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Godkendt på selskabets generalforsamling, den 30. maj 2023 

 
 
________________________ 
Dirigent, Peter Rødkjær 
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4 U Ejendomme A/S 
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4 U Ejendomme A/S 
 

LEDELSESPÅTEGNING 
 
  
 

 Side 3 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2022 for 4 U Ejendomme A/S. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2022.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Silkeborg, den 1. marts 2023 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Peter Rødkjær 
 
 
 
 

  

 
Bestyrelse 

 
 
 
 
Gunnar Hilmar Gislason 
Formand  
  
  

Ole Levenhart Andersen 
  
  
  

Peter Rødkjær 
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4 U Ejendomme A/S 
 

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
 
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i 4 U Ejendomme A/S 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for 4 U Ejendomme A/S for perioden 1. januar - 31. 
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard 
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet".  

 
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for 
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske 
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 
krav og IESBA Code. 

 
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl. 

 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på 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 gøre dette. 

 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 
for vores konklusion. 

 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det 
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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4 U Ejendomme A/S 
 

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
 
  
 

 Side 5 

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 
indeholde væsentlig fejlinformation.  

 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 
til årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 
Risskov, den 1. marts 2023 
  
REVISORHUSET 
godkendte revisorer a/s 
CVR-nr.: 26593093 

 
 
Torben Bang 
Registreret revisor 
mne15370 
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4 U Ejendomme A/S 
 

SELSKABSOPLYSNINGER 
 
  
 

 Side 6 

Selskabet 4 U Ejendomme A/S 
Sølystvej 130 
8600  Silkeborg 

  
   CVR-nr.: 33 77 83 76 
    
Bestyrelse Gunnar Hilmar Gislason, formand 

 Ole Levenhart Andersen 

 Peter Rødkjær 

  
Direktion Peter Rødkjær 

  
Revisor  REVISORHUSET 

 godkendte revisorer a/s 

  Ravnsøvej 52  
  8240  Risskov 
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4 U Ejendomme A/S 
 

LEDELSESBERETNING 
 
  
 

 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at drive ejendommen 
Gejlhavegård 13 A-B, Kolding. 

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat er som forventet. 

 
Egne kapitalandele 
Selskabet ejer nominelt 100.000 kr. af selskabets kapitalandele. Beholdningen udgør 20% af 
selskabskapitalen. 

 
Erhvervelsen er sket som led i et generationsskifte. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 

 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
M

N
0G

-G
73

13
-U

71
ZQ

-2
JT

PE
-E

ZG
F6

-A
VK

BJ



4 U Ejendomme A/S 
 

RESULTATOPGØRELSE 
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 8 

 BRUTTOFORTJENESTE  550.486 472.254 
   
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -183.650 -183.650 
     

 DRIFTSRESULTAT  366.836 288.604 
   
   Andre finansielle indtægter  0 4 
   Andre finansielle omkostninger  -3.209 -3.909 
     

 RESULTAT FØR SKAT  363.627 284.699 
   
   Skat af årets resultat  -120.965 -103.919 
     

 ÅRETS RESULTAT  242.662 180.780      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  242.662 180.780 
     

 DISPONERET I ALT  242.662 180.780      
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4 U Ejendomme A/S 
 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
AKTIVER 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 9 

   Grunde og bygninger  5.896.200 6.079.850 
     

   Materielle anlægsaktiver  5.896.200 6.079.850 
     

   ANLÆGSAKTIVER  5.896.200 6.079.850 
     

   
   Likvide beholdninger  527.358 253.164 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  527.358 253.164 
     

   
 AKTIVER  6.423.558 6.333.014      
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4 U Ejendomme A/S 
 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022 
PASSIVER 
   
   
 2022 2021 
 

 Side 10 

   Virksomhedskapital  500.000 500.000 
   Overført resultat  3.765.312 3.522.650 
     

   EGENKAPITAL  4.265.312 4.022.650 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat  1.426.546 1.362.781 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  1.426.546 1.362.781 
     

   
   Prioritetsgæld  125.524 388.370 
   Deposita  257.379 257.379 
     

 1 Langfristede gældsforpligtelser  382.903 645.749 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  209.925 158.282 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  14.000 15.000 
   Selskabsskat  33.200 13.248 
   Anden gæld  91.672 115.304 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  348.797 301.834 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  731.700 947.583 
     

   
 PASSIVER  6.423.558 6.333.014      

   
 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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4 U Ejendomme A/S 
 

NOTER 
 
    Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 

 Side 11 

 1 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld  546.653 335.449 209.925 0 
 Deposita  257.379 257.379 0 0 
         

 804.032 592.828 209.925 0          

   

   
 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Ingen.  
   

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør tkr. 5.896. 

 
Til sikkerhed for bankmellemværender er udstedt ejerpantebreve tkr. 3.349 i erhvervsejendom, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør tkr. 5.896.  
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4 U Ejendomme A/S 
 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 12 

GENERELT 
Årsregnskabet for 4 U Ejendomme A/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 

 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening. 

 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 

 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  

 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre driftsindtægter, 
omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 

 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
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4 U Ejendomme A/S 
 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 13 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån 
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  

 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger. 

 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. 

 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

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

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

 
  
 

Brugstid Restværdi 

Grunde og bygninger 
 

40 år 754 t.kr. 

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 

 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
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4 U Ejendomme A/S 
 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
  
 

 Side 14 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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