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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Formuepleje Ejendomme 4 A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Formuepleje Ejendomme 4 A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

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 hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for 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 udar-
bejde 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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Adresse, postnr., by Værkmestergade 25, 8000 Aarhus C

CVR-nr. 40 98 48 87
Stiftet 27. november 2019
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Carsten With Thygesen, formand
Lars-Erik Mors Larsen
Lars Sylvest
Jesper Hentze Andersen

Direktion Søren Astrup, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje kapitalandele i andre selskaber samt dermed beslægtet virksomhed.

Selskabet er en alternativ investeringsfond (AIF) og er hermed omfattet af lov om forvaltere af
alternative investeringsfonde.

Selskabets forvalter er Formuepleje A/S, CVR-nr. 18059738. Selskabet har ingen ansatte.

I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. (FAIF-loven), jf. §61, stk. 3, pkt. 5
og 6 skal der gives nedenstående oplysninger:

Den samlede lønsum for 2021 til ansatte, ekskl. ledelsen, hos forvalteren Formuepleje A/S udgør
94.516 t.kr., hvoraf 72.312 t.kr. er fast løn og 22.204 t.kr. er variabel løn. Den samlede lønsum til
ledelsen hos forvalteren udgør 9.300 t.kr., hvoraf 6.215 t.kr. er fast løn og 3.085 t.kr. er variabel
løn. Den samlede lønsum til ansatte hos forvalteren, som i henhold til FAIF-loven har væsentlig
indflydelse på risikoprofilen for de forvaltede foreninger udgør 17.427 t.kr., hvoraf 11.637 t.kr. er
fast løn og 5.790 t.kr. er variabel løn.

Der udbetales ikke præferenceafkast til nogen ansatte eller ledelsen hos Formuepleje A/S fra nogen af
de forvaltede foreninger. Der findes ikke oplysninger, som muliggør allokering af de samlede
lønsummer til de enkelte forvaltede foreninger.

Det gennemsnitlige antal beskæftigede hos forvalteren i 2021 omregnet til heltidsbeskæftigede udgør
75.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på 54 t.kr. mod et underskud på 30
t.kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på 1.515
t.kr.

Ledelsen anser årets resultat for acceptabelt.
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Ledelsesberetning

Ikke finansielle forhold

Corporate governance

Bestyrelsen består af:

 CARSTEN WITH THYGESEN, formand
Adm. direktør, cand. silv., E*MBA, HD(F)
Ahornvej 64, 8680 Ry
Født: 1964
Indtrådte i bestyrelsen d. 5. december 2019

Bestyrelsesformand for:
- Aktieselskabet Rold Skov Savværk
- A/S Lindenborg Gods
- A/S Lindenborg Skovselskab
- Investeringsforeningen Formuepleje
- Kapitalforeningen FP
- Kapitalforeningen Formuepleje Epikur
- Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
- Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
- Kapitalforeningen Formuepleje Safe
- Kapitalforeningen Formuepleje Penta
- Formuepleje Ejendomme 1 P/S
- Formuepleje Ejendomme 2 P/S
- Formuepleje Ejendomme 3 A/S
- Formuepleje Ejendomme 4 A/S
- Formuepleje Ejendomme 5 A/S
- Formuepleje Ejendomme 6 A/S
- Formuepleje Ejendomme 7 A/S
- Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
- LFI Silva Investments A/S
- Mobilhouse A/S
- Mobilhouse Holding A/S
- Skovrådet
- Silva Baltica 1 ApS
- Silva Baltica 2 ApS
- Silva Baltica 3 ApS
- Arkitektskolen Aarhus ApS

Næstformand for:
- Færchfonden

Medlem af bestyrelsen for:
- Karen og Karl Buttenschøns Familiefond
- Formuepleje A/S

- Direktør for:
- Cresco Capital A/S
- Cresco Capital Services A/S

Særlige kompetencer:
Carsten With Thygesen er uddannet cand. silv., E*MBA og HD(F) og har mere end 30 års
erhvervserfaring blandt andet som afdelingsdirektør i Realkredit Danmark A/S, koncerndirektør i
Hedeselskabet og som administrerende direktør for HedeDanmark A/S. Han har siden 1998 været
medlem af bestyrelsen i en række investerings- og ejendomsselskaber samt erhvervsdrivende
fonde, herunder som næstformand i Realdania i perioden 2009 – 2020, hvor han samtidig var
formand for Investeringskomitéen i perioden 2013-2019. Han er endvidere bestyrelsesformand
for Arkitektskolen Aarhus udpeget af Uddannelses- og Forskningsministeren og stifter og CEO for
Special Asset Management selskabet Cresco Capital Services A/S.
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Ledelsesberetning
 LARS-ERIK LARSEN

Lindevangsvej 4, 8240 Risskov
Født: 1972
Indtrådte i bestyrelsen d. 9. marts 2020

Bestyrelsesformand for:
- Micro Living Holding A/S
- GreenDozer.com ApS

Medlem af bestyrelsen for:
- Nordicals A/S
- Formuepleje Ejendomme 1 P/S
- Formuepleje Ejendomme 2 P/S
- Formuepleje Ejendomme 3 A/S
- Formuepleje Ejendomme 4 A/S
- Formuepleje Ejendomme 5 A/S
- Formuepleje Ejendomme 6 A/S
- Formuepleje Ejendomme 7 A/S
- Simod Holding A/S
- BS NewCo ApS

Direktør for:
- Stork Aarhus A/S
- Stork Viby A/S
- Mors Larsen ApS
- Mors Larsen II ApS
- Ejendomsselskabet Stationsgade 7 ApS
- Jasko ApS
- M23 Holding ApS
- M23 ApS
- Anpartsselskabet Lighthouse Living
- Anpartsselskabet Lighthouse Erhverv
- Anpartsselskabet Lighthouse Sale Living Unit
- Anpartsselskabet Lighthouse United
- CBH II ApS
- Epsilon Esbjerg ApS
- Fabrikvej 14 ApS
- Østfasen Holding ApS
- Østfasen ApS

Særlige kompetencer:
Lars-Erik Larsen har beskæftiget sig med ejendomsbranchen i over 20 år, først via den finansielle
sektor, bl.a. som erhvervskundechef i Jyske Bank, med kendskab til finansiering og de
finansieringsløsninger, der anvendes ved investering i fast ejendom, og efterfølgende har Lars-
Erik forvaltet omfattende bevillingsbeføjelser i Jyske Banks kreditafdeling til alle typer
ejendomme. I 2010 var Lars-Erik medstifter af ejendomskoncernen Domis, hvor han indtil 2018
fungerede som adm. direktør. I 2017 var Lars-Erik med til at etablere Formuepleje Ejendomme og
var ejendomsdirektør indtil februar 2019. Lars-Erik er samtidig en del af Formuepleje
Ejendommes Advisory Board.
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
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Ledelsesberetning
 LARS SYLVEST

Direktør, cand.oecon.
Orionsvej 6B, 8270 Højbjerg
Født: 1955
Indtrådte i bestyrelsen d. 5. december 2019

Bestyrelsesformand for:
- Ferm Invest

Næstformand for:
- Kapitalforeningen Formuepleje Penta
- Kapitalforeningen FP
- Kapitalforeningen Formuepleje Fokus
- Kapitalforeningen Formuepleje Pareto
- Formuepleje Triple Alfa Global Equities A/S
- Kapitalforeningen Formuepleje Safe
- Investeringsforeningen Formuepleje
- Kapitalforeningen Formuepleje Epikur

Medlem af bestyrelsen for:
- Aktieselskabet CBH
- Grundfos Limited Retirement Fund
- Formuepleje Ejendomme 1 P/S
- Formuepleje Ejendomme 2 P/S
- Formuepleje Ejendomme 3 A/S
- Formuepleje Ejendomme 4 A/S
- Formuepleje Ejendomme 5 A/S
- Formuepleje Ejendomme 6 A/S
- Formuepleje Ejendomme 7 A/S
- Pearless Pump Company Pension Fund

Særlige kompetencer:
Lars Sylvest er uddannet cand.oecon. fra Institut for Virksomhedsledelse ved Aarhus Universitet,
og har en mangeårig erfaring med globalt ansvar for Grundfos-koncernens finansforhold og
formueforvaltning med over 25 år som koncernfinansdirektør for Grundfos og bl.a.
administrerende direktør for koncernens interne bank Grundfos Finance. Lars Sylvest har i hele
sin erhvervskarriere beskæftiget sig med bank- og finansforhold samt finansielle markeder, og har
som CRO været ansvarlig for Grundfos-koncernens overordnede risikostyring og
forsikringsvirksomhed. Han har ud over ansættelsen i Grundfos tidligere erhvervserfaring fra
blandt andet Alfa-Laval Finans Management, Privatbanken (nu Nordea), Aalborg Værft og Dansk
Eksportfinansieringsfond. Lars Sylvest har desuden siden 1995 fungeret som bestyrelsesmedlem
i en række bestyrelser i finansielle og industrielle virksomheder.
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning
 JESPER HENTZE ANDERSEN

Nørresøvej 60, 8800 Viborg
Født: 1969
Indtrådte i bestyrelsen d. 11. august 2021

Bestyrelsesformand for:
- Aktieselskabet af 10. januar 2019
- Made in Viborg Invest A/S

Medlem af bestyrelsen for:
- C&H Holding ApS
- Investor Hub Viborg A/S
- GreenUP II 2021 ApS
- Formuepleje Ejendomme 1 P/S
- Formuepleje Ejendomme 2 P/S
- Formuepleje Ejendomme 3 A/S
- Formuepleje Ejendomme 4 A/S
- Formuepleje Ejendomme 5 A/S
- Formuepleje Ejendomme 6 A/S
- Formuepleje Ejendomme 7 A/S

Direktør for:
- JHA Holding II ApS
- C&H Skov ApS
- JAKAMA Holding ApS
- 8840 Invest ApS
- Nova DraiN ApS

Særlige kompetencer:
Jesper Hentze Andersen er management advisor hos Emerson Electric, et Fortune 500 selskab.
Stillingen hos Emerson er ny fra december 2021, hvor Jesper som arbejdende
bestyrelsesformand i familievirksomheden Mita-Teknik A/S foranledigede et salg til Emerson.
Jesper har mere end 25 års erfaring med international forretning og virksomhedsdrift fra
forskellige stillinger som salgsdirektør, kundechef og administrerende direktør. Gennem sin
karriere har Jesper opbygget stærke kompetencer inden for strategi, forhandling, salg/marketing,
ledelse og kommunikation. Udover de daglige opgaver er Jesper samlende figur for familiens
øvrige investeringsaktiviteter i værdipapirer, skove, ejendomme og egenkapitalinvestering.
Jesper er desuden aktiv i Investor Boards og bestyrelser i forbindelse med investeringer i SME´s
og Startups.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr.
2021

12 mdr.
2019/20

13 mdr.

Bruttotab -57.353 -29.748
Finansielle omkostninger -12.411 -9.112

Resultat før skat -69.764 -38.860
3 Skat af årets resultat 15.348 8.549

Årets resultat -54.416 -30.311

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -54.416 -30.311

-54.416 -30.311
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2019/20

AKTIVER
Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver 0 8.549
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 15.348 0
Periodeafgrænsningsposter 5.937 0

21.285 8.549

Likvide beholdninger 1.506.864 1.567.390

Omsætningsaktiver i alt 1.528.149 1.575.939

AKTIVER I ALT 1.528.149 1.575.939
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2019/20

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 400.000 400.000
Overkurs ved emission 1.200.000 1.200.000
Overført resultat -84.727 -30.311

Egenkapital i alt 1.515.273 1.569.689
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Anden gæld 12.876 6.250

12.876 6.250

Gældsforpligtelser i alt 12.876 6.250

PASSIVER I ALT 1.528.149 1.575.939

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
5 Sikkerhedsstillelser
6 Nærtstående parter
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital
Overkurs ved

emission Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 400.000 1.200.000 -30.311 1.569.689
Overført via resultatdisponering 0 0 -54.416 -54.416

Egenkapital
31. december 2021 400.000 1.200.000 -84.727 1.515.273
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Formuepleje Ejendomme 4 A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2021 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Likvider

Likvider omfatter indeståender i pengeinstitutter.
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Formuepleje Ejendomme 4 A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.
2021

12 mdr.
2019/20

13 mdr.

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -15.348 -8.549

-15.348 -8.549

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med FP Kapital A/S og øvrige danske koncernselskaber og hæfter
subsidiært og begrænset med moderselskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte
inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse
over for SKAT fremgår af administrationsselskabets årsregnskab (FP Kapital A/S, CVR-nr. 42 55 52
74). Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre,
at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

5 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2021.

6 Nærtstående parter

Formuepleje Ejendomme 4 A/S' nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

FP Kapital A/S Værkmestergade 25, 8000
Aarhus C

Kapitalbesiddelse

Formuepleje Holding A/S Værkmestergade 25, 8000
Aarhus C

Kapitalbesiddelse
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