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K/S Generatorvej 4

Ledelsespategning

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

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 5. maj 2021

Direktion

Thor Stadil Theis Christen Grenlund

Bestyrelse

Thor Stadil Theis Christen Grenlund
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Generatorvej 4
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Generatorvej 4 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet i1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 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:

e 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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 om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan mide, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 5. maj 2021

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Gert Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35430
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme og hermed beslagtede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsverdien er opgjort pa grundlag af diskonte-
ringsmodeller. Ved vurdering af markedsverdien pr. 31. december 2020 er der anvendt individu-
elle fastsatte afkastkrav.

Andringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af
investeringsejendomme 1 balancen samt vardiregulering i resultatopgerelsen. En foregelse af af-
kastkravet med 0,5% vil reducere dagsvaerdien med ca. 4,1 mio kr. En reduktion af afkastkravet
med 0,5% vil forege dagsvaerdien med 4,6 mio kr.

Ejendommene anvendes til erhvervsformél, og er indregnet med et gennemsnitligt afkastkrav pé
7,9 procent.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szrlige forudsatninger og usikre faktorer

Vedrerende bedemmelsen af kommanditselskabets aktiver og passiver, dets ekonomiske stilling
samt resultat af kommanditselskabets drift i det forlebne &r har der efter vores skon ikke veret
forhold af serlig betydning, som ikke fremstér af arsrapporten, og der er ikke indtruffet forhold,
der gver vaesentlig indflydelse pa vurderingen af kommanditselskabets gkonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Generatorvej 4 for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af omkostninger til andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning bestér af huslejeindtaegter som indregnes lineert 1 lejeperioden.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter og huslejenedslag til
lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kab-
somkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
sterinsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelseaf dagsveerdi medferer vasentlige
regnskabsmeessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den herved be-
regnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.. si-
fremt disse ikke indgér s@rskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geld, males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtegter 1 de efterfolgende
ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af
fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pd egenkapitalen i
dagsverdireserven.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

K/S Generatorvej 4

Note 2020 2019
kr. kr.

3.567.387 1.039.580
3.567.387 1.039.580
517.765 -149.595
4.085.152 889.985
1 15.987 24.536
2 -17.072 -209.441
4.084.067 705.080
0 0
4.084.067 705.080
4.084.067 705.080
4.084.067 705.080

10



Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Generatorvej 4

Note 2020 2019

kr. kr.
65.450.417 64.932.652
3 65.450.417 64.932.652
65.450.417 64.932.652
26.561 257.526
1.965.213 3.399.226
23.191 22.736
2.014.965 3.679.488
1.157.463 50.025
3.172.428 3.729.513
68.622.845 68.662.165
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Balance pr. 31. december 2020

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Modtagne forudbetalinger
Leveranderer og serviceydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld
Periodeafgraensningsposter
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

K/S Generatorvej 4

Note 2020 2019
kr. kr.

1.900.000 1.900.000
62.538.776 58.454.709
4 64.438.776 60.354.709
1.900.000 2.900.000
268.192 201.766
112.951 112.951
229.018 3.426.299
170.075 357.382
1.503.833 1.309.058
4.184.069 8.307.456
4.184.069 8.307.456
68.622.845 68.662.165

5
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Noter

1

Finansielle indtegter

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Dagsvardiregulering 1. januar 2020
Arets opskrivninger

Dagsvardiregulering 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

K/S Generatorvej 4

2020 2019

kr. kr.

15.987 24.536

15.987 24.536

6.020 6.020
11.052 203.421

17.072 209.441

Investe-
ringsejendom-
me

70.909.979
70.909.979

-5.977.327
517.765

-5.459.562

65.450.417

13
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Noter

3 Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Forudsztninger ved opgerelse af dagsveardi af investeringsejendommene:

Investeringsejendomme méles til dagsverdi. Dagsvardien er opgjort ved anvendelse af aner-
kendte veerdiansattelsesteknikker.

Den regnskabsmassige verdi af ejendommen pavirkes af flere faktorer hvor en af de vesent-
ligste faktorer er det fastsatte afkastkrav. Ejendommene anvendes til erhvervsformal, og er in-
dregnet med et gennemsnitligt afkastkrav pa 7,9 procent.

Ledelsen fastsatter atkastkravet blandt andet ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageldende ejendomstype,

- &ndringer 1 den enkelte ejendoms forhold, herunder driftsresultat, udlejning, vedligehold
m.m.

Andringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede ver-
di af investeringsejendomme 1 balancen samt verdiregulering 1 resultatopgerelsen. En fore-
gelse af atkastkravet med 0,5% vil reducere dagsvardien med ca. 4,1 mio. kr. En reduktion af
afkastkravet med 0,5% vil forege dagsvaerdien med 4,6 mio. kr.

14
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Noter

4 Egenkapital
Virksomheds- Overfort re-

kapital sultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2020 1.900.000 58.454.709 60.354.709
Arets resultat 0 4.084.067 4.084.067
Egenkapital 31. december 2020 1.900.000 62.538.776 64.438.776

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er deponeret ejerpantebrev, nominelt 27.519 t.kr. med pant i ejendomme.

Den regnskabsmassige vardi af pansat ejendom pr. 31.12.2020 udger 65.450 t.kr. og gelden
1 ejendommene udger 0 kr.
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