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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for bricks4you.com ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 31. marts 2026

Direktion

Morten Mgller Serensen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i bricks4you.com ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for bricks4you.com ejendomsinvest ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

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

bricks4you.com ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2025 2



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.

Randers, den 31. marts 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Jonas Badker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet bricks4you.com ejendomsinvest ApS
Adelgade 6
8900 Randers C
CVR-nr.: 433620 62
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Morten Meller Serensen
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 3
8960 Randers SO
Modervirksomhed Bricks4you.com Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve, eje, bebygge, udleje og administrere grunde og fast ejendom, samt
anden dermed beslagtet virksomhed.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 675.338 kr. mod 1.744.620 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor -4.828.484 kr. mod -855.808 kr. sidste ar. Ledelsen anser ikke arets resultat for tilfredsstillende.
Selskaber har d. 31.12.25 modtaget tilskud fra moderselskabet palydende 15.700 t.kr.

Der har i érets lob veret nedskrivninger pa ejendomme for i alt 2.000 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 675.338 1.744.620

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -2.430.567 -368.585
Andre driftsomkostninger -731.325 0
Driftsresultat -2.486.554 1.376.035
Andre finansielle indtagter 0 1.532

3 @vrige finansielle omkostninger -2.721.730 -2.474.513
Resultat for skat -5.208.284 -1.096.946

Skat af arets resultat 379.800 241.138
Arets resultat -4.828.484 -855.808

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -4.828.484 -855.808

Disponeret i alt -4.828.484 -855.808

bricks4you.com ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2025 6



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2025 2024

Anlegsaktiver
Grunde og bygninger 39.798.167 44.370.226
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 1.060.000 1.180.000
Materielle anlegsaktiver i alt 40.858.167 45.550.226
Anlaegsaktiver i alt 40.858.167 45.550.226
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 2.375
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 177.255 111.966
Andre tilgodehavender 0 203.399
Periodeafgransningsposter 103.629 103.532
Tilgodehavender i alt 280.884 421.272
Omsztningsaktiver i alt 280.884 421.272
Aktiver i alt 41.139.051 45.971.498
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 250.000 250.000
Overkurs ved emission 105.000 105.000
Overfort resultat 10.020.696 -850.820
Egenkapital i alt 10.375.696 -495.820
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 176.491 379.036
Hensatte forpligtelser i alt 176.491 379.036
Gezeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 25.136.350 26.673.967
Deposita 824.500 621.370
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 13.890.838
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 25.960.850 41.186.175
4 Kortfristet del af langfristet geeld 993.884 867.471
5 Geld til pengeinstitutter 3.495.885 3.938.076
Modtagne forudbetalinger fra kunder 5.249 33.679
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 26.000 16.673
Anden geld 104.996 46.208
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.626.014 4.902.107
Gzldsforpligtelser i alt 30.586.864 46.088.282
Passiver i alt 41.139.051 45.971.498
1 Sezerlige poster
2 Medarbejderforhold
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overkurs ved

pital emission Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025 250.000 105.000 -850.820 -495.820
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 -4.828.484 -4.828.484

Kapitaltilskud 0 0 15.700.000 15.700.000

250.000 105.000 10.020.696 10.375.696
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Sarlige poster

Saerlige poster omfatter vaesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold til virksomhedens indtjenings-
skabende driftsaktiviteter, sdsom omkostninger til omfattende strukturering af processer og grundlaeggende strukturmassige tilpas-
ninger samt eventuelle afthendelsesgevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I sarlige poster
indgar ogsé andre vasentlige belab af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en reekke forhold, som afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del
af den primaere drift.

Searlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerelsen.

2025 2024
Omkostninger:
Nedskrivninger pa anlagsaktiver 2.000.000 0
2.000.000 0
Saerlige poster indgar pé folgende linjer i drsregnskabet:
Arets nedskrivninger -2.000.000 0
Resultat af seerlige poster netto -2.000.000 0
2025 2024
2. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0

Selskabet har ikke ansatte udover direkteren, som ikke har veret aflennet i aret.

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 813.030 520.838
Andre finansielle omkostninger 1.908.700 1.953.675
2.721.730 2.474.513
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gezeld i alt del af lang- geeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025
Geld til realkreditinstitutter 26.130.234 993.884 25.136.350
Deposita 824.500 0 824.500
26.954.734 993.884 25.960.850

Af virksomhedens samlede gald forfalder 21.277 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

Geeld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter omfatter en kassekredit og et erhvervslan, som ikke forventes at forfalde til
betaling indenfor et ar.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 26.130 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmeassige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 41.798 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 19.550 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med 4bricks Holding ApS, CVR-nr. 43607863, som er administrationsselskab og
haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets heaeftelse udger et andet be-
lob.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for bricks4you.com ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-

skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, vareforbrug, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Vareforbrug omfatter omkostninger til drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, samt omlaegning af
lan.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger og amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pd grunde.

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af regelmassige, uathengige vurderinger af dagsvardien.
Nettoopskrivninger ved dagsverdiregulering indregnes direkte pa egenkapitalen efter fradrag af udskudt
skat og bindes pa en serlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsvardireguleringer ind-
regnes 1 resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger til dagsverdi og med fradrag af eventuel
forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pd anskaffel-
sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmaessige verdi, opherer af-
skrivningen.

Tilbageforsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrerende opskrivnin-
ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvardien fastsattes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmeessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineeere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ér 50 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 10 ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele
i tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsveaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter bricksdyou.com ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, 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. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel vardi.
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