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A/S Difko ValueBuilding II

Selskabsoplysninger

Selskab

A/S Difko ValueBuilding II
Merkurvej 1K, 7. sal

7400 Herning

CVR-nr.: 34 89 97 62
Hjemstedskommune: Herning

8. regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Per Buhl Nielsen, formand
Kasper Holch Kragelund
Jens Fibiger-Henriksen

Jorn Jensen Holm

Direktion

Kim Kassow Feldt

Revision

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower
Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
CVR nr. 3396 35 56
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A/S Difko ValueBuilding II

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2020 for A/S Difko
ValueBuilding II.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01 -
31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 26. marts 2021

Direktion
Kim Kassow Feldt

Bestyrelse

Per Buhl Nielsen Kasper Holch Kragelund Jens Fibiger-Henriksen

formand

Jorn Jensen Holm
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A/S Difko ValueBuilding II

Den uafhangige revisors revisionspdtegning

Til kapitalejerne i A/S Difko ValueBuilding II

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/S Difko ValueBuilding II for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uatheengige 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig 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 gore dette.
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A/S Difko ValueBuilding II

Den uafhangige revisors revisionspategning - 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske 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:

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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseaettelse af intern
kontrol.

*  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.

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa 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 opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 praesentation, 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.
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A/S Difko ValueBuilding II

Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat
Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet - fortsat

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

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 vesentlig 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.

Aarhus, den 26. marts 2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR nr. 33 96 35 56

Jens Lauridsen
statsautoriseret revisor

mne34323
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A/S Difko ValueBuilding II

Ledelsesberetning

Aktivitet

Virksomhedens formal er at kobe, eje og administrere tyske og danske ejendomskommanditanparter
direkte og udeve virksomhed i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 573.152 kr.

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned" far stor betydning for verdensgkonomien. Covid-19 har haft indvirkning pa de fleste fonde - bade
driftsmeessige og kursmeessigt, men seerligt fondene med shoppingcentre har veeret ramt pa manglende
huslejeindteegter og tilbageholdte udlodninger til anpartshaverne.

Egenkapitalen udger 25.621.512 kr. pr. 31. december 2020.

Avrets resultat anses pa baggrund af Covid-19 situationen for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til underskrivelsen af arsrapporten ikke indtruffet begivenheder, som
eendrer pa vurderingen af arsrapporten.
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A/S Difko ValueBuilding II

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

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belob, der vedrerer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i
resultatopgerelsen som finansielle indteegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar selskabet, som folge af en tidligere begivenhed, har en retslig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske 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 pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:
Bruttofortjeneste

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

Nettoomsatning

Nettoomseaetningen omfatter udlodninger fra kapitalandele. Udlodninger indregnes, nar der er erhvervet
endelig ret til udlodningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.
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A/S Difko ValueBuilding II

Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter honrarer til selskabets bestyrelse og dertilherende omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. 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.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomster. Arets skattepligtige indkomster omfatter henholdsvis skattepligtig
indkomst i Tyskland for tyske kapitalandele og skattepligtig inkomst i Danmark for selskabet.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier
af aktiver og forpligtelser.

Udskudete skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemeessige danske
underskud, indregnes ikke i balancen, idet fremforselsberettigede underskud ikke forventes at kunne
udnyttes.

Selskabet er ikke underlagt international sambeskatning med kapitalandelene i Tyskland.

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

Finansielle anlegsaktiver

Andre kapitalandele (anparter) i tyske og danske kommanditselskaber males til amortiseret kostpris
inklusiv kebs- og overdragelsesomkostninger, idet kapitalandelene forventes beholdt til udleb.
Kapitalandelene nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.
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A/S Difko ValueBuilding II

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte, som er foresléet i henhold til resultatdisponeringen, indregnes under egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i
resultatopgerelsen som finansielle poster.

11
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A/S Difko ValueBuilding II

Resultatopgerelse

Note

Bruttoresultat

Personaleomkostninger 1

Afskrivninger

Resultat af ordinaer primaer drift

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat 2
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering;:

Overfort resultat
Ekstraordineert udbytte udloddet i regnskabsaret

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

2020 2019
812.305 8.505.836
-50.000 -52.094

0 -21.428
762.305 8.432.314
-16.485 -12.809
745.820 8.419.505

-172.668 -1.387.388
573.152 7.032.117
73.152 -2.217.883

0 6.250.000
500.000 3.000.000
573.152 7.032.117
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A/S Difko ValueBuilding II

Balance

Aktiver
Navne- og stemmerettigheder
Immaterielle anlaegsaktiver i alt

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Selskabsskat
Andre tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Aktiekapital
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Beregnet selskabsskat
Kreditorer

Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser og ejerforhold

Note

2020 2019
0 0
0 0
20.640.456 20.640.456
20.640.456 20.640.456
20.640.456 20.640.456
245.091 0
6.300.000 6.779.065
313.620 2.822.712
6.858.711 9.601.777
27.499.167 30.242.233
25.000.000 25.000.000
121.512 48.360
500.000 3.000.000
25.621.512 28.048.360
1.789.218 770.796
1.789.218 770.796
0 1.335.327
37.187 36.500
51.250 51.250
88.437 1.423.077
88.437 1.423.077
27.499.167 30.242.233
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A/S Difko ValueBuilding II

Egenkapitalopgerelse

Aktiekapital

Saldo primo

Saldo ultimo

Den hertil svarende aktiekapital udger
2.500 aktier a 10.000 kr.

Overfort resultat

Saldo primo
Arets resultat
Betalt ekstraordineert udbytte

Saldo ultimo

Foreslaet udbytte

Saldo primo
Udbetalt udbytte
Udbytte

Saldo ultimo

2020 2019
25.000.000 25.000.000
25.000.000 25.000.000

25.000.000

48.360 2.266.243
73.152 4.032.117
0 -6.250.000
121.512 48.360
3.000.000 1.500.000
-3.000.000 -1.500.000
500.000 3.000.000
500.000 3.000.000

14
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A/S Difko ValueBuilding II

Noter

Personaleomkostninger

Bestyrelsesvederlag
Diverse personaleomkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Immaterielle anlaegsaktiver

Navne- og stemmerettigheder

Kostpris ultimo

Afsrkivning primo
Arets afskrivning

Afskrivning ultimo

Regnskabsmassig vaerdi ultimo

Andre verdipapirer og kapitalandele
Anparter

Kostpris primo
Afgang

Kostpris ultimo
Regnskabsmassig vaerdi ultimo

Anparters dagsverdi

Portefoljens dagsveerdi (EUR)

Portefoljens dagsveerdi (DKK)
Kurtage 4,4%

Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af seneste

handelskurs inden balancedagen.

2020 2019
-50.000 -50.000
0 -2.094
-50.000 -52.094
-172.668 -1.387.388
-172.668 -1.387.388
150.000 150.000
150.000 150.000
-150.000 -128.572
0 -21.428
-150.000 -150.000
0 0
20.640.456 27.748.540
0 -7.108.084
20.640.456 20.640.456
20.640.456 20.640.456
2.979.203 3.684.886
22.163.183 27.524.990
-975.180 -1.211.100
21.188.003 26.313.890
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A/S Difko ValueBuilding II

Noter

2020 2019
Qvrige tilgodehavender
Tilgodehavende salg af andele 0 6.779.065
Ovrige tilgodehavender 6.300.000 0
6.300.000 6.779.065

Eventualforpligtelser og ejerforhold
Pantsaetninger

Ingen

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter som kommanditist for restindskudsforpligtelsen pa tyske ejendomsanparter.
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