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K/S Difko Jylland I

Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Difko Jylland I

Senderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 29 2424 02
Hjemstedskommune: Holstebro

11. regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Selskabets komplementar

Kodif Jylland T ApS

Bestyrelse

Bestyrer Kim Qvistorff Kanstrup, formand
Direktar Preben Dige Pedersen

Senior manager Morten Bay Bradbaek

Direktion

Direkter Preben Dige Pedersen

Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr. 33771231
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K/S Difko Jylland I

Ledelsespitegning
Vi har dags dato aflagt drsrapport for 2016 for K/S Difko Jylland L.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Holstebro den 13. februar 2017

Komplementarens direktion

Preben Dige Pedersen

Bestyrelse

Kim Qvistorff Kanstrup Preben Dige Pedersen Morten Bay Bradbaek

formand
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K/S Difko Jylland I

Den uafhaengige revisors erkleringer
Til kapitalejerne i K/S Difko Jylland I

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Jylland I for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, 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
gldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspétegningens afsnit
Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafheengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede 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 leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er veesentligt 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 &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 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 gere dette.
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K/S Difko Jylland I

Den uafh®ngige revisors erkleringer - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig 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 udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation,
nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse 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 vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pé grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

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

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

Herning, den 13. februar 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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K/S Difko Jylland 1

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje ejendommene Storegade 125, Esbjerg, Lagumkloster 138, ejerlejlighed nr. 2, Aabenraa og
Dstergade 46-48, Bronderslev, samt at udvikle, administrere og udleje ejendommene.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udviser et overskud pa 33.322 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af vaerdiregulering af ejendommene til dagsveerdi, der udger 1.700.000 kr., jf.
bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Egenkapitalen udger 8.213.823 kr. pr. 31. december 2016.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af veaesentlige regnskabsmaessige sken og vurderinger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende 3r et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa
investeringsejendomme.

Penneo dokumentnogle: SWPJ1-42KA4-SOHIS-6HEZJ-OVQDM-GZJ2X



K/S Difko Jylland I

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsrapporten aflzegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.
Arsrapporten afleegges i danske kroner.

Virksomheden har som folge af eendring af rsregnskabsloven @ndret anvendt regnskabspraksis pa maling af
geeldsforpligtelsen vedrerende investeringsejendomme. Gaelden vedrarende investeringsejendomme er hidtil malt til
dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris. Ved aendringen har virksomheden anvendt
lempelsesbekendtgorelser til arsregnskabsloven og anvendt dagsveardien primo som amortiseret kostpris. Der er derfor
ikke zendret sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgorelsen
alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets ind{jening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsel af eendrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

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 falge af en tidligere begivenhed, har en retslig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling 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:

Lejeindtaegter

Ilejeindteegter indregnes indteegter fra udleje af selskabets ejendomme.

Driftsomkostninger

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

Administrationsomkostninger

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

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat

Der afseettes ikke skat i drsrapporten, idet selskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt.
Balancen:

Immaterielle anlagsaktiver

Investeringer i rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages
linezert 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 lobende driftsafkast
og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om investeringsejendomme.
Investeringsejendommene males til dagsveerdi efter normalindfjeningsmetoden. Arligt foretages maling af
ejendommene med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som
vaerende enkeltstdende heendelser. Afkastprocenten fastsaettes arligt af selskabets ledelse i samarbejde med
selskabsadministrator pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den pagzldende ejendomstype og dels pa
grundlag af eendringer i ejendommenes forhold. Vardireguleringer indregnes i resultatopgorelsen 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 pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender.

Gealdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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K/S Difko Jylland I

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort resultat

Note 2016 2015
2.567.029 2.393.798
2 -1.700.000 -2.270.760
867.029 123.038
16.942 42.681
4 -850.649 -1.350.593
33.322 -1.184.874
33.322 -1.184.874
33.322 -1.184.874

10
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K/S Difko Jylland I

Balance

Note 2016 2015
Aktiver
Navne- og stemmerettigheder 5 0 0
Immaterielle anlaegsaktiveri alt 0 0
Investeringsejendomme 6 36.200.000 37.900.000
Materielle anlegsaktiver i alt 36.200.000 37.900.000
Anlzgsaktiveri alt 36.200.000 37.900.000
Andre tilgodehavender 510.323 909.547
Omsatningsaktiver i alt 510.323 909.547
Aktiveri alt 36.710.323 38.809.547
Passiver
Kontant andel af stamkapitalen 7 9.770.000 9.770.000
Overfort resultat 8 -1.556.177 -1.589.499
Egenkapital i alt 8.213.823 8.180.501
Geeld til kreditinstitutter 9 25.417.107 27.504.466
Anden geeld, langfristet 10 300.840 292.382
Deposita 8.441 72.245
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt 25.726.388 27.869.093
Kortfristet del af langfristet geeld 9 2.087.359 1.575.009
Kassekredit 281.983 393.839
Dvrige geeldsforpligtelser 400.770 791.105
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.770.112 2.759.953
Geldsforpligtelser i alt 28.496.500 30.629.046
Passiver i alt 36.710.323 38.809.547
Pants®tninger og eventualforpligtelser 11
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K/S Difko Jylland I

Noter

Usikkerhed ved indregning og miling

Serlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse af
ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af den sgede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor det mé
forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlobe anderledes i savel positiv som negativ
retning, end forudsat i forbindelse med fastszettelse af ejendommenes dagsveerdi.

Renterisici
Selskabets 1&n skal rentefastsaettes inden for 4 ar.

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

2016 2015
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendomme -1.700.000 -2.900.000
Veerdiregulering af geeld 0 629.240
-1.700.000 -2.270.760

12
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K/S Difko Jylland I

Noter

Finansielle indtagter

Finansielle indteegter i gvrigt

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i gvrigt

Finansielle omkostninger i alt

Immaterielle anleegsaktiver

Navne- og stemmerettigheder

Kostpris 31.12.

Afskrivning 01.01

Vardiregulering 31.12.

Regnskabsmaessig verdi 31.12.

2016 2015

16.942 42.681
-850.649 -1.350.593
-850.649 -1.350.593
160.000 160.000
160.000 160.000
-160.000 -160.000
-160.000 -160.000

13
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K/S Difko Jylland I

Noter

2016 2015

Investeringsejendomme

Kostpris 01.01 44.688.731 44.688.731
Kostpris 31.12. 44.688.731 44.688.731
Verdiregulering 01.01. -6.788.731 -3.888.731
Arets verdiregulering -1.700.000 -2.900.000
Vardiregulering 31.12. -8.488.731 -6.788.731
Regnskabsmassig verdi 31.12. 36.200.000 37.900.000

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en reekke
regnskabsmaessige skon og vurderinger for indregning og veerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 31. december 2016 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
veere enkeltstdende begivenheder.

De forventede lejeindteegter er opgjort til TDKK 2.763.

Fratrukket omkostninger til vedligeholdelse og administration mv. med TDKK 137 udger ejendommenes
driftsatkast derfor netto TDKK 2.626.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastszettelse af ejendommenes dagsverdi, udger h.h.v. 7,00% 7,50% og
7,25% og fastsattes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

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

Afkastkrav Verdi af ejendomme (kr.) Egenkapital (kr.)
0,25% 35.000.000 7.013.823
Usendret 36.200.000 8.213.823
-0,25% 37.500.000 9.513.823

De anvendte sken er baseret pa historiske oplysninger samt forudseetninger, som vurderes forsvarlige, men som
isagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

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

Der har ikke varet eksterne eksperter involveret ved méling af ejendommene.

14
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K/S Difko Jylland I

Noter

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger

100 kommanditistanparter a 190.000 kr.

Overfort resultat

Saldo 01.01.
Overfort, jf. resultatdisponeringen

Geld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstituter

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

2016 2015
9.770.000 9.770.000
9.770.000 9.770.000

19.000.000
-1.589.499 -404.625
33.322 -1.184.874

-1.556.177 -1.589.499

27.504.466 29.079.475

27.504.466 29.079.475

-2.087.359 -1.575.009

25.417.107 27.504.466

16.412.154 18.779.730

27.504.466 29.079.475
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K/S Difko Jylland I

Noter

10

11

Anden geld, langfristet

Lan stillet af Kodif Jylland I 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 Jylland I opharer som selskab.

Pantsatninger og eventualforpligtelser

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

1. Huslejekontoen (kassekredit)

2. Tilgodehavende kommanditistindskud 474.996

3. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommene 45.338.000

4. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

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

16
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