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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober

2016 - 30. september 2017 for Difko Asset A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 28. december 2017

Direktion

Michael Thatt

Bestyrelse

Dorte Holm Ostersen Michael Thatt Carsten Lykke
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Difko Asset A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Difko Asset A/S for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017,

der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-

sis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på

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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 28. december 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Poul Spencer Poulsen

statsautoriseret revisor

Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Difko Asset A/S

Sønderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 29 19 47 93

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september

Hjemstedskommune: Holstebro

Bestyrelse Dorte Holm Ostersen

Michael Thatt

Carsten Lykke

Direktion Michael Thatt

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Platanvej 4

7400 Herning

4



Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2016/17

DKK

2015/16

DKK

Bruttotab -30.360 -47.680

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 3.706.563 -1.727.457

Finansielle indtægter 3 780.398 497.507

Finansielle omkostninger 4 -1.438.671 0

Resultat før skat 3.017.930 -1.277.630

Skat af årets resultat 5 0 -897.030

Årets resultat 3.017.930 -2.174.660

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 12.500.000 0

Overført resultat -9.482.070 -2.174.660

3.017.930 -2.174.660
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2017

DKK

2016

DKK

Kapitalandele i dattervirksomheder 6 0 3.619.161

Finansielle anlægsaktiver 0 3.619.161

Anlægsaktiver 0 3.619.161

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 18.567.180 14.265.627

Tilgodehavender 18.567.180 14.265.627

Omsætningsaktiver 18.567.180 14.265.627

Aktiver 18.567.180 17.884.788

6



Balance 30. september

Passiver  

Note 2017

DKK

2016

DKK

Selskabskapital 505.000 505.000

Overført resultat 204.243 9.686.313

Foreslået udbytte for regnskabsåret 12.500.000 0

Egenkapital 7 13.209.243 10.191.313

Andre hensættelser 5.332.937 7.654.725

Hensatte forpligtelser 5.332.937 7.654.725

Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.000 38.750

Kortfristede gældsforpligtelser 25.000 38.750

Gældsforpligtelser 25.000 38.750

Passiver 18.567.180 17.884.788

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Hovedaktivitet 2

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 505.000 9.686.313 0 10.191.313

Årets resultat 0 -9.482.070 12.500.000 3.017.930

Egenkapital 30. september 505.000 204.243 12.500.000 13.209.243
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Som følge af usikkerhed knyttet til koncernens forventede indtjenings- og aktivitetsmæssige udvikling, er

der usikkerhed ved måling af selskabets tilgodehavende hos koncernforbundne selskaber på 7,6 mio.

kr. Ledelsen har vurderet koncernens driftsbudget og forventede betalingsstrømme. Der er usikkerhed

knyttet til de forudsætninger, der ligger til grund for målingen, men det er sammenfattende ledelsens

vurdering, at målingen er baseret på forudsætninger som anses for forsvarlige og realistiske.

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige skøn og vurderinger

for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsværdi i A/S Difko Frederikshavn I pr. 30. september 2017 er fastlagt

af selskabets ledelse sammen med selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende

år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående.

De forventede lejeindtægter er opgjort til TDKK 4.771 reduceret med en forventet tomgang på 5 pct. -

svarende til en nettoleje på TDKK 4.535.

Fratrukket omkostninger til vedligeholdelse og administration mv. med TDKK 364 udgør ejendommens

driftsafkast derfor netto TDKK 4.171.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastansættelse af ejendommenes dagsværdi, udgør 6,75% og

8,25% for henholdsvis detaildel og kontordel og fastsættes årligt på baggrund af udviklingen i

markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne på ejendommens værdi og selskabets egenkapital af ændring i afkastprocenten på

ejenommene er illustreret i nedenstående skema.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som vurderes forsvarlige,

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

Det er administrator og ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejensommen er et udtryk for det

gældende markedsniveau.

Der har været eksterne eksperter involveret ved måling af ejendommen.
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling (fortsat)

Som følge af vanskelige markedsvilkår for salg og udvikling af ejendomme og projekter, herunder at

1.567 kvm. ud af et samlet lejemål på 5.971 kvm. henstår tomme, er der væsentlig usikkerhed ved

måling af selskabets projektejendom, der efter værdireguleringer er målt til 56,6 mio. kr. Ledelsen har

gennemført nedskrivningstests og beregnet genindvindingsværdier via afkastbaserede modeller. Der er

usikkerhed knyttet til de forudsætninger, der ligger til grund for målingen, men det er sammenfattende

ledelsens vurdering, at målingerne er baseret på forudsætninger som anses for forsvarlige og

realistiske. Der er fra eksterne eksperter indhentet vurderinger af ejendommene, som understøtter de

indregnede værdier.

På baggrund af selskabets budgetestimater (nuværende udlejningsniveau) har selskabet reaktiveret

udskudt skatteaktiv med TDKK 1.620. Det indregnede beløb svarer til den estimerede skattepligtige

indkomst for de kommende 5 år.

2 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i at købe og sælge samt besidde investeringsaktiver.

2016/17

DKK

2015/16

DKK

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 780.398 497.490

Andre finansielle indtægter 0 17

780.398 497.507

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.438.671 0

1.438.671 0

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 0 98.568

Regulering af udskudt skat tidligere år 0 798.462

0 897.030
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Noter til årsregnskabet

2017

DKK

2016

DKK

6 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. oktober 46.562.672 46.562.672

Afgang i årets løb -22.101.428 0

Kostpris 30. september 24.461.244 46.562.672

Værdireguleringer 1. oktober -50.598.236 -33.725.779

Årets afgang 20.662.757 0

Årets resultat 3.706.563 -1.727.457

Udbytte til moderselskabet -3.565.265 -15.145.000

Værdireguleringer 30. september -29.794.181 -50.598.236

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 5.332.937 7.654.725

Regnskabsmæssig værdi 30. september 0 3.619.161

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel

A/S Difko Frederikshavn I Holstebro TDKK 5.002 %100

7 Egenkapital

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2016/17

DKK

2015/16

DKK

2014/15

DKK

2013/14

DKK

2012/13

DKK

Selskabskapital 1. oktober 505.000 505.000 505.000 504.000 503.000

Kapitalforhøjelse 0 0 0 1.000 1.000

Kapitalnedsættelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 30.

september 505.000 505.000 505.000 505.000 504.000
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Noter til årsregnskabet

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Difko A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambe-

skatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,

royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at sel-

skabets hæftelse udgør et større beløb.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Difko Asset A/S for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for til-

godehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkost-

ninger.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Regnskabsmæssig sikring

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-

ring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sam-

men med de ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henføres

til den risiko, der er afdækket.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for

sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen under overført resultat for så

vidt angår den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen,

fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt under

egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-

ring af nettoinvesteringer i selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder,

indregnes direkte i egenkapitalen for så vidt angår den effektive del af sikringen, mens den ineffektive del

indregnes i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, herunder omkostninger til

møder og rejser, anconcer, advokat, revisor, telefon, edb-udgifter samt omkostninger til lokaler m.v.

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Selskabsskatten

fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder“ den forholdsmæssige ejerandel af

virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identificer-

bare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af eventuelle merværdier og goodwill opgjort på tids-

punktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en begivenhed indtruffet senest på balance-

dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der må afgives økonomiske fordele

for at indfri forpligtelsen.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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