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K/S Engtoften 4

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for K/S Engtoften 4.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 perioden 1. januar -

31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jebjerg,den C3 /Y 2021

Qe —

Bestyrelse

Generalforsamlingsbeslutning om fravalg af revision

Selskabets ledelse erklarer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflaeegge et ikke revideret arsregnskab. Selskabets ledelse indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Dirigentens noteringer
Generalforsamlingen har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revision.

Roslev,den 73/ & 2021

Dirigent
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K/S Engtoften 4

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i K/S Engtoften 4

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Engtoften 4 for perioden 1. januar - 31. december 2020, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. 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 perioden 1. januar -
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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na@rmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnid hegj grad af sikkerhed for, om Aarsregnskabet som helhed er uden vasentlig
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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
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K/S Engtoften 4

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom pa oplysninger herom i rsregnskabet 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 medfare, at selskabet
ikke lengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig 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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Jebjerg, den ;% 1/ 2021

!/

Dahl, Rask & Partnere
Stats&ufér's tet Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 10422183

o
Thomas Utke Rask
statsautoriseret revisor
mne29444
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestéet af udlejning af erhvervsejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat og eokonomiske udvikling giver ikke anledning til at fremsatte supplerende

bemarkninger.

Usikkerheder eller uszdvanlige forhold, der har pavirket indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvardi. Dagsvardien opgeres for den enkelte ejendom pa
baggrund af en rakke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,
s& de vurderes at afspejle aktuelle afkastkrav pd tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsattelsen af afkastkravene.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet betydningsfulde hzndelser, som vurderes at have

vesentlig indflydelse pa bedemmelsen af arsrapporten.
Forventet udvikling, herunder szrlige forudsaetninger og usikre faktorer

I det kommende &r forventer selskabet et aktivitetsniveau og resultat pd niveau med indevarende
regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for K/S Engtoften 4 for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
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 tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomseatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekeb med fradrag af rabatter samt arets

forskydning i varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pd
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat
Arsregnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstendigt skattepligtigt, og
skattepligten péhviler de enkelte kommanditister.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi, der svarer til det beleb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne s&lges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsvardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvardi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pid den budgetterede
nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening, og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, storre renoveringsarbejder og lign.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som falge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Geldsforpligtelser

Lan som realkreditlén og 1&n hos kreditinstitutter, indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles lanene til amortiseret
kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til nominel vardi.
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—

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

NEttOOMSEIMING. ....vecvviiereieierrerirerrerreerieeeeseesteeereesreenneennenneens

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer.............c..........
Andre eksterne omKkostninger..........ccoocoeeevveverenrerieincnccnnns

BRUTTORESULTAT ......cccoocooiiiiiiiiiininicicnrceeaen

RESULTAT AF DRIFT FOR
DAGSVARDIREGULERINGER........c.cccociiiiiiiiine

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ...................

DRIFTSRESULTAT ..o oo mizies

Andre finansielle indtegter ...........coceveveeiiiiiieneniiienen,
Andre finansielle omKOStninger .........ccccoeveveereeecineceniinncnns

RESULTAT EOR SKAT .......cscommmmusenssomsssssomsisssssonssessennsy

ARETS RESULTAT ......ooooviieieieieieceeessscsssneessnees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OV Ot TESUILAL. .....eoiieeeeeeeeeee et

DISPONERET I ALT .....ccooviiiiiiiicnieeciisicienee e
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2020 2019
562.500 819.716
-32.717 -107.407
-712.877 -126.833
456.906 585.476
456.906 585.476

0 -3.721.886
456.906 -3.136.410
15.818 15.818
-149.152 -160.836
323.572 -3.281.428
323.572 -3.281.428
323.572 -3.281.428
323.572 -3.281.428




K/S Engtoften 4

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019

3 Investeringsejendomme..........cccceiereriererieriecenenerieseeeenens 7.800.000 7.800.000
Materielle anlaegsaktiver..............cc.cocooovvevicenininiiiiinnnnn. 7.800.000 7.800.000
ANLEGCSAKTIVER oo mesnmssmumsmnasmmmsasmra o 7.800.000 7.800.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..................... 8.000 12.000
Tilgodehavender ..............cccccoevviiniininniinni e 8.000 12.000
Likvide beholdninger ................ccoooveriineninenconniicinn 175.332 0
OMSATNINGSAKTIVER .......c.cooviiiiiereicicncieiciis 183.332 12.000
AETIVER s.co. oo msumn s omussasssmmis o suisamsis o 7.983.332 7.812.000
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019

Kontant del af stamkapitalen............ccccoooeveiinnivinniinnnnn. 3.160.000 3.000.000
Overfart resultat...........ooeviverieiiniiiirecccccc 223.470 -100.103
EGENKAPITAL........ooooiiiiiiineiccveececcsssisic s 3.383.470 2.899.897
PrioritetSZa@Id. ......ccooeveireiiieiceece e 3.847.147 4.155.738
DEPOSILA. .. .eiceeiiieiieicie ettt 300.000 275.000

4 Langfristede gzeldsforpligtelser..................cocccovniininnnnnn 4.147.147 4.430.738
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser................ 308.588 302.566

6 =05 U915 ETE1 11 (311 o 0 95.577
Leveranderer af varer og tjenesteydelser............ccccceecvvinnenne. 16.000 15.000

5 Anden g@ld.......cooooiiiiiii s 128.127 68.222
Kortfristede geeldsforpligtelser ...............c..ccccooviiiiiinnninn. 452.715 481.365
GZALDSFORPLIGTELSER .........cccocoviniiiniiiniiinenens 4.599.862 4.912.103
PASSIVER ..ot 7.983.332 7.812.000

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPG@URELSE

Kontant del af stamkapitalen primo .. csessssssssssmnsssnssmonses
Indbetaling fra kommanditiSter .....cussasnsmmimsmmmamssme

Kontant del af stamkapitalen ultimo ..................................

Overfort resultat, primo ..o

Arets resultat........

Overfort resultat

EGENKAPITAL

11110011 1 L0 J TP RSO RRRR,
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2020 2019
3.000.000 3.000.000
160.000 0
3.160.000 3.000.000
-100.102 3.181.325
323.572 -3.281.428
223.470 -100.103
3.383.470 2.899.897
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NOTER

2020 2019

1 Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
EjendomssKat..........ccovveiuieiiiiiieiieiceeeee e 9.443 9314
FOrSIKIING ....oveveciicieeeeeceee e 15.287 14.997
Vedligeholdelse. ..o mmsmmmmmmsmmmssssnmsmessmamns 7.987 84.338
VAN oo 0 -1.242
32.717 107.407

2 Andre eksterne omkostninger

POIto 08 EDYIEr ...ocvveiiiieieeciece e 877 516
ReVISOrhONOrar. .........cooieeiiiiiiice e 41.000 119.817
Radgivning og administration ............cccceeveveevvereenieceeneneenes 27.000 2.500
Honorar til KOMPIEMENLAL ..c..oveesmrseisiessissessisessmsanssssssssrassonsses 4.000 4.000
72.877 126.833
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NOTER
Investeringsejen-
domme
3 Materielle anlzegsaktiver

J T3 01§ I o) ' o X SO RRSPSP PP 11.503.984
TIIGANE 1 ATBLS LD e suniss e innisninis ssssnssanssson sovmmsmivans oniasas issesits b4 08w sin B Ram R oaa s RS FaR S 0
AfZang 1 Arets LoD ...oooviiie e 0
Kostpris 31. december 2020 11.503.984
Af-/nedsKriviinger, Primo .........ccooveiieerineiiie e -3.703.984
Af-/nedskrivninger pa afthendede aktiver ............ccocoiiiierinieniiieceseeeenes 0
Arets af-/NedSKIIVIINEZET ..........o.cvveviveieeveceeeeeese e ssaeee 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2020 -3.703.984
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2020..............ccccocviiinininicncnenennene 7.800.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis malt til dagvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme
udger 8,1% pr. 31/12 2020 mod 8,0% sidste ar. En foregelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil
reducere den samlede dagsvaerdi med TDKK 500. En formindskelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil
forgge verdien med TDKK 500.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa TDKK
609.

Investeringsejendommene bestér af en ejendom i Thisted pa 900 m2 med ét erhvervslejemal.

Restgezld efter 5
Geldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar

4  Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ...........cccovenneen. 4.458.302 4.155.735 308.588 2.548.894
Deposita .......coovveeeicriiiiennns 275.000 300.000 0 300.000
4.733.302 4.455.735 308.588 2.848.894
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K/S Engtoften 4

NOTER
2020 2019
5 Anden gzld
WMoz 62 SlEier « commwmnoms sy 128.127 68.222
128.127 68.222

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Leasingforpligtelser
Ingen

Eventualforpligtelser

Ingen

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, TDKK 4.156 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31/12 2020 udger TDKK 7.800.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 4.576 der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger. Disse er deponeret til sikkerhed for geld til pengeinstitut.

Til yderligere sikkerhed for geld til pengeinstitut er der givet transport i ejendommens lejeindtegter.
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