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K/S Difko Sjalland III

Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Difko Sjeelland III
Senderlandsgade 44

7500 Holstebro

CVR-nr.: 29 79 90 75
Hjemstedskommune: Holstebro

9. regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Selskabets komplementar

Kodif Sjeelland III ApS

Bestyrelse

Henrik Mygind Sendergaard, formand
Jan Michael Buschardt
Morten Bay Bredbaek

Direktion

Morten Bay Bredbaek

Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnr. 33771231
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K/S Difko Sjalland III

Ledelsespdtegning
Vi har dags dato aflagt arsrapport for 2015 for K/S Difko Sjeelland III.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro den 31. marts 2016

Komplementarens direktion

Morten Bay Bredbaek

Bestyrelse

Henrik Mygind Sendergaard Jan Michael Buschardt Morten Bay Bredbaek

formand
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K/S Difko Sjalland III

Den uafhangige revisors erkleringer
Til kommanditisterne i K/S Difko Sjeelland III

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Difko Sjeelland III for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der omfatter
resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

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 drsregnskab 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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opna 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 aftheenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Forméalet 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, og om ledelsens regnskabsmeessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede
preesentation 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.

Penneo dokumentnagle: 6WKAN-7UBUK-EU1LE-TNZVL-ZIJHU-OPZVT



K/S Difko Sjalland III

Den uafhengige revisors erklaeringer - fortsat

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Herning, den 31. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVRnr. 33771231

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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K/S Difko Sjalland III

Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formal er at eje ejendommene Industriparken 8-12, Ringsted og Krondrevet 1, Vordingborg, samt at udvikle,

administrere og udleje ejendommene.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udviser et underskud pa 1.626.396 kr.

Arets resultat er pavirket negativt af veerdiregulering af ejendommene til dagsveerdi og positivt af veerdireguleringen af
prioritetsgeeld, der udger henholdsvis 2.900.000 kr. og 416.103 kr, jf. bestemmelserne i drsregnskabsloven.
Egenkapitalen udger -4.476.560 kr. pr. 31. december 2015.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af veesentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende ar et positivt resultat ekskl. veerdiregulering pa
investeringsejendomme.
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K/S Difko Sjalland III

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsrapporten aflaegges efter drsregnskabslovens regnskabsklasse B.
Arsrapporten aflaegges i danske kroner.

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

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 resultatopgerelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsel af 2endrede regnskabsmeessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i
resultatopgerelsen.

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 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 méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden &rsrapporten afleegges, og
som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:

Lejeindtaegter

I lejeindteegter indregnes indteegter fra udleje af selskabets ejendomme.

Driftsomkostninger

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

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger der aftholdes til administration af selskabet.
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K/S Difko Sjalland III

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle poster

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

Skat

Der afseettes ikke skat i drsrapporten, idet selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt.

Balancen:

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringer i rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages lineaert
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 lebende driftsafkast og/eller
kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om investeringsejendomme. Investeringsejendommene
males til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages méling af ejendommene med udgangspunkt i
budgettet for det kommende driftar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som verende enkeltstaende haendelser.
Afkastprocenten fastsaettes 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. Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering 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

Prioritetsgeeld og finanslan indregnes i balancen til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfolgende opgeres
prioritetsgeeld og finanslén til dagsveerdi. Andring i dagsveerdien indregnes i resultatopgorelsen under
"Dagsverdiregulering af investeringsejendomme”.

Qvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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K/S Difko Sjalland III

Resultatopgerelse

Lejeindteegter

Driftsomkostninger

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat for afskrivninger

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af ordineer primeer drift

Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfort resultat

Note

2015 2014
2.862.398 2.690.513
-8.120 -449.581
2.854.278 2.240.932
-172.358 -253.189
2.681.920 1.987.743
-2.483.898 -4.511.437
198.022 -2.523.694
2.702 4.223
-1.827.120 -1.817.757
-1.626.396 -4.337.228
-1.626.396 -4.337.228
-1.626.396 -4.337.228

10

Penneo dokumentnagle: 6WKAN-7UBUK-EU1LE-TNZVL-ZIJHU-OPZVT



K/S Difko Sjalland III

Balance

Aktiver
Navne- og stemmerettigheder

Immaterielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Likvide beholdninger

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

Qvrige geeldsforpligtelser

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Note 2015 2014

7 0 0
0 0
8 41.200.000 44.100.000
41.200.000 44.100.000
41.200.000 44.100.000
9 3.789.843 4.565.323
545.149 76.736
4.334.992 4.642.059
45.534.992 48.742.059
10 13.150.000 13.150.000
11 -17.626.560 -16.000.164
-4.476.560 -2.850.164
12 37.461.800 38.323.905
13 10.600.000 11.080.000
14 254.273 234.188
165.086 160.277
48.481.159 49.798.369
12 446.001 438.051
13 480.000 560.000
0 101.055
15 604.392 694.748
1.530.393 1.793.854
50.011.552 51.592.223
45.534.992 48.742.059

16
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K/S Difko Sjalland III

Noter

Vasentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger

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

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 31. december 2015 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
vaere enkeltstdende begivenheder.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi, udger 7,25% og 7,50% og
fastseettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommenes verdi og selskabets egenkapital af eendring i afkastprocenten pa

ejendommen er illustreret i nedenstaende skema.

Veerdi af ejendommene .
Afkastkrav (kr) Egenkapital (kr.)
0,25% 39.800.000 3.076.560
Ueendret 41.200.000 4.476.560
-0,25% 42.700.000 5.975.660

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, 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 ejendommene er et udtryk for det
geeldende markedsniveau.

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

Serlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de veesentligste er fastseettelse af
ejendommenes dagsverdi og kapitalfremskaffelse, som folge af den ogede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

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

Renterisici
Hovedparten af selskabets lan skal rentefastseettes inden for de kommende 2 ar.
Selskabet er saledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle udvikling i renteniveauet.

12
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K/S Difko Sjelland III

Noter - fortsat

Kapitalforhold

Som det fremgér af regnskabet er selskabets egenkapital pr. 31. december 2015 negativ med 4.476.560 kr., som
folge af tidligere og indevaerende &rs underskud. Underskuddene er vaesentligst begundet i negative
dagsverdireguleringer pa selskabets investeringsejendomme.

Rammer og vilkér for selskabets finanseringsgrundlag er fastlagt pa tidspunktet for regnskabsarets
udarbejdelse og med henblik pa at service selskabets geeldsforpligtelser er der under resthaeftelsen indkaldt
600.000 kr. til indbetaling for det kommende ar.

Den budgetterede indtjening i de kommende &r viser, at selskabets kapitalforhold kan reetableres ved egen

indtjening.
2015 2014
2 Driftsomkostninger
Ejendomsskatter -4.929 -4.559
Forsikring -5.606 -6.502
Vedligeholdelse -50.710 -115.621
Forbrugsafgifter 87.825 -226.799
Udlejningsomkostninger -34.700 -96.100
-8.120 -449.581
3 Administrationsomkostninger
Administrationsvederlag -142.800 -140.000
Vederlag Komplementarselskabet -5.035 -5.014
Revision, regnskabs- og skattemaessig assistance -16.600 -16.300
Advokat 0 -22.450
Konsulenthonorar 0 -65.525
Porto m.v. -341 -267
Bankgebyrer -2.417 -3.033
Meoder og rejser -5.165 -100
Diverse administrationsomkostninger 0 -500
-172.358 -253.189
Selskabet har ingen ansatte
4 Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendom -2.900.000 -4.700.000
Verdiregulering af prioritetsgeeld 416.102 217.137
Afskrivning immaterielle anleegsaktiver 0 -28.574
-2.483.898 -4.511.437
5 Andre finansielle indtaegter
Renteindteegter, banker 439 3.022
Kommanditisttilgodehavender 2.263 1.201
Finansielle indtagter i alt 2.702 4.223
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K/S Difko Sjalland III

Noter - fortsat

Finansielle omkostninger

Renter, prioritetsgeeld
Renter, finanslan

Renter, 1dn Komplementarselskabet

Renteudgifter, kassekredit

Finansielle omkostninger i alt

Immaterielle anlaegsaktiver

Navne- og stemmerettigheder
Kostpris 31.12.

Afskrivning 01.01

Arets afskrivning

Verdiregulering 31.12.

Regnskabsmassig verdi 31.12.

Investeringsejendomme

Kobspris

Maeglersaler
Projektomkostninger
Advokat - berigtigelse handel
Advokat - pategning prospekt
@vrige kebsomkostninger
Tinglysning skade
Tinglysning pantebreve
Qvrige laneomkostninger
Advokat og revisor

Kostpris 31.12.
Verdiregulering 01.01.
Arets veerdiregulering

Verdiregulering 31.12.

Regnskabsmaessig verdi 31.12.

2015 2014
-1.246.503 -1.199.883
-567.819 -600.355
-12.716 -16.740
-82 -779
-1.827.120 -1.817.757
200.000 200.000
200.000 200.000
-200.000 -171.426
0 -28.574
-200.000 -200.000
0 0
57.666.000 57.666.000
2.133.642 2.133.642
549.658 549.658
198.500 198.500
10.000 10.000
54.234 54.234
354.500 354.500
793.800 793.800
17.266 17.266
73.000 73.000
61.850.600 61.850.600
-17.750.600 -13.050.600
-2.900.000 -4.700.000
-20.650.600 -17.750.600
41.200.000 44.100.000

Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 31.600.000 kr. (kontant),

heraf grundveerdi 1.178.100 kr.

14
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K/S Difko Sjelland III

Noter - fortsat

Offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 14.000.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 460.700 kr.

2015 2014

8 Industriparken 8-12, Ringsted
Kebspris 31.356.000 31.356.000
Maeglersaler 1.160.172 1.160.172
Projektomkostninger 298.878 298.878
Advokat - berigtigelse handel 125.000 125.000
Advokat - pategning prospekt 5.438 5.438
@vrige kebsomkostninger 27.359 27.359
Tinglysning skade 192.400 192.400
Tinglysning pantebreve 431.630 431.630
Qvrige laneomkostninger 9.387 9.387
Advokat og revisor 39.694 39.694
Kostpris 31.12. 33.645.958 33.645.958
Verdiregulering 01.01. -10.845.958 -7.645.958
Arets veerdiregulering -700.000 -3.200.000
Verdiregulering 31.12. -11.545.958 -10.845.958
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 22.100.000 22.800.000
Anvendt afkastprocent ved veerdiberegning 7,25% 7,00%
Samlet offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2014 er 17.600.000 kr. (kontant),
heraf grundveerdi 717.400 kr.
Krondrevet 1, Vordingborg
Kebspris 26.310.000 26.310.000
Meeglersaleer 973.470 973.470
Projektomkostninger 250.780 250.780
Advokat - berigtigelse handel 73.500 73.500
Advokat - pategning prospekt 4.562 4.562
Qvrige kebsomkostninger 26.876 26.876
Tinglysning skede 162.100 162.100
Tinglysning pantebreve 362.170 362.170
Qvrige laneomkostninger 7.879 7.879
Advokat og revisor 33.306 33.306
Kostpris 31.12. 28.204.643 28.204.643
Verdiregulering 01.01. -6.904.643 -5.404.643
Arets veerdiregulering -2.200.000 -1.500.000
Veardiregulering 31.12. -9.104.643 -6.904.643
Regnskabsmaessig verdi 31.12. 19.100.000 21.300.000
Anvendt afkastprocent ved vaerdiberegning 7,50% 7,25%
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Noter - fortsat

10

11

12

Andre tilgodehavender

Indskud fra kommanditister, ej forfalden
Debitorer
Qvrige tilgodehavender

Kontant andel af stamkapitalen

Saldo 01.01.
Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12.

Den hertil svarende stamkapital udger
90 kommanditistanparter a 290.000 kr. 26.100.000

I det kommende ar forfalder 600.000 kr. til investorbetaling

Overfort resultat

Saldo 01.01.
Overfort, jf. resultatdisponeringen

Geld til realkreditinstitutter

Nykredit, opr. 6.900.000 kr
Nykredit, opr. 20.900.000 kr
Nykredit, opr. 5.050.000 kr
Nykredit, opr. 1.750.000 kr
Nykredit, opr. 5.500.000 kr

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

2015 2014
3.746.003 4.546.004
34.840 10.319
9.000 9.000
3.789.843 4.565.323
13.150.000 12.000.000
0 1.150.000
13.150.000 13.150.000
-16.000.164 -11.662.936
-1.626.396 -4.337.228
-17.626.560 -16.000.164
5.662.830 5.936.573
21.021.041 21.280.117
5.079.247 5.141.847
1.449.600 1.519.674
4.695.083 4.883.745
37.907.801 38.761.956
-446.001 -438.051
37.461.800 38.323.905
30.835.799 32.462.559
37.487.266 37.925.319
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K/S Difko Sjelland III

Noter - fortsat

13

14

15

16

Geald til banker

Vestj. Bank, opr. 15.600.000 kr., var.rente

Heraf forfalder indenfor 1 ar

Efter 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgeeld udger

Geld til associerede virksomheder (langfristede)

Lan stillet af Kodif Sjeelland IIT 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 Sjeelland III opherer som selskab.

Qvrige geldsforpligtelser

Forudbetaling til istandsaettelse af lejemal
Skyldig merveerdiafgift
Revisionshonorar, anslaet
Mellemregning, lejere

Qvrige skyldige omkostninger

Pantsatninger og eventualforpligtelser

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

1. Huslejekontoen (kassekredit)

2. Aftalekontoen

3. Tilgodehavende kommanditistindskud

4. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommene

5. Rettigheder i henhold til lejekontrakter

2015 2014
11.080.000 11.640.000
11.080.000 11.640.000
-480.000 -560.000
10.600.000 11.080.000
6.660.000 7.700.000
11.080.000 11.640.000
107.000 107.000
331.648 259.056
15.600 15.300
136.498 290.678
13.646 22.714
604.392 694.748
92.557
452.591
3.746.003
62.200.000

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