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L edel sespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2016 for 4 U Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

L edel sesberetningen giver efter vor opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, som den omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 23/02/2017

Direktion

Peter Radkjaer

Bestyrelse

Ole Levenhart Andersen Peter Radkjae

Gunnar Hilmar Gislason
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjernei 4 U EJENDOMME A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 4 U EJENDOMME A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 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 fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Aarhus, 23/02/2017

Steen B. Hansen

Registreret Revisor

REVISIONSFIRMA STEEN B HANSEN
CVR: 13790981

CVR-nr. 33778376



Side 7 af 15

L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er at drive gendommen Gejlhavegard 13 A-B, Kolding.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat mé& betegnes som tilfredsstillende.

Resultatet for kommende regnskabsdr forventes ligeledes at udvise et tilfredsstillende resultat.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes ale omkostninger, herunder
afskrivning og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabets
og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt bel gb.

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

Resultatopger el sen

Resultatopgerel sen opstilles artsopdelt.

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen omfatter |ejeindtaggter fra udlejning af fast g endom.

Nettoomsagningen males til dagsvaardi af det aftalte vederlag excl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i omsagtningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af udlejningsvirksomheden, samt administra-
tionsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Balancen

M aterielle anlasgsaktiver
Grunde og bygninger malestil kostpris der omfatter jendommens kabspris med tillagg af eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger og forbedringer.

Ved efterfglgende indregninger males grunde og bygninger til dagsvaardi pa balancedagen. Dagsvaadi
anses af selskabets ledelse, som vaarende identisk med den anfarte vaardi pa balancedagen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaardi efter afsuttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

|gangvaarende projekter pa gjendomme males til kostpris, der omfatter direkte henfarbare
forbedringsomkostninger.

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af skrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaardi efter afsluttet brugstid.

Der foretages liniaare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 40 &
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 5ar

Aktiver med en kostpris under kr. 12.900 pr. enhed indregnes i resultatopgerelsen i anskaffel sesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlaggsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnesi resultatopgerel sen under af skrivninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Huslejedepositum males til dagsvaardi pa balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méalestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeafgramnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Udbytte
Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes under egenkapital.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedragrende aktier,
hvor opgerelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

CVR-nr. 33778376
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen. For indevaarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelser af den effektive rente, siledes at forskellen
mellemprovenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgedd.

Gadd i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
Kr.
Bruttor @SUITAL ......ccooeeieiieeesee s 562.136
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver -183.650
Resultat af ordinaar primaar drift ......ccocceeeiiienennenereeee 378.486
Andrefinansielle indtaagter .........ccocooveveiiece e 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......ccevirereeeeerere e -39.022
Ordinaert resultat far skat .......cccoccevierierce v 339.464
SKat af AretSTESUITAL .......c.ccveveverereeeieieie et e, 1 -82.693
= E Y =< V1L - OO 256.771
Fordlag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal .........ccooeeierereeeeee e 256.771
= USSR 256.771
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2015
kr.

536.851

-183.650

353.201

0
-49.493

303.708
-84.049
219.659

219.659
219.659
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaggsaktiver i alt .................

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........ccooovevereenenene,

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2016
kr.

6.998.100

0

2 6.998.100

6.998.100

8.946
3.125

12.071
392.864
404.935

7.403.035
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2015

kr.
7.181.750
0

7.181.750

7.181.750

0
3.125

3.125
272.263
275.388

7.457.138
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s

Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e

Hensadtelse til UdSKUAL SKAE ....oeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......cocooeeevieieiincicnce

Gadd til real KreditiNStTULLET ......eeeeeeeeeeeeeeeeeee e eaenes
Skyldig SelSkabsskat .........ccccoeeieecieiecece e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKITNQG vttt

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........ocooveirieiiiiiciines

Gaddsforpligtelser i alt .....oocvvveeeece e

Note

2016

kr.
500.000
2.764.499

3.264.499
1.043.957
1.043.957

2.318.104
257.379

2.575.483

335.530
36.345

147.221

519.096

3.094.579

7.403.035
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2015

kr.
500.000
2.507.728

3.007.728
1.013.608
1.013.608

2.653.633
257.379

2.911.012

333.528
28.272

162.990

524.790

3.435.802

7.457.138
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Primo vedr. 2015
Betalt i &retslab
Regulering skat tidligere &r

Skat af arets resultat
Betalt aconto i arets lgb
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Hensatte forpligtel ser udger skat pa merafskrivning pa anlasgsaktiver.

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang i aretslgb
Afgang i aretslab
Kostprisultimo

Akkum. afskrivninger primo
Afskrivning afhaandede aktiver
Arets af skrivninger

Akkum. afskrivninger, ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo
Ejendomsvaxrdi pr. 1/10 2016

Selskabsskat H_enmtte Skat iflg.
forpligtelser resultatopg.
Kr. kr. kr.
28.272 1.013.608
-28.271
-1 -1
52.345 30.349 82.694
-16.000 0 0
36.345 1.043.957 82.693
Grunde og Andre
bygninger , anlaeg,
og inventar
kr. Kr.
8.100.000 0
0 0
0 0
8.100.000 0
918.250 0
0 0
183.650 0
1.101.900 0
6.998.100 0
4.300.000
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3. Registreret kapital mv.

Overfert Fordagtil
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Virksomhedskapital resultat udbytte | alt
Kr. Kr. Kr. Kr.
Saldo primo 500.000 2.507.728 03.007.728
Fordlag til arets resultatdisponering 256.771 256.771
Udbetalt udbytte fra sidste ar 0 0
500.000 2.764.499 03.264.499
4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt
31/12 2016 1/1 2016
kr. kr.
Samlet prioritetsgedd 2.653.634 2.287.161
Ejerpantebreve kr. 3.348.752 0 0
Af den samlede prioritetsgedd kr. 2.653.634 forfalder
kr. 335.530 til betaling inden for 1 & og kr. 955.872
til betaling efter mere end 5 &rs forlab.
2.653.634 2.287.161

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet har ikke indgaet kaution-, veksel- eller garantiforpligtelser.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditingtitutter 2.654 tkr. er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2016 udger 6.998 tkr.

Til sikkerhed for bankmellemvaaende er udstedt gjerpantebreve kr. 3.348.752 i erhvervs-

gendom.
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