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K/S Difko Herning I

Selskabsoplysninger
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Selskabets komplementar
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Statsaut. Ejendomsmagler Torben Clausen, formand
Michael Graff Nielsen

Senior manager Henning Foldager

Direktion

Michael Graff Nielsen
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K/S Difko Herning I

Ledelsespategning
Vi har dags dato aflagt arsrapport for 2013 for K/S Difko Herning I.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro den 20. februar 2014

Komplementarens direktion

Michael Graff Nielsen

Bestyrelse

Torben Clausen Michael Graff Nielsen Henning Foldager

formand
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K/S Difko Herning I

Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kommanditisterne i K/S Difko Herning I

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Herning I for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, 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 nadvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i &rsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhenger 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 &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formilet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmzssige sken er rimelige, samt en vurdering af den samlede
preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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K/S Difko Herning I

Den uafhaengige revisors erklaringer - fortsat

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2013 samt at resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 er i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleg
til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Supplerende oplysninger vedrarende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmerksomheden pé note 1, hvori ledelsen redegor for vaesentlig
usikkerhed om selskabets evne til at fortsaette driften. Usikkerheden henferes til dels kommanditisternes evne til at
honorere indbetaling af stamkapitalen dels til genudlejningstidspunkt og omfang for investeringsejendommens tomme
lejemal.

Grundet de seerlige markedsforhold pa finans- og ejendomsmarkedet er der betydelig usikkerhed forbundet med
opgerelse af investeringsejendommens dagsvardi. Der henvises til felsomhedsopgerelsen i note 1

Herning, den 20. februar 2014
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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K/S Difko Herning I

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje ejendommen Dalgashus, beliggende i Herning, samt at udvikle, administrere og udleje
ejendommen.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udviser et underskud pa 10.676.238 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommen til dagsveerdi og positivt af vaerdireguleringen af
prioritetsgeeld, der udger henholsvis 9.900.000 kr. og 541.212 kr, jf. bestemmelserne i arsregnskabsloven.

Arets resultat er endvidere pavirket negativt af hensaettelse til tab pa investor pa 520.289 kr.

Den negative verdiregulering af ejendommen skyldes, at forventningerne til fremtidig lejeindteegt er lavere end tidligere
ligesom afkastprocenten er eendret fra 7,00% til 7,25%.

Egenkapitalen udger -10.522.814 kr. pr. 31. december 2013

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige 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 rsrapporten.

Forventet udvikling

Selskabets fortsatte drift vil veere atheengig af aftale med langiver, idet den fremtidige drift ikke forventes at
kunne servicere de nuverende ldneaftaler.
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K/S Difko Herning I

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsrapporten aflegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.
Arsrapporten aflegges i danske kroner.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uaendrede i forhold til sidste ar, er som felger.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med de indjenes. Herudover indregnes veaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi 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 sken af belab, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen ndr selskabet, som fglge 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 ferste 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 afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:

Lejeindtaegter

I lejeindteegter 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 afholdes til administration af selskabet.
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K/S Difko Herning I

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat

Der afsaettes ikke skat i rsrapporten, 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 dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i budgettet
for det kommende driftar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstdende haendelser.
Afkastprocenten fastsettes arligt af selskabets ledelse i samarbejde med selskabsadministrator pa grundlag af
udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype og dels pa grundlag af endringer i ejendommens
forhold. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til pdlydende veerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse til tab. Nedskrivninger opgares pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld og finanslan indregnes i balancen til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfolgende opgores
prioritetsgzeld og finansln til dagsveerdi. Andring i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under
“Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Dvrige geeldsforpligtelser males tHl amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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K/S Difko Herning I

Resultatopgerelse

Lejeindteegter
Andre driftsindtaegter

Driftsomkostninger

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat for afskrivninger

Daggsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordinzr primar drift

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering;

Overfort resultat

Note 2013 2012
1.232.598 1.489.566
30.351 21.646
2 -350.071 -611.220
912.878 899.992
3 -218.104 -209.071
694.774 690.921
4 -9.879.077 -4.298.826
-9.184.303 -3.607.905
840 1.401
6 -1.492.775 -1.600.326
-10.676.238 -5.206.830
-10.676.238 -5.206.830
-10.676.238 -5.206.830
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K/S Difko Herning I

Balance

Aktiver

Investeringsejendom

Materielle anlegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Passiver

Kontant andel af stamkapitalen
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Geeld til associerede virksomheder (langfristede)

Deposita, geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet geeld
Kassekredit

Ovrige geeldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Gazldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pants@tninger og eventualforpligtelser

Note 2013 2012

7 22.900.000 32.800.000
22.900.000 32.800.000
22.900.000 32.800.000
8 4.205.718 3.350.282
4.205.718 3.350.282
27.105.718 36.150.282
9 16.103.000 11.703.000
10 -26.625.814 -15.949.576
-10.522.814 -4.246.576
11 32.058.358 33.053.038
12 500.000 2.300.000
13 304.166 263.304
103.582 214.945
32.966.106 35.831.287
11 431.904 417.399
12 3.449.134 3.065.664
619.015 892.317
14 162.373 190.191
4.662.426 4.565.571
37.628.532 40.396.858
27.105.718 36.150.282

15
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K/S Difko Herning I

Noter

Vasentlig usikkerhed vedrgrende regnskabsmassige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en reekke
regnskabsmeessige sken og vurderinger for indregning og vaerdianszettelse af selskabets aktiver og forpligtelser.
Den negative udvikling pa finans- og ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er sterre end normal
usikkerhed knyttet til veerdianseettelse af aktiver.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2013 er fastlagt af selskabets ledelse sammen med
selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager
udgangspunkt i efendommens budget for det kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
veere enkeltstaende begivenheder.

En veesentlig del af investeringsejendommens lejemal henstar pt. tomme, hvorfor der er betydelig usikkerhed om
savel tidspunkt som omfang af genudlejning heraf. Prisniveau samt omfang er indregnet under skyldig
hensyntagen til igangvaerende dreftelser med tredjemand herom.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastswttelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 7,25% og fastseettes arligt

pé baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

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

Veerdi af ejend
Afkastkrav xraia (2?)1 ommen Egenkapital (kr.)
7,50% 22.100.000 -11.322.814
7,25% 22.900.000 -10.522.814
7,00% 23.800.000 -9.622.814

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 sken, at den fastsatte dagsveerdi for efendommen er et udtryk for det geeldende
markedsniveau.

Der har ikke veret eksterne eksperter involveret ved maling af ejendommen.
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Penneo dokumentnagle: FWNB8O-P11QK-UP8DE-HVFOO-7QBCK-E3Z80



K/S Difko Herning I

Noter - fortsat

Serlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsettelse af
ejendommens dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som felge af den @gede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

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

Renterisici

- Et realkreditlan pa 19,9 mio. kr., der er afdragsfrit indtil d. 31.03.2015, med rentetilpasning pr. 31.12.2014, rente
pa 3,4240% og udleb d. 31.12.2025.

- Et realkreditlan pa 6,5 mio. kr. med rentetilpasning pr. 31.12.2014, rente péa 3,4306% og udleb d. 31.12.2025.

- Et realkreditlan p4 6,1 mio. kr., der er afdragsfrit indtil d. 30.06.2017, variabelt forrentet, rente pa 1,5247% og
udleb d. 30.09.2027.
- Et variabelt forrentet finanslan pé 3,9 mio kr., med rente pa 5,025% og med udleb d. 31.12.2015.

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

Going koncern

Som det fremgar af arsrapporten, er selskabets egenkapial pr. 31. december 2013 negativ med 10.522.814 kr. -
vaesentligst som folge af negative veaerdireguleringer pa selskabets investeringsejendom i savel indeveerende &r
som tidligere ar samt manglende huslejeindtegter som falge af tomme lejemal.

Det er ultimo 2013 besluttet at opkraeve yderligere 3.500.000 kr. hos kommanditisterne til indbetaling i 2014.
Safremt selskabets tomme lejemal ikke genudlejes i overensstemmelse med ledelsens forventningerne hertil, er
der behov for yderligere opkraevning hos kommanditisterne med henblik pa at sikre, at selskabet kan servicere
afdragsforpligtelserne for 2. halvér 2014.

Det er ledelsens og administrators forventning, at den nedvendige likviditet for det kommende regnskabsar kan
tilvejebringes, hvorfor arsrapporten er aflagt med fortsat drift for gje, idet det bemeerkes, at afleggelse af
arsrapporten til likvidationsveerdier - grundet selskabets aktiviteter - ikke vil zendre veerdianszttelsen af
regnskabsposterne vaesentligt.
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K/S Difko Herning I

Noter - fortsat

Driftsomkostninger

Vedligeholdelse
Forbrugsafgifter
Udlejningsomkostninger

Administrationsomkostninger

Administrationsvederlag
Administrationsvederlag, ekstraordinaert
Vederlag Komplementarselskabet
Revision og regnskabsmzessig assistance
Kontigenter

Porto m.v.

Bankgebyrer

Meder og rejser

Diverse administrationsomkostninger

Selskabet har ingen ansatte

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af ejendom
Verdiregulering af prioritetsgeeld
Regulering af henszttelse til imadegaelse af
tab pa tilgodehavende indskud hos
kommanditister

2013 2012
0 222163
-321.271 -326.642
-28.800 -62.415
-350.071 -611.220
-173.231 -170.050
-7.500 -3.000
-5.945 -5.166
-16.300 -16.300
-6.127 -4.897
-401 624
-3.635 -3.263
-4.665 -5.531
-300 240
-218.104 -209.071
-9.900.000 -4.300.000
541.212 1.174
-520.289
-9.879.077 -4.298.826

14
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K/S Difko Herning I

Noter - fortsat
2013 2012

5 Andre finansielle indtegter
Kommanditisttilgodehavender 840 1.401
Finansielle indtagter i alt 840 1.401

6 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgeeld -1.234.977 -1.287.064
Renter, finanslan -196.570 -263.869
Renter, 1an Komplementarselskabet -19.418 -16.863
Realiseret valutakursregulering, geeld 21.564 21.256
Renteudgifter, kassekredit -63.374 -53.786
Finansielle omkostninger i alt -1.492.775 -1.600.326

7 Investeringsejendom
Kebspris 48.471.991 48.471.991
Udbudsvederlag 2.243.600 2.243.600
Dvrige kebsomkostninger 112.186 112.186
Forbedring 53.300 53.300
Tinglysning skede 146.150 146.150
Tinglysning pantebreve 810.280 810.280
Advokat og revisor 127.814 127.814
Kostpris 31.12. 51.965.321 51.965.321
Veerdiregulering 01.01. -19.165.321 -14.865.321
Arets vaerdiregulering -9.900.000 -4.300.000
Vardiregulering 31.12. -29.065.321 -19.165.321
Regnskabsmessig vardi 31.12. 22.900.000 32.800.000
Anvendt afkastprocent ved vaerdiberegning 7,25% 7,00%

Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2012 er 41.500.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 3.146.700 kr.
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K/S Difko Herning I

Noter - fortsat

10

11

Andre tilgodehavender

Indskud fra kommanditister, ej forfalden
Debitorer

Hensat til tab investor

Mellemregning, lejere

I det kommende ar forfalder 3.500.000 kr. til investorbetaling

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.
Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditistanparter a 185.300 kr. 18.530.000

Overfort resultat

Saldo 01.01.
Overfart, jf. resultatdisponeringen

Gald til realkreditinstitutter

Nykredit, 3,4240%, opr. 19.253.000, tilpasningslan
Nykredit, 3,4306%, opr. 9.627.000, tilpasningslan
Nykredit, 1,5247%, opr. 6.111.000, var. obl. 1én

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 &r eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

2013 2012
3.500.000 3.000.000
1.182.942 327.685

-520.289 0
43.065 22597
4.205.718 3.350.282
11.703.000 7.903.000
4.400.000 3.800.000
16.103.000 11.703.000

-15.949.576 -10.742.746

-10.676.238 -5.206.830

-26.625.814 -15.949.576

19.881.202 20.306.621
6.498.060 7.061.982
6.111.000 6.101.834

32.490.262 33.470.437

-431.904 -417.399

32.058.358 33.053.038

22.542.520 25.277.614

31.661.670 32.079.070

16

Penneo dokumentnggle: FWN8O-P11QK-UP8DE-HVFOO-7QBCK-E3Z80



K/S Difko Herning I

Noter - fortsat
2013 2012

12 Gald til banker
Nykredit Bank, opr. 11.000.000 3.949.134 5.365.664
3.949.134 5.365.664
Heraf forfalder indenfor 1 ar -3.449.134 -3.065.664
500.000 2.300.000
Efter 5 ar eller senere forfalder 0 0
Nominel restgaeld udger 3.949.134 5.365.664

13

14

15

Geld til associerede virksomheder (langfristede)

Lan stillet af Komplementarselskabet Difko Herning 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 Herning I opharer som selskab.

Qvrige galdsforpligtelser

Forudbetaling til istandseettelse af lejemal
Skyldig merveerdiafgift
Revisionshonorar, anslaet

Qvrige skyldige omkostninger

Pantsaztninger og eventualforpligtelser

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

1. Huslejekontoen (kassekredit)
2. Tilgodehavende kommanditistindskud

3. Ejerpantebreve og pantebreve i elendommen

4. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

5. Transport i samtlige forsikringssummer, herunder ejendomsforsikringer

112,434 112.434
25.256 58.661
15.300 15.300

9.383 3.796

162.373 190.191

-619.015
3.500.000
51.486.000

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