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K/S Difko Kebenhavn II

Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Difko Kgbenhavn II
Senderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 2810 31 31
Hjemstedskommune: Holstebro

11. regnskabsar: 01.01.2014 - 31.12.2014

Selskabets komplementar

Komplementarselskabet Difko Kebenhavn II ApS

Bestyrelse

Civilingenior Erik Nielsen, formand
Direktor Niels Flemming Sgrensen

Senior manager Morten Bay Bredbak

Direktion

Direktor Niels Flemming Sarensen

Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Penneo dokumentnggle: FBY7H-P1UA4-LWPNQO-8F8IY-MM3LB-54W7V



K/S Difko Kebenhavn 11

Ledelsespdtegning
Vi har dags dato aflagt arsrapport for 2014 for K/S Difko Kebenhavn IL

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro den 9. februar 2015

Komplementarens direktion

Niels Flemming Serensen

Bestyrelse

Erik Nielsen Niels Flemming Serensen Morten Bay Bradbeaek

formand
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K/S Difko Kebenhavn II

Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kommanditisterne i K/S Difko Kebenhavn IT

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Kebenhavn II for regnskabsaret 01.01.2014 - 31.12.2014, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 arsregnskab 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 ifalge dansk revisorlovgivning. Dette
kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opné 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 afhzenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet 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 regnskabsmassige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede
praesentation 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 Kebenhavn II

Den uafhangige revisors erklaringer - fortsat

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2014 samt at resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2014 - 31.12.2014 er i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleeg
til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Herning, den 9. februar 2015
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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K/S Difko Kabenhavn II

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje efendommen Kebmagergade 13, st., Kebenhavn, samt at udvikle, administrere og udleje
ejendommen.

Selskabet kobte ejendommen med overtagelse 31. december 2004.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Avrets resultat udviser et overskud pa 1.233.105 kr.

Arets resultat er pavirket positivt af veerdiregulering af ejendommen til dagsveerdi og veerdireguleringen af
prioritetsgzeld, der udger henholdsvis 300.000 kr. og 189.167 kr, jf. bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Egenkapitalen udger 23.096.789 kr. pr. 31. december 2014

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skeon og vurderinger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er frabalancedagen og frem til underskrivelsen af &rsrapporten ikke indtruffet begivenheder, som sendrer pa
vurderingen af arsrapporten.

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa investeringsejendom.
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K/S Difko Kebenhavn II

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsrapporten aflegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.
Arsrapporten aflagges i danske kroner.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uzendrede i forhold til sidste ar, er som foelger.

Generelt om indregning og miling

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 zendrede regnskabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veaeret indregnet i
resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vardi 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 skonomiske fordele vil fragd 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 &rsrapporten afleegges, og
som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen:

Lejeindtagter

Ilejeindteegter 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 atholdes til administration af selskabet.
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K/S Difko Kebenhavn II

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Der afsettes ikke skat i arsrapporten, idet selskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt.
Balancen:

Investeringsejendom

Investering i ejendom 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 investeringsejendom. Investeringsejendommen males
til dagsvaerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages maling af efendommen med udgangspunkt i budgettet
for det kommende driftar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstdende haendelser.
Afkastprocenten fastsattes arligt af selskabets ledelse i samarbejde med selskabsadministrator pa grundlag af
udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype og dels pa grundlag af =endringer 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 vaerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegéaelse til tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld og finanslan indregnes i balancen til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfelgende opgeres
prioritetsgeeld og finanslan til dagsveerdi. £ndring i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under
“Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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K/S Difko Kebenhavn II

Resultatopgorelse

Lejeindtegter

Driftsomkostninger

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat far afskrivninger

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort resultat

Note 2014 2013
2.491.667 1.083.333
2 -223.169 -287.904
2.268.498 795.429
3 -193.483 -222.663
2.075.015 572.766
4 489.167 2.344.713
2.564.182 2.917.479
5 -1.331.077 -1.472.845
1.233.105 1.444.635
1.233.105 1.444.635
1.233.105 1.444.635
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K/S Difko Kebenhavn II

Balance

Aktiver

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiveri alt
Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til associerede virksomheder (langfristede)
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristet del af langfristet geeld

Kassekredit

Dvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Note 2014 2013

6 58.100.000 57.800.000
58.100.000 57.800.000
58.100.000 57.800.000
7 128.004 2.304.616
128.004 2.304.616
58.228.004 60.104.616
8.585.000 10.160.000
9 14.511.789 13.278.684
23.096.789 23.438.684
10 31.617.677 33.108.837
12 301.233 300.024
31.918.910 33.408.861
10 1.301.993 580.855
11 300.000 900.000
1.082.884 1.527.102
13 527.428 249.114
3.212.305 3.257.071
35.131.215 36.665.932
58.228.004 60.104.616

14
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K/S Difko Kebenhavn II

Noter

Vasentlige regnskabsmassige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en rackke
regnskabsmaessige skan og vurderinger for indregning og veerdianszettelse af selskabets aktiver og
forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er storre end
normal usikkerhed knyttet til veerdianseettelse af aktiver.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2014 er fastlagt af selskabets ledelse sammen med
selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
veere enkeltstaende begivenheder.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af efendommenes dagsveerdi, udger 4,75% og fastsattes
arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Afkastkravet er uzendret i forhold til sidste ar.

Konsekvenserne pa ejendommens veardi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocenten pa
ejendommen er illustreret i nedenstaende skema.

Veerdi af ejend
Afkastkrav wrara (eller)\ ommen Egenkapital (kr.)
I
4,50% 61.300.000 26.296.789
4,75% 58.100.000 23.096.789
5,00% 55.200.000 20.196.789

De anvendte sken 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 skan, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er et udtryk for det
gaeldende markedsniveau.

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

12
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K/S Difko Kebenhavn II

Noter - fortsat

Sarlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastseettelse af
ejendommens dagsvaerdi og kapitalfremskaffelse, som falge af den egede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

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

Renterisici
Selskabets prioritetsgeeld og finanslan er variabelt forrentet. Selskabet er sdledes eksponereret for finansielle
risici i form af den generelle udvikling i renteniveauet.

2014 2013
Driftsomkostninger
Ejendomsskatter -904 -666
Vedligeholdelse -101.452 -74.253
Forbrugsafgifter -600 -21.046
Ejerforeningsbidrag -120.213 -120.739
Udlejningsomkostninger 0 -71.200
-223.169 -287.904
Administrationsomkostninger
Administrationsvederlag -162.518 -161.284
Administrationsvederlag, ekstraordinzert 0 -27.500
Vederlag Komplementarselskabet -5.804 -5.571
Revision, regnskabs- og skattemaessig assistance -16.300 -16.300
Porto m.v. -177 -269
Bankgebyrer -1.158 -1.036
Mgder og rejser -5.826 -9.143
Diverse administrationsomkostninger -1.700 -1.560
-193.483 -222.663
Selskabet har ingen ansatte
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af ejendom 300.000 1.800.000
Verdiregulering af prioritetsgeeld 189.167 544.713
489.167 2.344.713

13
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K/S Difko Kebenhavn II

Noter - fortsat
2014 2013

5 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgeeld -1.236.129 -1.284.024
Renter, finanslan -31.892 -57.480
Renter, lan Komplementarselskabet -20.701 -19.417
Laneomkostninger 0 -53.584
Renteudgifter, kassekredit -42.355 -58.340
Finansielle omkostninger i alt -1.331.077 -1.472.845

6 Investeringsejendom
Kobmagergade 13, Kebenhavn
Kebspris 46.008.566 46.008.566
Maeglersaleer 1.702.317 1.702.317
Projektomkostninger 438.111 438.111
Dvrige ksbsomkostninger 85.095 85.095
Tinglysning skede 249.900 249.900
Tinglysning pantebreve 293.305 293.305
Advokat og revisor 110.000 110.000
Kostpris 31.12, 48.887.294 48.887.294
Verdiregulering 01.01. 8.912.706 7.112.706
Arets veerdiregulering 300.000 1.800.000
Veardiregulering 31.12. 9.212.706 8.912.706
Regnskabsmassig verdi 31.12. 58.100.000 57.800.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 4,75% 4,75%

Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2012 er 52.400.000 kr. (kontant),
heraf grundvaerdi 2.839.000 kr.

7 Andre tilgodehavender
Indskud fra kommanditister, e]j forfalden 125.004 2.300.004
Mellemregning, lejere 0 1.612
Dvrige tilgodehavender 3.000 3.000

128.004 2.304.616

I det kommende ar forfalder 125.000 kr. til investorbetaling
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Noter - fortsat

10

11

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.

Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditistanparter a 158.700 kr.

Overfort resultat

Saldo 01.01.

Overfert, jf. resultatdisponeringen

Geld til realkreditinstitutter

Nykredit, opr. 19.980.000 kr.
Nykredit, opr. 13.065.000 kr.

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

Geald til banker

Jyske Bank A/S

Heraf forfalder indenfor 1 &r

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

2014 2013
10.160.000 11.460.000
-1.575.000 -1.300.000
8.585.000 10.160.000

15.870.000

13.278.684 11.834.050
1.233.105 1.444.635
14.511.789 13.278.684
20.007.173 20.631.923
12.912.497 13.057.769
32.919.670 33.689.692
-1.301.993 -580.855
31.617.677 33.108.837
24.741.390 27.120.759
32.384.370 32.965.225
300.000 900.000
300.000 900.000
-300.000 -900.000
0 0
0 0
300.000 900.000
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Noter - fortsat

12

13

14

Geld til associerede virksomheder (langfristede)

Lan stillet af Komplementarselskabet Difko Kabenhavn IT ApS, hvorfra det forrentes med
7% p.a., dog min. den til enhver tid vaerende mindsterente. Lanet indestar uopsigeligt
fra kreditors side, indtil K/S Difko Kebenhavn II opherer som selskab.

2014 2013

Qvrige geeldsforpligtelser
Skyldig merveerdiafgift 308.683 122,643
Revisionshonorar, anslaet 15.300 15.300
Mellemregning, lejere 2.273 0
Dvrige skyldige omkostninger 201.172 111171

527.428 249.114
Pantsatninger og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld og finanslan er der hAndpant/transport i:
1. Huslejekontoen (kassekredit) 0
2. Tilgodehavende kommanditistindskud 125.004
3. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommen 45.444.117

4. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

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