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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for
Skrænten 4, 9400 K/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 31. maj 2023

Direktion

Thomas Holm
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kommanditisten i Skrænten 4, 9400 K/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Skrænten 4, 9400 K/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 31. maj 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Frank Nørgaard
statsautoriseret revisor
mne27773
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skrænten 4, 9400 K/S
Strandvejen 4, 1.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 38 90 62 16
Regnskabsår: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion Thomas Holm, Direktør

Komplementar Komplementarselskabet Skrænten ApS

Modervirksomhed Skrænten 4-6 Holding ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er udvikling og investering i fast ejendom samt at udleje ejendommene.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.774.308 kr. mod 857.000 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 6.072.403 kr. mod 612.000 kr. sidste år. Årets resultat er påvirket af værdiregulering af selskabets
ejendomme.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.774.308 857

Værdiregulering af investeringsejendomme 4.985.501 0

Resultat før finansielle poster 6.759.809 857

1 Øvrige finansielle omkostninger -687.406 -245

Årets resultat 6.072.403 612

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 6.072.403 612

Disponeret i alt 6.072.403 612
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Balance 31. december

Aktiver

2022 2021
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger
for materielle anlægsaktiver 0 19.053

2 Investeringsejendomme 55.000.000 25.005
Materielle anlægsaktiver i alt 55.000.000 44.058

Anlægsaktiver i alt 55.000.000 44.058

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.904 8
Andre tilgodehavender 0 10
Tilgodehavender i alt 11.904 18

Likvide beholdninger 675.902 171

Omsætningsaktiver i alt 687.806 189

Aktiver i alt 55.687.806 44.247
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Overført resultat 12.460.324 6.388
Egenkapital i alt 12.460.324 6.388

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 15.935.984 16.083
3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.935.984 16.083

3 Kortfristet del af langfristet gæld 182.830 295
Gæld til tilknyttede virksomheder 24.503.935 19.536
Anden gæld 2.604.733 1.945
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 27.291.498 21.776

Gældsforpligtelser i alt 43.227.482 37.859

Passiver i alt 55.687.806 44.247

4 Oplysninger om dagsværdi
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

2022 2021
kr. t.kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 377.538 10
Andre finansielle omkostninger 309.868 235

687.406 245

2. Investeringsejendomme

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4,5 %

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2022
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 16.118.814 182.830 15.935.984 15.651.054

16.118.814 182.830 15.935.984 15.651.054

4. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2022 55.000.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 4.964.101
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Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 16.623 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 25.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 21.000 t.kr. til sikkerhed for tilknyttede
virksomheders bankgæld, 20.195 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i  invetseringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 30.000 t.kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skrænten 4, 9400 K/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-
de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger. 

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Balancen

Materielle anlægsaktiver under udførelse
Materielle anlægsaktiver under udførelse måles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Når
arbejdet er færdiggjort, overføres den samlede værdi til den relevante post under materielle anlægsak-
tiver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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