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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for 4 U Ejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 1. marts 2019

Direktion

Peter Rodkjeer

Bestyrelse

Gunnar Hilmar Gislason Ole Levenhart Andersen Peter Rodkjeer
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i 4 U Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 4 U Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. december 2018, der om-
fatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthaengige af selska-
bet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderlige-
re 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 revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

| Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

/B Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

| Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

| Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Side 6

Penneo dokumentnagle: D62EO-DPK81-FFJME-THEMH-8VCVS-M4EPF



B REVISORHUSET

Sammen skaber vi veerdi

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

Risskov, den 1. marts 2019

RevisorHuset
godkendte revisorer a/s
CVR-nr.: 26593093

Torben Bang
registreret revisor
mnel5370
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4 U Ejendomme A/S

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet 4 U Ejendomme A/S
Selystvej 130
8600 Silkeborg

" TIIE

CVR-nr.: 33778376
Stiftet: 29. juni 2011
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Gunnar Hilmar Gislason, formand
Ole Levenhart Andersen
Peter Rodkjeer
Direktion Peter Rodkjeer
Revisor RevisorHuset

godkendte revisorer a/s

Ravnsevej 52
8240 Risskov
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive ejendommen Gejlhave-
gard 13 A-B. Kolding.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regn-
skabséret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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4 U Ejendomme A/S

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

BRUTTOFORTJENESTE

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anleegsaktiver

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtegter

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af &rets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat

DISPONERET I ALT

Side 10
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2018 2017
529.898 566.071
-183.650 -183.650
346.248 382.421
180 0
-30.895 -36.769
315.533 345.652
-109.144 -117.430
206.389 228.222
206.389 228.222
206.389 228.222
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017
Grunde og bygninger 6.630.800 6.814.450
Materielle anlaegsaktiver 6.630.800 6.814.450
ANLZAGSAKTIVER 6.630.800 6.814.450
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 11.106
Andre tilgodehavender 3.125 3.125
Tilgodehavender 3.125 14.231
Likvide beholdninger 643.836 581.880
OMSZATNINGSAKTIVER 646.961 596.111
AKTIVER 7.277.761 7.410.561
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 3.199.110 2.992.721

1 EGENKAPITAL 3.699.110 3.492.721
Henseettelse til udskudt skat 1.171.487 1.107.722
HENSATTE FORPLIGTELSER 1.171.487 1.107.722
Prioritetsgeeld 1.641.019 1.980.561
Deposita 257.379 257.379

2 Langfristede geldsforpligtelser 1.898.398 2.237.940
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 339.542 337.543
Selskabsskat 22.486 70.010
Anden geeld 146.738 164.625
Kortfristede geeldsforpligtelser 508.766 572.178
GZALDSFORPLIGTELSER 2.407.164 2.810.118
PASSIVER 7.277.761 7.410.561

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Forslag til resul-

Primo tatdisponering Ultimo
1 Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 0 500.000
Overfort resultat 2.992.721 206.389 3.199.110
3.492.721 206.389 3.699.110
Restgeeld efter 5
Geldialt primo  Geeldialtultimo  Kortfristet andel ar

2 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld 2.318.104 1.980.561 339.542 262.290
Deposita 257.379 257.379 0 0
2.575.483 2.237.940 339.542 262.290

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter tkr. 1.981, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaeessige veerdi pr. 31. december 2018 udger tkr. 6.631

Til sikkerhed for bankmellevaerender er udstedt ejerpantebreve kr. 3.348.752 i erhvervsejendom.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for 4 U Ejendomme A/S for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

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

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

Indteegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopgorel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomseetning, omkostninger til rava-
rer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgoerelsen med de beleb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

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

ZAndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduce-
res med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pad anskaffelsestids-
punktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivning.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en eendring i regnskabsmeessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte produktionsom-
kostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellige.

Brugstid
Bygninger 40 ar
Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgorelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sidledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis
svarer til nominel veerdi.
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