.270 2.268.714
-183.139 -2.605.383
1.653.131 -336.669
-1.561.371 -1.652.758
91.760 -1.989.427
91.760 -1.989.427
91.760 -1.989.427

10
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K/S Difko Sjalland II

Balance

Aktiver
Navne- og stemmerettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Geeld til associerede virksomheder (langfristede)

Deposita, geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet geeld
Kassekredit

Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Note 2015 2014

6 0 0
0 0
7 45.700.000 46.700.000
45.700.000 46.700.000
45.700.000 46.700.000
8 3.567.500 3.438.983
3.567.500 3.438.983
49.267.500 50.138.983
9 13.825.000 12.225.000
10 -327.665 -419.425
13.497.335 11.805.575
11 24.848.284 26.848.797
12 5.600.000 7.100.000
13 215.540 218.871
550.600 584.221
31.214.424 34.751.889
11 1.183.651 393.723
12 1.500.000 1.870.000
1.466.791 692.128
14 405.299 625.668
4.555.741 3.581.519
35.770.165 38.333.408
49.267.500 50.138.983

15

11

Penneo dokumentnggle: Q73Q6-EVUPY-INT8E-EKN44-4C64F-E8JTT
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Noter

Vasentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en reekke
regnskabsmeaessige sken 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 dagsveerdi pr. 31. december 2015 er fastlagt af selskabets ledelse sammen med
selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
vaere enkeltstdende begivenheder.

Som folge af at 1.840 kvadratmeter ud af et samlet lejeareal pa 4.436 kvadratmeter henstar tomme og er til
udlejning, er der mere end almindelig usikkerhed ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastseettelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 6,75% og fastseaettes
arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommenes verdi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocenten pa

ejendommene er illustreret i nedenstdende skema.

Veerdi af ejendommen .
Afkastkrav (kr) Egenkapital (kr.)
7,00% 44.100.000 11.897.335
6,75% 45.700.000 13.497.335
6,50% 47.500.000 15.297.335

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, 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 ejendommene er et udtryk for det
geeldende markedsniveau.

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

Serlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de veesentligste er fastseettelse af
ejendommenes dagsverdi og kapitalfremskaffelse, som folge af den ogede 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 forlebe anderledes i savel positiv som negativ
retning, end forudsat i forbindelse med fastseettelse af ejendommenes dagsveerdi.

Renterisici
Selskabets prioritetsgeeld og finanslan er variabelt forrentet. Selskabet er saledes eksponereret for finansielle
risici i form af den generelle udvikling i renteniveauet.
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K/S Difko Sjeelland II

Noter - fortsat

1 Vasentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger - fortsat

Going koncern

Det er ultimo 2015 besluttet at opkraeve 1.000.000 kr. hos kommanditistene til indbetaling i 2016. Safremt
selskabets tomme lejemal ikke genudlejes i overensstemmelse med ledelsens foventninger hertil, er der behov

for yderligere investorindbetalinger i en storrelsesorden péa 650.000 kr. for at kunne servicere selskabets

geldsforpligtelser for 2. halvar 2016.

2015 2014
2 Driftsomkostninger
Ejendomsskatter -9.952 -9.952
Forsikring -11.133 -7.601
Vedligeholdelse -28.724 -58.105
Forbrugsafgifter -53.501 -110.516
Udlejningsomkostninger -72.459 -61.905
-175.769 -248.079
3 Administrationsomkostninger
Administrationsvederlag -188.639 -184.940
Administrationsvederlag, ekstraordineert -13.800 -15.000
Vederlag Komplementarselskabet -4.129 -4.207
Revision, regnskabs- og skattemaessig assistance -16.600 -16.300
Advokat -21.812 0
Porto m.v. -308 -634
Bankgebyrer -4.660 -2.491
Maeoder og rejser -12.263 -12.417
Diverse administrationsomkostninger -2.660 -2.467
-264.871 -238.456
Selskabet har ingen ansatte
4 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendommene -1.000.000 -3.400.000
Verdiregulering af prioritetsgeeld 816.861 794.617
-183.139 -2.605.383
5 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgeeld -1.169.955 -1.187.115
Renter, finanslan -306.923 -408.852
Renter, 1dn Komplementarselskabet -12.913 -15.132
Renteudgifter, kassekredit -71.580 -41.659
Finansielle omkostninger i alt -1.561.371 -1.652.758
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Noter - fortsat

2015 2014
6 Navne- og stemmerettigheder
Navne- og stemmerettigheder 180.000 180.000
Kostpris 31.12. 180.000 180.000
Afskrivning 01.01 -180.000 -180.000
Veardiregulering 31.12. -180.000 -180.000
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 0 0
7 Investeringsejendomme
Kebspris 50.061.060 50.061.060
Maeglersaler 1.852.395 1.852.395
Projektomkostninger 470.842 470.842
Advokat - berigtigelse handel 68.750 68.750
Revisor 73.000 73.000
@vrige kebsomkostninger 140.000 140.000
Tinglysning skade 303.300 303.300
Tinglysning pantebreve 220.300 220.300
Kostpris 31.12. 53.189.647 53.189.647
Verdiregulering 01.01. -6.489.647 -3.089.647
Arets veerdiregulering -1.000.000 -3.400.000
Verdiregulering 31.12. -7.489.647 -6.489.647
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 45.700.000 46.700.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 6,75% 6,50%

Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 31.900.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 1.714.600 kr.

Der omfatter folgende ejendomme:
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Noter - fortsat

2015 2014
Stenhusvej 72-74, Holbak
Kebspris 27.084.133 27.084.133
Meeglersaler 1.002.249 1.002.249
Projektomkostninger 254.752 254.752
Advokat - berigtigelse handel 21.750 21.750
Revisor 39.497 39.497
@vrige kebsomkostninger 75.513 75.513
Tinglysning skade 164.000 164.000
Tinglysning pantebreve 122.757 122.757
Kostpris 31.12. 28.764.651 28.764.651
Verdiregulering 01.01. 435.349 1.235.349
Arets veerdiregulering -900.000 -800.000
Vardiregulering 31.12. -464.651 435.349
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 28.300.000 29.200.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 6,75% 6,50%
Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 17.800.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 841.600 kr.
Industriparken 4, Ringsted
Kebspris 22.976.927 22.976.927
Maeglersaler 850.146 850.146
Projektomkostninger 216.090 216.090
Advokat - berigtigelse handel 47.000 47.000
Revisor 33.503 33.503
@vrige kebsomkostninger 64.487 64.487
Tinglysning skade 139.300 139.300
Tinglysning pantebreve 97.543 97.543
Kostpris 31.12. 24.424.996 24.424.996
Verdiregulering 01.01. -6.924.996 -4.324.996
Arets veerdiregulering -100.000 -2.600.000
Vardiregulering 31.12. -7.024.996 -6.924.996
Regnskabsmaessig veerdi 31.12. 17.400.000 17.500.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 6,75% 6,50%

Offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 14.100.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 873.000 kr.
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Noter - fortsat

10

11

Andre tilgodehavender

Indskud fra kommanditister, ej forfalden
Debitorer
Qvrige tilgodehavender

I det kommende ar forfalder 1.000.000 kr. til investorbetaling

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.
Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditistanparter a 215.000 kr. 21.500.000

Overfort resultat

Saldo 01.01.
Overfert, jf. resultatdisponeringen

Geld til realkreditinstitutter

BRFkredit, opr. 8.100.000 kr.
BRFkredit, opr. 8.100.000 kr.
BRFkredit, opr. 6.600.000 kr.
BRFkredit, opr. 6.600.000 kr.

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

2015 2014
3.500.000 3.400.000
67.500 0
0 38.983
3.567.500 3.438.983
12.225.000 9.750.000
1.600.000 2.475.000
13.825.000 12.225.000
-419.425 1.570.002
91.760 -1.989.427
-327.665 -419.425
8.100.000 8.352.065
6.245.932 6.661.044
6.600.000 6.805.386
5.086.003 5.424.025
26.031.935 27.242.520
-1.183.651 -393.723
24.848.284 26.848.797
19.995.599 21.127.815
26.031.936 26.425.660
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K/S Difko Sjelland II

Noter - fortsat

12

13

14

15

Geald til banker

Vestjysk Bank, opr. 9.630.000 kr.
Vestjysk Bank, opr. 13.000.000 kr.

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

Geld til associerede virksomheder (langfristede)

Lan stillet af Kodif Sjeelland 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 Sjeelland II opherer som selskab.

Ovrige gaeldsforpligtelser

Forudbetaling til istandseettelse af lejemal
Skyldig merveerdiafgift
Revisionshonorar, anslaet
Mellemregning, lejere

@vrige skyldige omkostninger

Pantsetninger og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld og finanslan er der handpant/transport i:

1. Huslejekontoen (kassekredit)
2. Tilgodehavende kommanditistindskud
3. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommene

4. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

2015 2014
0 1.070.000
7.100.000 7.900.000
7.100.000 8.970.000
-1.500.000 -1.870.000
5.600.000 7.100.000
0 900.000
7.100.000 8.970.000
145.000 145.000
156.229 320.558
15.600 15.300
80.509 119.976
7.961 24.834
405.299 625.668
1.466.791
3.500.000
62.900.000

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