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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2023/24 for Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 28. april 2025

Direktion

Daniel Hoj
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-
se, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
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 n&rmere be-
skrevet i1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering 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 lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p&4 anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

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

Baseret péa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 28. april 2025

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1580 77 76

Jesper Majkjer Ramlov
statsautoriseret revisor
mne50559
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS
Papirfabrikken 26, st, tv
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 4128 61 56
Stiftet: 7. april 2020
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Daniel Hoj
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S, Europaplads 8, 7. sal, 8000 Aarhus C
Modervirksomhed 4F Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er keb og salg af fast ejendom og dermed beslaegtede virksomhed.

Veasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer 1 aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets bruttotab udger -172.173 mod -384.448 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 2.631.096
mod 7.253.281 sidste &r. Ledelsen anser érets resultat som forventet.

Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ud fra en skennet dagsverdi pr. byggeretsmeter. Ved
vaerdiansettelsen er der anvendt en byggeretsmeter pa 13.900 kr. Safremt prisen foreges pr.
byggeretsmeter pa 1.000 kr. vil gge den samlede dagsverdi med 6,1 mio. kr. En reducering i prisen pr.
byggeretsmeter pa 1.000 kr. vil reducere vaerdien med 6,1 mio. kr. Ledelsen anser vardiansattelsen og de
anvendte priser pr. byggeretsmeter i overenstemmesle med markedet i Aarhus.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder andre eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at vil kunne salges for pa balancedagen til en uathengig part.

Investeringsejendommen bestéar af et jordstykke centralt beliggende i Aarhus. Dagsvardi opgeres ved
opgerelse af prisen pr. byggeretsmeter. Selskabet har fiet udarbejdet en ekstern vurdering, hvor der
efterfolgende er korrigeret for udvikling i afkastkravet. Prisen pr. byggeretsmeter ganges med det
forventede antal byggeretsmeter, som kan bebygges pa matriklen.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
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. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september
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Note 2023/24 2022/23
Bruttotab -172.173 -384.448
Veardiregulering af investeringsejendomme 3.916.447 10.073.160
Driftsresultat 3.744.274 9.688.712
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 577 0
Andre finansielle indtegter 1.549 0

1 Qvrige finansielle omkostninger -104 -132.033
Resultat for skat 3.746.296 9.556.679
2 Skat af arets resultat -1.115.200 -2.303.398
Arets resultat 2.631.096 7.253.281
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfort resultat 2.631.096 7.253.281
Disponeret i alt 2.631.096 7.253.281
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Balance 30. september
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Note

3

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2024 2023
84.817.800 72.500.000
84.817.800 72.500.000
84.817.800 72.500.000

9.929 9.352
22.778 0
32.707 9.352
17.223 455.309
49.930 464.661

84.867.730 72.964.661
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Balance 30. september
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Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 18.154.549 15.523.453
Egenkapital i alt 18.194.549 15.563.453
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 5.697.200 4.582.000
Hensatte forpligtelser i alt 5.697.200 4.582.000
Gealdsforpligtelser
Anden geeld 38.767.305 46.364.548
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 38.767.305 46.364.548
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 12.237.500 50.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.971.073 6.404.660
Anden gaeld 103 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 22.208.676 6.454.660
Gezldsforpligtelser i alt 60.975.981 52.819.208
Passiver i alt 84.867.730 72.964.661
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5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Virksomhedska-  Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2022 40.000 8.270.172 8.310.172
Arets overforte overskud eller underskud 0 7.253.281 7.253.281
Egenkapital 1. oktober 2023 40.000 15.523.453 15.563.453
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.631.096 2.631.096
40.000 18.154.549 18.194.549
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Noter

PARTNER REVISION

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat
Sambeskatningsbidrag

Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober
Tilgang i érets lab

Kostpris 30. september

Regulering til dagsveerdi 1. oktober
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi 30. september

Regnskabsmessig veerdi 30. september

Arets indregnede renter er 4.274.930 kr.

2023/24 2022/23

0 132.024

104 9

104 132.033
1.115.200 2.334.000
0 -30.602
1.115.200 2.303.398
30/9 2024 30/9 2023
51.736.834 29.354.994
8.446.353 22.426.840
60.183.187 51.781.834
20.718.166 10.645.006
3.916.447 10.073.160
24.634.613 20.718.166
84.817.800 72.500.000

Selskabets investeringsejendom bestér pr. 30 september 2024 af to byggegrunde med en central

beliggenhed i Aarhus.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ud fra en

skennet dagsvaerdi pr. byggeretsmeter. Selskabet har i 2025 faet endelig lokalplan godkendt til
opforsel af 6.102 byggeretsmeter. | forbindelse med godkendt lokalplan har selskabet faet foretaget
en ekstern vurdering af prisen for det feerdige projekt, der er opgjort med udgangspunkt i et afkast
pa 3,95 % og en pris pr. m2 pa 38.700 kr. Selskabet har i forbindelse med lokalplansarbejde
udarbejdet et byggebudget med forventet omkostninger til opfersel, eksl. grund og de nuverende

atholdte udviklingsomkostninger, i et niveauet pa 24.800 kr., hvorfor byggeretsmeteren er fastsat til

en verdi pa 13.900 kr. Der er opgjort en byggeretsmeter pa de to matrikler pa 6.102.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
En foregelse af prisen pr. byggeretsmeter pa 1.000 kr. vil oge den samlede dagsvaerdi med 6,1 mio.
kr. En reducering i prisen pr. byggeretsmeter pd 1.000 kr. vil reducere vaerdien med 6,1 mio. kr.

30/9 2024 30/9 2023
Anden gzeld

Anden geeld i alt 38.767.305 46.364.548
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Anden gzld i alt 38.767.305 46.364.548
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 0 0

Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 30. september 84.817.800
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 3.916.447

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for anden geld, 38.767 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veardi pr. 30. september 2024 udger 84.818 t.kr.

Eventualposter

Eventualaktiver

Ingen.

Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med 4F Invest ApS, CVR-nr. 42164208, som er

administrationsselskab og heefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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