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Espersen & Engbo ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 for
Espersen & Engbo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 14. januar 2021

Direktion

Kim Dyhr Skotte
Direktgr
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Espersen & Engbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Espersen & Engbo ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Espersen & Engbo ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis 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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Espersen & Engbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

* 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 vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Holbak, den 14. januar 2021

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Tabita Rachlitz
Statsautoriseret revisor
mne33282
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Espersen & Engbo ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.

Kontaktpersoner

Espersen & Engbo ApS
Ahlgade 40, 1.

4300 Holbaek

35808086

1. juli 2019 - 30. juni 2020

Kim Dyhr Skotte, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61

4300 Holbaek

72301310

33771177

Tabita Rachlitz
Christian Fisker
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Espersen & Engbo ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning samt kgb, salg og opfgrelse af ejendomme.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i perioden faet solgt sin handelsejendom samt en af sine udlejningsejendomme. Arets driftsresultat
er negativ pavirket med DKK 1,5 mio som fglge af de to transaktioner. Arets resultat er saledes i vaesentlig grad
pavirket af disse engangstransaktioner.

Hertil er resultatet negativt pavirket af hgje rentesatser pa selskabets bankfinansiering. Efter balancedagen har
selskabet faet omlagt det meste af selskabets bankfinansiering til realkredit, hvorved de fremadrettet
finansieringsudgifter er reduceres markant.

Som fglge af ovenstaende forhold har selskabet tabt egenkapitalen og denne er negativ med TDKK 229. Der
forventes positiv indtjening fremadrettet som fglge af de reduceret finansieringsudgifter. Hertil overvejer
selskabets kapitalejere at lave en geeldskonvertering til kapital. Samlet er DKK 6 mio af selskabets geeld til
kapitalejerne. Selskabskapitalen forventes sdledes reetableret enten via fremtidig positiv indtjening eller via en
geeldskonvertering til kapital.
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Espersen & Engbo ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Espersen & Engbo ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Ombkostninger til ravarer og hjaelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter samt arets forskydning i
varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,

NOISIAGY
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Espersen & Engbo ApS

Anvendt regnskabspraksis
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi.

Afkastkravet for selskabets ejendomsportefglje er fastsat mellem 3,5 og 5,25%.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvaerdien, hvor denne er lavere.
Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Kostpris for grunde og bygninger til videresalg omfatter ksbesummen med tilleeg af byggemodningsomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for grunde og bygninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastseettes under hensyntagen til omsaettelighed,
ukurans og udvikling i forventet salgspris. s.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gezeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Espersen & Engbo ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Nedskrivning af omsaetningsaktiver, som overstiger
normale nedskrivninger

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-10 -

Note

2019/20 2018/19
kr. kr.
318.260 273.996
0 -209.157
-1.468.516 33.340
-1.150.256 98.179
-632.335 -583.382
-1.782.591 -485.203
388.837 103.001
-1.393.754 -382.202
-1.393.754 -382.202
-1.393.754 -382.202

gn

E»

GRUPPEN

This document has esignatur Agreement-1D: 20ffffc4HtZ241448561



Espersen & Engbo ApS

Balance 30. juni 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-11 -

Note

2020 2019

kr. kr.
10.300.000 14.200.000
10.300.000 14.200.000
10.300.000 14.200.000
0 1.960.000

0 1.960.000

27.107 0
132.755 0
79.707 8.100
239.569 8.100
596.839 24.653
836.408 1.992.753
11.136.408 16.192.753
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Espersen & Engbo ApS

Balance 30. juni 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Langfristede gzaldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-12 -

Note

2020 2019

kr. kr.
100.000 100.000
1.148.799 1.148.799
-1.477.548 -83.795
-228.749 1.165.004

0 256.082

0 256.082

404.231 1.130.561
239.542 5.077.101
643.773 6.207.662
3.006.000 143.000
1.077.256 1.076.998
24.124 79.587
1.556.786 1.576.001
5.057.218 5.688.419
10.721.384 8.564.005
11.365.157 14.771.667
11.136.408 16.192.753
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Espersen & Engbo ApS

Noter

1. Serlige poster
Nedskrivning af varebeholdninger
Saldo ultimo

2. Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Avance ved afhandelse af investeringsejendomme

3. Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Tilbagef@rsel af opskrivninger pa afhaendede aktiver
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i

2019/20 2018/19

0 209.157

0 209.157

0 33.340
-1.468.516 0
-1.468.516 33.340
-388.837 -103.001
-388.837 -103.001
12.070.525 10.988.145
0 1.082.380
-1.803.866 0
10.266.659 12.070.525
2.129.475 2.096.135
0 33.340
-2.096.134 0
33.341 2.129.475
10.300.000 14.200.000

resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 3,5 og
5,25%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gealden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

5. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
26.000 290.000

2.980.000 0

3.006.000 290.000

-13 -
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Espersen & Engbo ApS

Noter

2019/20 2018/19

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med real- og gvrige kreditinstitutter er der tinglyst ejerpantebreve i selskabets
investeringsejendomme med nom. TDKK 4.442 som i arsregnskabet er indregnet med TDKK 10.300.

-14 -
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 for
Espersen & Engbo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 14. januar 2021

Direktion

Kim Dyhr Skotte
Direktgr

gn
E»
i

GRUPPEN

This document has esignatur Agreement-1D: 20ffffc4HtZ241448561







Espersen & Engbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Espersen & Engbo ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Espersen & Engbo ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis 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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Espersen & Engbo ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

* 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 vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Holbak, den 14. januar 2021

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Tabita Rachlitz
Statsautoriseret revisor
mne33282
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.

Kontaktpersoner

Espersen & Engbo ApS
Ahlgade 40, 1.

4300 Holbaek

35808086

1. juli 2019 - 30. juni 2020

Kim Dyhr Skotte, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61

4300 Holbaek

72301310

33771177

Tabita Rachlitz
Christian Fisker
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Espersen & Engbo ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning samt kgb, salg og opfgrelse af ejendomme.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i perioden faet solgt sin handelsejendom samt en af sine udlejningsejendomme. Arets driftsresultat
er negativ pavirket med DKK 1,5 mio som fglge af de to transaktioner. Arets resultat er saledes i vaesentlig grad
pavirket af disse engangstransaktioner.

Hertil er resultatet negativt pavirket af hgje rentesatser pa selskabets bankfinansiering. Efter balancedagen har
selskabet faet omlagt det meste af selskabets bankfinansiering til realkredit, hvorved de fremadrettet
finansieringsudgifter er reduceres markant.

Som fglge af ovenstaende forhold har selskabet tabt egenkapitalen og denne er negativ med TDKK 229. Der
forventes positiv indtjening fremadrettet som fglge af de reduceret finansieringsudgifter. Hertil overvejer
selskabets kapitalejere at lave en geeldskonvertering til kapital. Samlet er DKK 6 mio af selskabets geeld til
kapitalejerne. Selskabskapitalen forventes sdledes reetableret enten via fremtidig positiv indtjening eller via en
geeldskonvertering til kapital.
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Espersen & Engbo ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Espersen & Engbo ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Ombkostninger til ravarer og hjaelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter samt arets forskydning i
varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
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Espersen & Engbo ApS

Anvendt regnskabspraksis
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi.

Afkastkravet for selskabets ejendomsportefglje er fastsat mellem 3,5 og 5,25%.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvaerdien, hvor denne er lavere.
Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Kostpris for grunde og bygninger til videresalg omfatter ksbesummen med tilleeg af byggemodningsomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for grunde og bygninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastseettes under hensyntagen til omsaettelighed,
ukurans og udvikling i forventet salgspris. s.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gezeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Nedskrivning af omsaetningsaktiver, som overstiger
normale nedskrivninger

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-10 -

Note

2019/20 2018/19
kr. kr.
318.260 273.996
0 -209.157
-1.468.516 33.340
-1.150.256 98.179
-632.335 -583.382
-1.782.591 -485.203
388.837 103.001
-1.393.754 -382.202
-1.393.754 -382.202
-1.393.754 -382.202
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Balance 30. juni 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-11 -

Note

2020 2019

kr. kr.
10.300.000 14.200.000
10.300.000 14.200.000
10.300.000 14.200.000
0 1.960.000

0 1.960.000

27.107 0
132.755 0
79.707 8.100
239.569 8.100
596.839 24.653
836.408 1.992.753
11.136.408 16.192.753
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Balance 30. juni 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Langfristede gzaldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-12 -

Note

2020 2019

kr. kr.
100.000 100.000
1.148.799 1.148.799
-1.477.548 -83.795
-228.749 1.165.004

0 256.082

0 256.082

404.231 1.130.561
239.542 5.077.101
643.773 6.207.662
3.006.000 143.000
1.077.256 1.076.998
24.124 79.587
1.556.786 1.576.001
5.057.218 5.688.419
10.721.384 8.564.005
11.365.157 14.771.667
11.136.408 16.192.753
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Noter

1. Serlige poster
Nedskrivning af varebeholdninger
Saldo ultimo

2. Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Avance ved afhandelse af investeringsejendomme

3. Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Tilbagef@rsel af opskrivninger pa afhaendede aktiver
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i

2019/20 2018/19

0 209.157

0 209.157

0 33.340
-1.468.516 0
-1.468.516 33.340
-388.837 -103.001
-388.837 -103.001
12.070.525 10.988.145
0 1.082.380
-1.803.866 0
10.266.659 12.070.525
2.129.475 2.096.135
0 33.340
-2.096.134 0
33.341 2.129.475
10.300.000 14.200.000

resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 3,5 og
5,25%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gealden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

5. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
26.000 290.000

2.980.000 0

3.006.000 290.000
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Espersen & Engbo ApS

Noter

2019/20 2018/19

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med real- og gvrige kreditinstitutter er der tinglyst ejerpantebreve i selskabets
investeringsejendomme med nom. TDKK 4.442 som i arsregnskabet er indregnet med TDKK 10.300.
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