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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
for 4way-estate A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 23. april 2019

Direktion

Benny Tolstrup

Bestyrelse

Morten Jgrgensen Per Henriksen Claus Jgrgensen
Formand

Palle Kjeldgaard-Christiansen Carsten Mikkelsen Benny Tolstrup
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til aktionzererne i 4way-estate A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for 4way-estate A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 pa
grundlag af selskabets bogf@gring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkl@ringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viborg, den 23. april 2019

Ullits & Winther

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Henrik Lundsgaard
statsautoriseret revisor
mne27708
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

4way-estate A/S

Farvervej 39

8800 Viborg

CVR-nr.: 38452398

Stiftet: 28. februar 2017
Hjemsted: Viborg Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Morten Jgrgensen, Formand
Per Henriksen

Claus Jgrgensen

Palle Kjeldgaard-Christiansen
Carsten Mikkelsen

Benny Tolstrup

Benny Tolstrup

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Agerlandsvej 1
8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatopggrelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2018, udviser et resultat pa 509.823
kr. mod 392.273 kr. sidste ar. Balancen udviser en egenkapital pa 3.402.096 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 4way-estate A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflagges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter og driftsomkostninger fra investeringsejendomme samt ekster-
ne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og

indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til kgb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og for-
pligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestdr af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-

sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vaerdians®ttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er u@ndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved athaendelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris. Er nettorealisationsvardien af varebeholdninger lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere veardi.

Kostpris omfatter anskaffelsespris med tilleg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opggres som salgssum med fradrag af savel ferdigggrel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvaerdien fast-
s@ttes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse

171 -31/12 28/2 - 31/12

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 527.495 48.258
Verdiregulering af investeringsejendomme 346.484 498.865
Resultat for finansielle poster 873.979 547.123
Andre finansielle indtegter 562 279
@vrige finansielle omkostninger -235.092 -42.129
Resultat for skat 639.449 505.273

2 Skat af arets resultat -129.626 -113.000
Arets resultat 509.823 392.273

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 509.823 392.273
Disponeret i alt 509.823 392.273
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlagsaktiver
3 Materielle anleegsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 3.965.000 0
4 Investeringsejendomme 4.893.995 10.163.864
Materielle anlegsaktiver i alt 8.858.995 10.163.864
Anlzgsaktiver i alt 8.858.995 10.163.864
Omsztningsaktiver
Aktiver bestemt for salg 0 4.821.999
Varebeholdninger i alt 0 4.821.999
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.550.000 1.868
Andre tilgodehavender 625.000 1.188.726
Tilgodehavender i alt 3.175.000 1.190.594
Likvide beholdninger 2.785.000 0
Omsztningsaktiver i alt 5.960.000 6.012.593
Aktiver i alt 14.818.995 16.176.457
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.250.000 1.250.000
Overfgrt resultat 2.152.096 1.642.273
Egenkapital i alt 3.402.096 2.892.273
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 56.000 113.000
Hensatte forpligtelser i alt 56.000 113.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.290.552 5.124.205
Deposita 56.370 140.400
Langfristede geldsforpligtelser i alt 3.346.922 5.264.605
Geldsforpligtelser 3.711.000 15.000
Geld til pengeinstitutter 3.923.135 7.889.792
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.152 1.787
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.000 0
Selskabsskat 36.626 0
Anden geld 338.064 0
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 8.013.977 7.906.579
Geldsforpligtelser i alt 11.360.899 13.171.184
Passiver i alt 14.818.995 16.176.457

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1/1-31/12 28/2 - 31/12

2018 2017
1.  Fortjeneste ved salg af lejligheder kgbt med henblik pa
videresalg
Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer, primo -293.801 0
-293.801 0
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 186.626 0
Arets regulering af udskudt skat -57.000 113.000
129.626 113.000

31/12 2018 31/12 2017

3.  Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 0 0
Tilgang i arets lgb 3.965.000 0
Kostpris ultimo 3.965.000 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 3.965.000 0

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 9.664.999 0
Tilgang i arets 1gb 2.597.047 9.664.999
Afgang i arets lgb -7.627.618 0
Kostpris ultimo 4.634.428 9.664.999
Regulering til dagsverdi primo 498.865 0
Arets regulering til dagsverdi 0 498.865
Korrektion af tidligere regulering til dagsverdi -239.298 0
Regulering til dagsvzerdi ultimo 259.567 498.865
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 4.893.995 10.163.864
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes 1g-
betid og lejernes bonitet mv.

Investeringsejendomme er beliggende i Aarhus Kommune. Det er ejendomme til beboelse.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsverdien (bogfort verdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 3,8
Hgjeste afkastprocent 3.9
Laveste afkastprocent 3,6
Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et @&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene

reduceres med 568 tkr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 3.402 tkr. til
2.959 tkr.

31/12 2018 31/12 2017

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 1.250.000 0

Kontant kapitalindskud 0 1.250.000
1.250.000 1.250.000

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission primo 0 0

Arets overkurs ved emission 0 1.250.000

Overfort til Overfgrt resultat 0 -1.250.000
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
0 0
7. Overfort resultat
Overfgrt resultat primo 1.642.273 0
Overfgrt fra Overkurs ved emission 0 1.250.000
Arets overfgrte overskud eller underskud 509.823 392.273
2.152.096 1.642.273
8.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geald i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
Geld til
realkreditinstitutter 3.681.000 3.274.000 6.971.552 5.139.205
Deposita 30.000 56.370 86.370 140.400
3.711.000 3.330.370 7.057.922 5.279.605

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 3.362 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 4.894 tkr.
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