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4 Living ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

4 Living ApS

Krakasvej 17

3400 Hillered

Telefon: 40 17 19 33
Hjemsted: Hillered
CVR-nr.: 4507 21 69
Regnskabséar: 01.01 - 31.12

Direktion

Claus Wolder Kjeer Thomsen
Axel Mange Jepsen

Revisor

Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab
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4 Living ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 12.09.24 - 31.12.25 for 4 Living ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet er ikke revideret, og vi erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.25 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 12.09.24 - 31.12.25.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillered, den 10. februar 2026

Direktionen

Claus Wolder Kjeer Thomsen Axel Mange Jepsen
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4 Living ApS

Revisors erklzering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i 4 Living ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for 4 Living ApS for regnskabséret 12.09.24 - 31.12.25 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder oplysning om anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrgrende opgaver om opstilling
af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g preesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code)
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af drsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi
udtrykker derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet
er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Seborg, den 10. februar 2026

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Emil Enggaard Knudsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne49135
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4 Living ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i keob, salg og udlejning af fast ejendom samt investering og
anden virksomhed, der efter direktionens skon er besleegtet hermed

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 12.09.24 - 31.12.25 udviser et resultat pa DKK 4.321.342.
Balancen viser en egenkapital pd DKK 7.060.715.

Selskabets forste regnskabsdr har primeert veeret anvendt til opbygning og udvikling af
selskabets aktiviteter, som bestdr i ejerskab og drift af investeringsejendomme med en
langsigtet investeringsstratedi. Arets resultat er positivt pavirket af erhvervelsen af en reekke
rentable ejendomme samt gennemferelsen af erhvervelse og efterfglgende fusion med
datterselskabet 4 Living, Amtsvej 3 ApS.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Note

4 Living ApS

Resultatopgorelse
12.09.24
31.12.25
DKK
Bruttofortjeneste 1.228.254
Personaleomkostninger -150.198
Resultat for af- og nedskrivninger 1.078.056
Resultat for dagsveerdireguleringer 1.078.056
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 5.241.606
Resultat af primeer drift 6.319.662
Finansielle indteegter 886
Finansielle omkostninger -780.097
Resultat for skat 5.540.451
Skat af arets resultat -1.219.109
Arets resultat 4.321.342
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.321.342
I alt 4.321.342
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Note

4 Living ApS

Balance

AKTIVER
31.12.25
DKK
Investeringsejendomme 43.219.712
Materielle anlsegsaktiver i alt 43.219.712
Anleegsaktiver i alt 43.219.712
Andre tilgodehavender 1.208.606
Tilgodehavender i alt 1.208.606
Omseaetningsaktiver i alt 1.208.606
Aktiver i alt 44.428.318
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Note

4 Living ApS

Balance

PASSIVER
31.12.25
DKK
Selskabskapital 40.000
Overfort resultat 7.020.715
Egenkapital i alt 7.060.715
Henseettelser til udskudt skat 1.163.153
Hensatte forpligtelser i alt 1.153.153
Geeld til realkreditinstitutter 8.581.152
Geeld til tilknyttede virksomheder 12.600.963
Geeld til associerede virksomheder 10.167.460
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 31.349.575
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 209.250
Geeld til gvrige kreditinstitutter 4.474.361
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000
Selskabsskat 65.956
Anden geeld 85.222
Periodeafgreensningsposter 5.086
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.864.875
Geeldsforpligtelser i alt 36.214.450
Passiveri alt 44.428.318

4 Oplysninger om dagsveerdi

5

6

Andre forpligtelser
Sikkerhedsstillelser



4 Living ApS

Noter
12.09.24
31.12.25
DKK

1. Personaleomkostninger
Lenninger 149.901
Andre omkostninger til social sikring 297
Talt 150.198
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 2

2. Materielle anlaegsaktiver

Beleb 1 DKK Investeringsejendomme
Tilgang ved fusion og keb af virksomhed 18.000.000
Tilgang i aret 19.978.106
Kostpris pr. 31.12.25 37.978.106
Dagsveerdireguleringer i aret 5.241.606
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.25 5.241.606
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.25 43.219.712

BEIERHOLM
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4 Living ApS

Noter
3. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeld 1 alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.25
Geeld til realkreditinstitutter 209.250 7.665.403 8.790.402
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 12.600.963
Geeld til associerede virksomheder 0 0 10.167.460
Talt 209.250 7.665.403 31.558.825
4. Oplysninger om dagsveerdi
Beleb 1 DKK Investeringsejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.25 43.219.712
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 5.241.606

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel
(normalindtjeningsmodel).

Igangveaerende projekter pa investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris,
der omfatter direkte henferbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa lan til
finansiering af igangvaerende projekter.

Igangvaerende projekter pa investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Med
udgangspunkt i den ovenfor beskrevne regnskabspraksis har ledelsen foretaget folgende
regnskabsmeessige vurdering, der har haft en betydelig indflydelse pa arsregnskabet.

BEIERHOLM 11



~ BEIERHOLM

4 Living ApS

Noter

4. Oplysninger om dagsveerdi - fortsat -

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i detaljeret
budget for den enkelte ejendom for det kommende driftsar, korrigeret for udsving som der
har karakter af enkeltstdende heendelser.

Den anvendte afkastbaserede model er opbygget efter folgende elementer:

+ Arlige lejeindteegter

- Korrektion for budgetteret tomgang
+/- Regulering til eksisterende leje.

- Driftsomkostninger

= Normalindtjening

/ Afkastprocent

+/- Qvrige reguleringer

= Dagsveerdi

Lejeindteegter:

Der anvendes i modellen de forventede lejeindteegter for det kommende ar. Der er historisk
ikke registeret tomgang i selskabets lejemal, hvorfor der i aret ikke er foretager korrektion for
tomgang.

Driftsomkostninger:

Samtlige faktisk driftsomkostninger fratreekkes, de omfatter blandt andet skatter og afgifter,
forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel af
drifts- og energiudgifter etc.

Afkastprocent

Afkastprocenten fastseettes af selskabets ledelse pa grundlag af dels udvikling i
markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype og ejendommens geografiske
beliggenhed. Til vurdering af markedsforholdene anvender ledelsens offentlige
markedsrapporter.

Der anvendes et afkastkrav i intervallet 5,88 % - 8,84%.

(Qvrige reguleringer
Der sker regulering i form af reservationer til forestdende renoverings- og
ombygningsopgaver.

Selskabet har i aret erhvervet to investeringens ejendomme beliggende pa Amtsvej 1, 3450
Allered og Prins Valdemars Alle 2D, 3450 Allerad. Der er herefter pabegyndt en sterre opforsel
af en samlet ny ejendom pad grundene. De omfattende ejendomme udger en samlet
dagsveerdi svarende til 23.995 t. DKK.

Ledelsen har fastlagt dagsveerdien heraf med baggrund i den forventede veerdi af grundene
og tilknyttede byggerettigheder. Modellen for denne fastleeggelse er baseret pa budgetterede
pris pr. kvm gange med antal kvm.
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4 Living ApS

Noter

4. Oplysninger om dagsveerdi - fortsat -

Felsomhedsanalyse

Den regnskabsmeessige veerdi af ejendomme péavirkes af flere faktorer, som beskrevet
ovenfor, hvor en af de veesentligste faktorer er det fastsatte afkastkrav til de enkelte
ejendomme.

Hvis afkastkravet forhgjes med 0,25 %, vil den opgjorte veerdi af investeringsejendommene
falde med 747 t. DKK. samt egenkapitalen 582 t. DKK.

Hvis afkastkravet seenkes med 0,25 %, vil den opgjorte veerdi af investeringsejendommene
stige med 812 t. DKK og egenkapitalen 633 t. DKK.

5. Andre forpligtelser

Selskabets ledelse har for det kommende regnskabséar planlagt opferelse af to ejendomme. I
den forbindelse er der indsendt ansegning om byggetilladelse. Ved opnéelse af godkendelse
vil projektet medfere en forpligtelse svarende til de forventede byggeomkostninger, som er
estimeret til ca. 80.000 t.DKK.

Der er for ovenneaevnte forpligtelse sikret bevilling af nedvendige kreditfaciliteter.

6. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter tDKK 13.281 er der givet pant 1
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaeessige vaerdi udger t.DKK 42.970.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pa t.DKK 13.281 er der givet virksomhedspant i
selskabets samlet kapitalandele af selskabets ejere.

_BEIERHOLM 13



4 Living ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i
regnskabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Der er ikke angivet sammenligningstal, da der er tale om selskabets forste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males pélideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende madles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

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

VIRKSOMHEDSSAMMENSLUTNINGER

For sammenslutninger af virksomheder underlagt den samme interesses kontrol anvendes
sammenleegningsmetoden. Sammenlegningen anses for gennemfert fra begyndelsen af
regnskabséret uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelsbelgbet mellem det aftalte
vederlag og den erhvervede virksomheds regnskabsmeessige indre veerdi indregnes i
egenkapitalen.

_BEIERHOLM 14



4 Living ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindteegter
Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer,
feellesomkostninger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame,
administration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale
nedskrivninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon, gager samt @vrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsverdiregulering af  investeringsejendomme  indregnes  urealiserede
veerdireguleringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

BEIERHOLM 15



4 Living ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lebende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen
indtil aktivet er Klar til brug. Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi med
veerdireguleringer 1 resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast
af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imegdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4a, at
et tilgodehavende er veerdiforringet.

_BEIERHOLM 16



4 Living ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaeessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstdet pad anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa
resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pad grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne
realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat maéles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nédr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(l&Anoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pé grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens pdlydende veerdi. Ovrige Kkortfristede geeldsforpligtelser maéles til
nettorealisationsveerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtsegter i de efterfelgende regnskabsar.
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