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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 26.02.2021 -
30.09.2021 for 4f Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 26.02.2021 -

30.09.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 12.05.2022

Direktion

Daniel Hoj
direktar

Bestyrelse

Peter Jorgen Kodbol Jergensen Jess Teilmann
formand

Bo Bertram Jensen Jens Norskov

Daniel Hoj
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i 4f Invest ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for 4f Invest ApS for regnskabsaret 26.02.2021 - 30.09.2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
26.02.2021 - 30.09.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i arsregnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaerksomheden til note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar at
der er vaesentlig usikkerhed ved indregning og maling af tilgodehavende hos datterselskab, hvoraf der er
indregnet en nedskrivning pa 2,4 mio. kr. Derudover fremgar det, at der er indregnet et skyldigt
kompensationsbelab pa 12 mio. kr. vedr. annullering af aftale om salg af datterselskab. Der foreligger pa
nuvaerende tidspunkt et mundtligt tilsagn fra modparten. | sagens natur er der en usikkerhed forbundet hermed
indtil endelig aftale indgas.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af arsregnskabslovens bestemmelser om indsendelse af arsrapport

Selskabet har aflagt arsrapporten for perioden 26.02.2021 - 30.09.2021 for sent i forhold til bestemmelserne i
arsregnskabsloven § 138, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Silkeborg, den 12.05.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122 MNE-nr. mne46613
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i fast ejendom og investere i og eje aktier, anparter og vaerdipapirer samt
formueforvaltning og dermed beslaegtet virksomhed.

Beskrivelse af vaesentlige andringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatet er som forventet under hensyntagen til, at det er selskabets farste regnskabsar.

Resultatet er vaesentligt pavirket af en reekke éngangsomkostninger relateret til transaktionerne med
datterselskaberne.

Selskabet har i regnskabsaret tabt mere end halvdelen af egenkapitalen, hvorfor de er omfattet af reglerne for
kapitaltab. Ledelsen har planlagt at der ultimo maj 2022, sker en konvertering af hele den ansvarlige lanekapital
til egenkapital i niveauet 20 mio. kr., hvorefter egenkapitalen forventes at vaere reetableret.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabet har et tilgodehavende pa 3,9 mio. kr. mod det ene datterselskab. Datterselskabet har i seneste
arsrapport realiseret et betydeligt underskud, og betalingsevnen afhanger af datterselskabets evne til at
afslutte de igangvaerende projekter. Det er derfor ledelsens vurdering, at der er en vaesentlig usikkerhed ved
indregningen af tilgodehavendet. Baseret herpa, har ledelsen skgnnet en hensattelse pa 2,4 mio. kr. i forventet
tab pa den koncerninterne fordring. Derfor er der under regnskabsposten "Tilgodehavende hos tilknyttede
virksomheder", indregnet et nettotilgodehavende pa 1,5 mio. kr.

Derudover har selskabet indgaet et mundtligt forlig vedr. salget af aktier i datterselskab, sdledes at aftalen
annulleres. Der er mundtligt aftalt en kompensation pa 12 mio. kr., som forventes at blive underskrevet ultimo
maj maned 2022. Kompensationsbelgbet er indregnet i arsrapporten under posterne "Andre driftsomkostninger"”
og "Andre hensatte forpligtelser".

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021

Note kr.

Bruttofortjeneste/-tab (311.323)

Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Nedskrivning af finansielle aktiver

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

2 (19.315.814)
(19.627.137)

(7.444.000)
(9.999)
(530.871)
(27.612.007)

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Resultatdisponering

(27.612.007)
(27.612.007)
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Balance pr. 30.09.2021

Aktiver
2021
Note kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 9.250.001
Finansielle aktiver 3 9.250.001
Anlagsaktiver 9.250.001
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.396.544
Andre tilgodehavender 989.820
Tilgodehavender 3.386.364
Likvide beholdninger 1.641.526
Omsaetningsaktiver 5.027.890

Aktiver 14.277.891
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Passiver
2021
Note kr.
Virksomhedskapital 8.000.000
Overfert overskud eller underskud (27.612.007)
Egenkapital (19.612.007)
Andre hensatte forpligtelser 4 12.000.000
Hensatte forpligtelser 12.000.000
Ansvarlig lanekapital 18.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 18.000.000
Bankgaeld 3.315.814
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 43.750
Anden geeld 6 530.334
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.889.898
Gaeldsforpligtelser 21.889.898
Passiver 14.277.891
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Personaleforhold 7
Eventualaktiver 8
Eventualforpligtelser 9
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgerelse for 2021

10

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 8.000.000 0 8.000.000
Arets resultat 0 (27.612.007) (27.612.007)

Egenkapital ultimo 8.000.000 (27.612.007)

(19.612.007)
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har et tilgodehavende pa 3,9 mio. kr. mod et datterselskab. Datterselskabet har i seneste arsrapport
realiseret et betydeligt underskud, og betalingsevnen afhaenger af datterselskabets evne til at afslutte de
igangveerende projekter. Det er derfor ledelsens vurdering, at der er en vaesentlig usikkerhed ved indregningen
af tilgodehavendet. Baseret herpa, har ledelsen skgnnet en nedskrivning pa 2,4 mio. kr. i forventet tab pa den
koncerninterne fordring. Derfor er der under regnskabsposten "Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder",
indregnet et nettotilgodehavende pa 1,5 mio. kr.

Derudover har selskabet indgdet et mundtligt forlig vedr. salget af aktier i datterselskab, saledes at aftalen
annulleres. Der er mundtligt aftalt en kompensation pa 12 mio. kr., som forventes at blive underskrevet ultimo
maj maned 2022. Kompensationsbelgbet er indregnet i arsrapporten under posterne "Andre driftsomkostninger"
og "Andre hensatte forpligtelser".

2 Andre driftsomkostninger
Under posten er indregnet en omkostning pa 12 mio. kr. som fglge af en udbetalt kompensation for brud pa
kontraktlige forpligtelser vedr. salg af kapitalandel i tilknyttet virksomhed.

Derudover er der afholdt omkostninger pa 4 mio. kr. i fee vedr. gennemferte transaktioner i regnskabsaret, samt
3,3 mio. kr. i tab pa fordring der er opstaet som falge af et regreskrav mod en af datterselskabs tidligere
samarbejdspartner.

3 Finansielle aktiver
Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Tilgange 14.294.001
Kostpris ultimo 14.294.001
Andel af arets resultat (7.444.000)
Kapitalandele med negativ indre vaerdi nedskrevet over tilgodehavender 2.400.000
Nedskrivninger ultimo (5.044.000)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.250.001
Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %
Eli Entreprise ApS DK ApS 100
Bytoften 1 ApS DK ApS 100
Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS DK ApS 100

4 Andre hensatte forpligtelser
Andere hensatte forpligtelser bestar af skyldigt kompensationsbelgb til modpart vedr. annulleret handel med
datterselskab.
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5 Langfristede forpligtelser

Forfald
efter 12
maneder
2021
kr.
Ansvarlig lanekapital 18.000.000
18.000.000
Restgeeld efter 5 ar udger O kr.
Den ansvarlige lanekapital star tilbage for selskabets gvrige kreditorer.
6 Anden geeld (kortfristet)
2021
kr.
Skyldige renter 530.334
530.334

7 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen.

8 Eventualaktiver
Selskabet har et ikke-indregnet skatteaktiv pa i alt 3.556 t.kr., da der er en vis usikkerhed til udnyttelsen af dette.

9 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsrapport.

En tidligere samarbejdspartner har staevnet selskabet for manglende betaling af konsulentvederlag og succesfee.
Det samlede krav udger 2.240 t.kr. Selskabet har afvist kravet og rejst et modkrav pa 2.350 t.kr. mod
samarbejdspartneren. Det er savel ledelsens som selskabets advokats vurdering, at det er overvejende
sandsynligt, at modparten ikke vil fd medhold i deres krav. Baseret herpa, har ledelsen valgt ikke at foretage
nogen hensaettelse til sagen. Til sikkerhed for betaling er der deponeret 990 t.kr. hos advokat, som er indregnet
under posten "Andre tilgodehavender".
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10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har afgivet en selvskyldnerkaution for datterselskabs mellemvaerende med bankforbindelse.
Bankgaelden udggr pr. 30.09.2021 i alt 2.868 t.kr.

Selskabet har afgivet kaution til sikkerhed for 3. parts geeld i selskabet Hgrning Kro og Hotel Ejendomme ApS.
Geelden udggr pr. 30.09.2021 i alt 3.500 t.kr.

Derudover har selskabet kautioneret for garantiramme i datterselskab. Kautionen er begraenset til maksimalt 6
mio. kr.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Manglende sammenlignelighed
Det er selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor perioden alene omfatter 26.02.2021 til 30.09.2021.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer og eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter de i regnskabsaret modtagne udbytter o.l. fra de
enkelte virksomheder.
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Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke lebende males til
dagsveerdi.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindingsvaerdi,
hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, returvarer, tab pa
igangvaerende arbejder for fremmed regning, besluttede og offentliggjorte omstruktureringer mv.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skan over de omkostninger, der er nadvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over et ar fra
balancedagen males til tilbagediskonteret veerdi.

Nar det er sandsynligt, at de samlede omkostninger vil overstige de samlede indtzegter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, hensaettes til deekning af det samlede tab, der paregnes ved det pagzeldende
arbejde.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



