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L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for K/S Engtoften 4.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Nykabing Mors, den 06/02/2018

Bestyrelse

Simon Leicht Simonsen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei K/ISENGTOFTEN 4

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S ENGTOFTEN 4 for regnskabsret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Stoholm, 06/02/2018

Frans T. Dahl , mne29469

statsautoriseret revisor

Dahl, Rask & Partnere, Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
CVR: 10422183
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter er udlgining af jendommen beliggende Engtoften 4, 7700 Thisted til kebmandskaeden
Spar.

Usikkerhed ved indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom indregnes i arsregnskabet til en skannet markedsvaardi opgjort pa grundlag
af afkastbaserede vaadiansadtel sesmodeller. Disse modeller indeholder skan over g endommens fremtidige
afkast og de fremtidige afkastkrav.

Ejendommens fremtidige afkast er skennet pa grundlag af egne erfaringstal og budgetter. Det anvendte
afkastkrav er ligeledes fastsat pa grundlag af egne erfarings tal.

Der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav og da denne faktor har stor betydning for veardien
af selskabets investeringsejendom, er der som falge heraf - usikkerhed forbundet med den indregnede vaadi
af selskabets investeringsejendom. Det er dog ledel sens vurdering, at de anvendte sken i forbindel se med
vaadiansadtel sen er rimelige forsvarlige.

Arets vaadiregulering af ejendommen er baseret pé et afkastkrav pd 7,4%. /Endring af afkastkravet i op-

eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke veardien af ejendommen med kr. -720.000 henholdsvis kr.
820.000.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Sel skabets resultatopgerel se for 2017 udviser et overskud pa DKK 590.042, og sel skabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 5.544.394.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmel sen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.
Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel skabet
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga
selskabet og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger el sen

Nettoomsagtning
Huslgjeindtaagter er periodiseret sdledes, at de daskker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter alle omkostninger vedragrende drift af egendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til ekstern forvaltning af ejendommene,
kontoromkostninger mv.

Dagsvaer diregulering af investeringsg endomme

Veaadiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbedringer tillaagges den
regnskabsmaessige vaadi painvesteringsaktiverne og udgangspunktet for arets veardireguleringer er
dagsvaadi primo med tillagy af forbedringer.

Finansielle poster
Finansielle poster indregnes i resultatopgerelsen med de bel @b, der vedrarer regnskabsaret. Finansielle
poster omfatter renteindtasgter og omkostninger samt amortisering af realkreditlan mv.

Skatter

Arsregnskabet indehol der ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstaandigt skattepligtigt, og
skattepligten pahviler de enkelte kommanditister.

Balancen

I nvesteringsejendom
| nvesteringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ggendommens
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anskaffel sessum og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendommen males herefter til dagsvaadi
og vaadireguleringer indregnes i resultatopgerel sen.

Opgerelsen af dagsvaadien foretages af ledelsen. | nvesteringsejendommen males pa baggrund af en
afkastbaseret model. Princippet i maling til dagsvaardi indebagrer, at jendommens forventede
nettol g eindtaggt (mulige g eindtaggter fratrukket de til g endommen knyttede driftsomkostninger) for det
kommende &r kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaardi. Der
nedskrives til imadegael se af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Gadd

Gadd til realkreditinstitutter indregnes ved lanoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males prioritetsgadd til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaardi indregnes i resultatopgerel sen over 1aneperioden.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandgrer samt anden gadd, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter opfert som forpligtel ser udgeres af modtagne betalinger vedrarende indtaggter |
de efterf @l gende regnskabsar.

CVR-nr. 32764673
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. Kr.
N[ 1000015 51 0 o o SRS 1 907.430 894.155
EjendomSOmMKOSININGEr  .......ooeiiiieieieie e 2 -31.703 -25.357
AdministrationsomMKOSININGEr  ......ceevveieeeeceee e 3 -85.500 -93.073
BruttoreSUltal .......ccooeveiiiirieeeee e 790.227 775.725
Resultat af ordinaar primaar drift ... 790.227 775.725
Andrefinansielle indtaegter .........ccccoeveeecececce e 4 15.818 6.413
@vrige finansielle omKOStNINGEr  ......oovvviiiiriee e, 5 -216.003 -242.381
Ordineaert resultat far skat .......ccoooeeeevieieniee e, 590.042 539.757
ATBISTESUIAL oottt 590.042 539.757
Fordag til resultatdisponering
OVErf@rt reSUItaL .......ccceevueieeeeee e 590.042 539.757
LAl e 590.042 539.757
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Balance 31. december 2017

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

ANlaegsaktiver | alt .....occceeeiicce e

Aktiver i alt

Note

2017
kr.
11.320.000

11.320.000

11.320.000

11.320.000
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2016
kr.
11.320.000

11.320.000

11.320.000

11.320.000
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. ......cccooiieiieiiiece e
OVErfart reSUIaL .......ccceveeiereseee e

Egenkapital i @lt .....ocoeieeeeee
Gadd til realKreditinStTULLEr .....cooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeieiiiiniiineneee

Gadd til real KreditinStTULLEr ........cccovevevinereeee e
Gaad til DANKEr ..o
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ..........cccoveverenenenennne
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Periodeaf gramnsniNgSPOSIEr ......coeiererererereeee e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccoevvrieieece e,

Note

2017

Kr.
3.000.000
2.544.394

5.544.394
4.754.305
4.754.305

287.865
499.286
26.000

112.820
95.330
1.021.301

5.775.606

11.320.000
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2016

kr.
3.000.000
1.954.352

4.954.352
5.042.169
5.042.169

281.857
916.900
12.000

112.722
0
1.323.479

6.365.648

11.320.000
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret Overfart

k?ﬁ\l/t.al resultat | alt
Kkr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 3.000.000 1.954.352 4.954.352
ATEISTESUITAL ...ttt 0 590.042 590.042
3.000.000 2.544.394 5.544.394

Egenkapital, UItIMO ........ooveeiiceecece e

Stamkapitalen udger DKK 12.000.000.
Den kontante del af stamkapitalen udger DKK 3.000.000.
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Noter

1. Nettoomsagtning
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2017 2016
k. kr.
L g eindtaegt 905.663 892.387
Stigning i skatter og afgifter betalt af lejer 1.767 1.768
907.430 894.155
2. Ejendomsomkostninger
2017 2016
Ejendomsskatter 9.090 9.090
Ejendomsforsikring 14.613 14.367
Vedligeholdelse 9.090 1.900
31.703 25.357
3. Administrationsomkostninger
2017 2016
Revision 10.000 10.000
Regnskabsassi stance, selskabs- og jendomsadministration 71.020 70.668
Honorar til komplementar 4.000 12.000
Gebyrer 480 405
85.500 93.073
4. Andrefinansielle indtasgter
2017 2016
kr. Kr.
Amortisering af prioritetsgadd 15.818 6.413
15.818 6.413
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5. @vrigefinansielle omkostninger

Prioritetsrenter
Renter til pengeinstitutter

6. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Vagdireguleringer primo
Vaxdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veer di ultimo
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Anvendte naglefaktorer ved beregning af dagsvaardi ved brug af afkastbaseret model:

Nettolejeindtaegt (Igeindtaegter ved fuld udlegjning med
fradrag af driftsomkostninger mv.)

Afkastkrav
Udsving i afkastkravet vil give fglgende dagsvaardi:

Dagsvaadi ved en stigning i afkastprocent pa 0,5%
Dagsvaadi ved et fald i afkastprocent pa 0,5%

2017 2016

kr . kr .
189.193 198.706
26.810 43.675
216.003 242.381
Investerings

gjendom

Kr.

11.302.098

11.302.098

17.902

17.902

11.320.000

2017 2016

kr. kr.
838.084 826.838
7,4% 7,3%
10.600.000  10.600.000
12.140.000 12.150.000

Afkastkravet er fastlagt af ledelsen under hensyntagen til g endommens beliggenhed,

vedligeholdel sesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten.

Driftsomkostninger er skannede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga il
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og

vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvaarende vedligehol del sesstand.

Séfremt ejendommen ikke har vaaet fuldt udlejet, er der i dagsvaadien foretaget fradrag for tab af

I eindtasgter for ikke udlejede areder.
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7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Gadd til kreditinstitutter 5.042.170 287.865 4.754.305 3.539.335

5.042.170 287.865 4.754.305 3.539.335

8. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendom indregnes i arsregnskabet til en skannet markedsvaadi opgjort pa

grundlag af afkastbaserede vaadiansadtel sesmodeller. Disse modeller indeholder sken over
gjendommens fremtidige afkast og de fremtidige afkastkrav.

Ejendommens fremtidige afkast er skennet pa grundlag af egne erfaringstal og budgetter. Det
anvendte afkastkrav er ligeledes fastsat pa grundlag af egne erfaringstal.

Der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav og da denne faktor har stor betydning
for vaardien af selskabets investeringsejendom, er der som falge heraf - usikkerhed forbundet med

den indregnede vaardi af selskabets investeringsejendom. Det er dog ledel sens vurdering, at de
anvendte skan i forbindel se med vaadiansadtel sen er rimelige forsvarlige.

Arets vaadiregulering af ejendommen er baseret pé et afkastkrav pa 7,4%. ndring af

afkastkravet i op- eller nedadgéende retning med 0,5% vil pavirke veardien af € endommen
med DKK -720.000 henholdsvis DKK 820.000.

9. Oplysning om eventualfor pligtelser

Selskabet har indgaet en selskabs- og ejendomsadministrationsaftale. Aftalen er uopsigelig indtil
31/12 2020. Det arlige honorar udger TDKK 72.

10. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter TDKK 5.042, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31/12 2017 udger TDKK 11.320.

Selskabet har udstedt gjerpantebrev pA TDKK 4.576, der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for gadd til pengeinstitut.

Til yderligere sikkerhed for gadd til pengeinstitut er der givet transport i g endommens
lgjeindtaegter.

11. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Antal personer beskadtiget i gennemsnit: 0 (2016: 0)
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