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LEDELSESPATEGNING

Bestyreisen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019
for KIS Engtofien 4.

Arsrapporten er afiagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stifling
pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets akfiviteter for 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesbsretningen indeholder en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstifles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykabing Mors, den 23. april 2020

Bestyrelse




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K/S Engtoften 4

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Engtoften 4 for regnskabséret 1. januar — 31. december 2019, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. de-
cember 2019 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 ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hagijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opst& som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-
der revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opda-
ge veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-
ler tilsidesasttelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

¢ Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af selskabets interne kontrol.

¢ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundiag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundiag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revi-
sionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lasngere kan fort-
satte driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan ma-
de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planiagte 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 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 arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vessentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold fil
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Stoholm, den 23. april 2020

Dahl, Rask & Partnere
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 42 21 83
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2019 udviser et underskud pa DKK 3.281.427, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa DKK 2.899.898.

Underskuddet skyldes, at der er foretaget en negativ veerdiregulering af investeringsejendommen pa DKK
3.721.886, idet det hidtidige lejemal er opsagt i 2019, og der er indgéet lejekontrakt med ny lejer til en veesentlig

lavere husleje, hvilket har betydning for vaerdien af ejendommen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvasrdien opgeres for den enkelte ejendom pa
baggrund af en reekke forudseetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa
de vurderes at afspejle aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fast-

saettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af arsrappor-

ten.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KIS Engtoften 4 for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er ussndret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopggreisen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivnin-
ger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som felge af e2ndrede regnskabsmasssig sken af belgb, der

tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet og

aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maies aktiver og forpligtelser tif kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-

leegges, og som be- eller afkraefter forhold der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@ZRELSEN
Nettoomsaetning
Huslejeindteegter er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabsérets udigb.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommen, herunder skatter og afgif-

ter, forsikringer og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielie poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-

aret.

Skatter
Arsregnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt, og skattepligten

pahviler de enkelte kommanditister.

BALANCEN
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffelsessum

og direkte titkknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom

vurderes at ville kunne seaelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pé den budgetterede nettoindtje-
ning for det kommende &r tilpasset en normalindtjening, og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler mar-
kedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i nor-

malindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dags-

veerdiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

imadegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Gaeldsforpligtelser

Lan som realkreditlan og l&n hos kreditinstitutter, indregnes ved Ianoptagelsen til det modtagne provenu med
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. [ efterfalgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, s&-
ledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteom-
kostning over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NettoomSEENING.......ccovvieeceireeticeeeceeeec e,
EjendomsomKOSIRINGET .......ccooovieiec it
Andre eksterne omkostniNger..............occveeeeieeecceceee e

BruttoreSUILat ...iccreeeeircrecnimmrmninsenninsnnnsesessresnssosssennsassesssnssarsesons

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ............co.c.e.......

DrftSreSUIat....c.cccrereriirrsnnisneicsasensessrsseresssasesnssessessanrssevsssesssanssns

Finansielle iNdtaagter.......oov e,

Finansielle omkostninger..............ccoovvvviii e

ARETS RESULTAT ..coevvreresirsssesmsinssssesssmmssesseasessinsssessssnsssassssens

Forslag til resultatdisponering

Overfart reSURAL..........ooooie e eeeee e e e
Disponeret i alf ... s

Note 2019
1 819.716
2 -109.907
3 -124.332

585477

-3.721.886
-3.136.409

4 15.818
5 -160.836

-3.281.427

-3.281.427
-3.281.427

2018

920.905

-23.786

-86.664

810.455

0
810.455

15.818
-189.342

636.931

636.931
636.931
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2019 2018
InvesteringSejendomME. ...t 7.800.000 11.320.000
Materielle anleegsakiiver ..........cccccerecercercrrmnnsnimensnessseresessrsssessses 6 7.800.000 11.320.000
ANLAEGSAKTIVER ......oocicrmiinisninnsniinisnssanns isscsnsnssssessarsasssessaesvenns 7.800.000 11.320.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......c...coccooecveeiieciriinnnene., 12.000 4.000
Tilgodehavender ......cuuiiirescereecnseecsmvennnmaesssesimsersinsssarsnrsrenssamsasess 12.000 4.000
OMSZETNINGSAKTIVER.......ccoivimanisririnimsnissnanisisssssnsensssissasmsssssnssssinasens 12.000 4.000

AKTIVER .o esssnsnsasssisssnisssanamssssanessmsas sessassssssns 7.812.000 11.324.000
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2019
Kontant del af kommanditkapital...............cccooveiivieiiveiice e, 3.000.000
Overfart resUAL ... s -100.102
EGENKAPITAL.......ccocimmemnsnnieniisiinniisrinecensessressessssssasssssssssssssstesorsasars 7 2.899.898
Gaeld til realkreditinstitutter ..o, 4.155.736
Langfristede geldsforpligtelSer.... v trcnieeeeessierseen 8 4.155.736
Kortfristet del af langfristet gaald .............ccoovveiivieiio e, 8 302.566
Gaeld til pengeinstitutter..........ccve v 95.577
Leverandarer af varer og tienesteydelser...........coocvivvecvvececinesseneen, 15.000
ANAEN GBI ..o ettt et e 343.223
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........cccvvureen. . 756.366
G/ELDSFORPLIGTELSER .....ccootiticiericsanssctnensimsenmsanssesssesnesssisessssenssns 4.912.102
PASSIVER ......icoiiiimicnisinnsiamsassssinssarsmrensessssansssssssssssnssassssmrenmssmsmnises 7.812.000
EventualforpligtelSer.............oo oo 9

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser .............coovieveoeeeciieccee 10

Information om gennemsnitligt antal ansatte ............ccceeeee i, 11

2018

3.000.000
3.181.325
6.181.325

4.460.264
4.460.264

294.041
272.000

10.000
106.370
682.411

5.142.675

11.324.000
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

1. Nettoomsaetning

2. Ejendomsomkostninger

EjendomsTorsiking ........ccccorriiiicne it st
EJendomSSKaL ........c.coereiriieii s en e
VedligeholdeISe. .........vivceeee ettt et senr e

3. Administrationsomkostninger

REVISION ... et e
Regnskabsassistance, selskabs- og ejendomsadministration

Honorar til Komplementar.........c..oooiioieceeiie e

5. Finansielle omkostninger

(o 1 C=] (] (=T | (=] TR U YOO OO RO RESORURRRUORRTTOE

2019

818.305
1.411
819.716

14.997
9.314

84.338 .

-1.242
2.500
109.907

15.000
104.817
4.000
515
124.332

15.818
15.818

1568.731
2.105
160.836

2018

919.138
1.767
920.205

14.697
9.090

23.787

10.000
72.148
4.000
516
86.664

15.818
15.818

176.018
13.324
189.342
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

6. Materielle anlzegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSIPris 1. JANUAT .........ccoii e et 11.302.098
Tilgang TArets 1BD...........cuoiiirieceee e e 201.886
Kostpris 31. deCember ... iicemncniicnsnmsiniscimesai assssssssncsmenans 11.503.984
Veardireguleringer 1. Januar ..........cccooovverierie e e 17.902
Arets VaRrdireQUIBTING ................eveuemeeceeeeeeee s eeeeeees et eeeeeeeeeneeseeneneeon -3.721.886
Vardireguleringer 31. december ... -3.703.984
Regnskabsmassig vaerdi 31. december ........ccvmemrnnrennnsnessersmsens 7.800.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis malt til dagveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 8,0% pr. 31/12
2019 mod 7,5% sidste ar. En foragelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med
TDKK 500. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage vaerdien med TDKK 500.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa TDKK 614.

Investeringsejendommene bestar af en ejendom i Thisted p& 900 m?2 med ét erhvervsiejemal.

Der har veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelse af dagsvaerdien.

7. Egenkapital
Kontant del af Overfort
kommanditkapital resultat 1alt
Egenkapital 1. januar............ccocooceeveivieecieeeen e 3.000.000 3.181.325 6.181.325
Arets reSUIL............o.ovmeeeeeeeeee et 0 -3.281.427 -3.281.427
Egenkapital 31. december......ccviiniiccenonnennnenrone 3.000.000 -100.102 2.899.898

Kommanditkapitalen udger DKK 12.000.000, hvoraf DKK 3.000.000 er indbetalt kontant.

8. Langfristede geeldsforpligtelser

Gald i alt Afdrag Langfri- Restgz=id
3112 2019 n=ste ar stet andel efter § ar
Gezeld til realkreditinstitutter ..............coocooeieeeeere. 4.458.302 302.566 4.155.736 2.883.421

I T | 4.458.302 302.566 4.155.736 2.883.421
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

9. Eventualforpligtelser

Ingen.
10. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 4.458 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmaessige vzerdi pr. 31/12 2019 udger TDKK 7.800.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i ait TDKK 4.576 der giver pant i ovenstéende grunde og bygninger

Disse er deponeret til sikkerhed for gzeld til pengeinstitut.
Til yderligere sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der givet transport i ejendommens lejeindtaegter.

11. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Antal personer beskasftiget i gennemsnit: 0 (2018: 0)



