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A/S Difko Aarhus Syd

Selskabsoplysninger

Selskab

A/S Difko Aarhus Syd
Merkurvej 1K, 7. sal

7400 Herning

CVR-nr.: 37 84 24 35
Hjemstedskommune: Herning

6. regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Bestyrelse

Anders Braad, formand
Gregers Steerk Nielsen

Kim Wichmann-Hansen

Direktion

Morten Bay

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231
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A/S Difko Aarhus Syd

Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapport for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for A/S
Difko Aarhus Syd.

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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Herning, den 10. februar 2023
Direktion

Morten Bay

Bestyrelse

Anders Braad Gregers Steerk Nielsen Kim Wichmann-Hansen

formand
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A/S Difko Aarhus Syd

Den uafh@ngige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i A/S Difko Aarhus Syd

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for A/S Difko Aarhus Syd for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december
2022, 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 neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafthaengige 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 ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 veesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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A/S Difko Aarhus Syd

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 veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette 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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer
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:

e  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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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-skabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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A/S Difko Aarhus Syd

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet - fortsat

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa 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
revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 10. februar 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Daniel Mogensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23324 mne45831
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A/S Difko Aarhus Syd

Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved at erhverve og udleje ejendommene beliggende pa matr. nr. 8
mm Viby By, Viby beliggende Engtoften 51-101, 8260 Viby ]J.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa 1.484.317 kr.

Egenkapitalen udger 14.519.679 kr. pr. 31. december 2022.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommen til dagsveerdi der udger 3.600.000 kr,
jf. bestemmelserne i arsregnskabsloven

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa ejendommen.
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A/S Difko Aarhus Syd

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 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 eendrede regnskabsmaessige
skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar 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 maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen:
Bruttoresultat

Med henvisning til &rsregnskabslovens §32 er nettoomseetning ikke oplyst i drsrapporten.

Lejeindtagter

I lejeindteegter indregnes indteegter 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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A/S Difko Aarhus Syd

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

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

Skat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen:

Immaterielle anlegsaktiver

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 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 vaerende enkeltstiende haendelser. Afkastprocenten fastseettes 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. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveaerdiregulering 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.

Galdsforpligtelser

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

10
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A/S Difko Aarhus Syd

Resultatopgorelse

Bruttoresultat

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Afskrivninger

Resultat af ordineer primeer drift

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Overfort resultat

Note

2022 2021
2.539.579 2.350.503
-3.600.000 900.000
-32.143 -32.143
-1.092.564 3.218.360
-794.615 -459.035
-1.887.179 2.759.325
402.862 -523.475
-1.484.317 2.235.850
0 1.000.000
-1.484.317 1.235.850
-1.484.317 2.235.850

11
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A/S Difko Aarhus Syd

Balance

Aktiver

Navne- og stemmerettigheder

Immaterielle anlegsaktiveri alt

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Selskabsskat
Andre tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt
Passiver

Aktiekapital
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

Henszettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelseri alt

Geeld til kreditinstitutter

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet geeld
Bankgeeld

Kreditorer

Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsaetninger og eventualforpligtelser

Note

2022 2021
64.286 96.428
64.286 96.428

57.900.000 61.500.000

57.900.000 61.500.000

57.964.286 61.596.428

2.068 17.509
5.587 1.000.344

0 201.929

7.655 1.219.782
57.971.941 62.816.210
7.500.000 7.500.000
7.019.679 8.503.996
0 1.000.000
14.519.679 17.003.996
4.029.535 4.818.897
4.029.535 4.818.897
35.201.261 39.111.373
1.101.549 1.403.976
36.302.810 40.515.349
146.066 342.080
2.802.468 0
23.650 32.725
147.733 103.163
3.119.917 477.968
39.422.727 40.993.317
57.971.941 62.816.210
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A/S Difko Aarhus Syd

Egenkapitalopgerelse

2022 2021
Kontant andel af aktiekapitalen
Saldo primo 7.500.000 7.500.000
Saldo ultimo 7.500.000 7.500.000
Den hertil svarende aktiekapital udger
A-aktier, 140 stk. a nom. 53.571,43 kr. 7.500.000
Overfort resultat
Saldo primo 8.503.996 8.268.146
Arets resultat -1.484.317 1.235.850
Udbytte 0 -1.000.000
Saldo ultimo 7.019.679 8.503.996
Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Saldo primo 1.000.000 0
Betalt udbytte -1.000.000 0
Udbytte 0 1.000.000
Saldo ultimo 0 1.000.000

13
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A/S Difko Aarhus Syd

Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Seerlige risici
Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de veesentligste er
fastseettelse af ejendommens dagsveerdi og kapitalfremskaffelse.

Drifts- 0g 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 forlagbe anderledes i
savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastseettelse af ejendommens
dagsveerdi.

Renterisici
Selskabets lan skal rentefastseettes inden for 2 ar.
Selskabet er sdledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle udvikling i

renteniveauet.
2022 2021
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendom -3.600.000 900.000
-3.600.000 900.000
Afskrivninger
Afskrivning immaterielle anleegsaktiver -32.143 -32.143
-32.143 -32.143
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -390.932 -420.491
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 4.432 11
Regulering af udskudt skat 789.362 -102.995
402.862 -523.475
Immaterielle anlegsaktiver
Navne- og stemmerettigheder 225.000 225.000
Kostpris 31.12. 225.000 225.000
Afskrivning 01.01 -128.571 -96.429
Arets afskrivning -32.143 -32.143
Afskrivning 31.12. -160.714 -128.572
Regnskabsmassig vaerdi 31.12. 64.286 96.428

14
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A/S Difko Aarhus Syd

Noter

2022 2021

Investeringsejendom

Kostpris 01.01 39.423.091 39.423.091
Kostpris 31.12. 39.423.091 39.423.091
Veerdiregulering 01.01. 22.076.909 21.176.909
Arets veerdiregulering -3.600.000 900.000
Vardiregulering 31.12. 18.476.909 22.076.909
Regnskabsmassig vaerdi 31.12. 57.900.000 61.500.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 4,75% 4,50%

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en
reekke regnskabsmeessige sken og vurderinger for indregning og veerdiansaettelse af selskabets
aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsveaerdi pr. 31. december 2022 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 vaere enkeltstaende begivenheder.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af folgende forudseaetninger:

2022
Dagsveerdien af investeringsejendommen udger 57.900.000
Forventet fald i lejeindteegter (ekskl. tomgang) 0,01
Anvendte afkastkrav 4,75%

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

Konsekvenserne péa ejendommens veerdi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocenten
pa ejendommen er illustreret i nedenstdende skema.

Afkastk Veerdi af Egenkapital (kr.)
astray ejendommen (kr.) & P
+0,25% 55.100.000 11.719.679
Ueendret 57.900.000 14.519.679
-0,25% 61.000.000 17.619.679

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 dagsveerdi for ejendommen er et udtryk
for det geeldende markedsniveau.

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

15
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A/S Difko Aarhus Syd

Noter

Geld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstituter

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Pantsaetninger og eventualforpligtelser

1. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommen

2022 2021
35.347.327 39.453.453
35.347.327 39.453.453
-146.066 -342.080
35.201.261 39.111.373
34.949.864 38.511.214
43.600.000 43.600.000
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