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Selskabsoplysninger

Selskabet
Ejendomsselskabet Ulkeer ApS
Ribevej 18
8723 Lgsning

CVR-nr.: 39169576

Stiftelsesdato: 18. december 2017
Hjemsted: Hedensted Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion
Andreas Christian Petersen

Revisor
Revisionshuset
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
Vestergade 19
8723 Lgsning

Bankforbindelse
Nordea
Daemningen 68
7100 Vejle

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes
17. juni 2023, pa selskabets adresse.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2022 for
Ejendomsselskabet Ulkaer ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet.

Direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lasning, den 15. juni 2023

Direktion:

Andreas Christian Petersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Ulkaer ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ulkeer ApS for regnskabsaret 2022 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Lasning, den 15. juni 2023

Revisionshuset
CVR-nr. 12848544

Svend Erik Baytler Rahbek
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
mne7517
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalveerdi. | den udstreekning
markedsrenten aendrer sig og en investors rentekrav eendres eller ejendommens forhold i gvrigt eendres
kan ejendommenes veerdi tilsvarende aendre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved
malingen til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige skan udtrykker det mest sandsynlige gkonomiske
forlab baseret pa de oplysninger, der er til radighed for arsrapportens uarbejdelse.

Dagsveerdireguleringen er foretaget efter en beregning af den salgsmaessige veerdi (dvs nettoproveneu
efter ejendomsmaeglersaleer og @vrige salgsomkostninger). Veerdien opgeres med baggrund i de
faktiske lejeindteegter, ejendomsskatter og forsikringesudgifter, samt maltal fra
ejendomsmeeglerbranchen for forventlige udgifter til administration, viceveert og udvendig vedligehold, sat
i forhold til et beeredygtigt afkastkrav udfra beliggenhed, stand og ejendomstype.

Usadvanlige forhold
Ledelsen har ikke noteret sig nogle useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet fik i 2022 et resultat for skat pa kr. 1.430.302. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Selskabet forventer et resultat for 2023 pa nogenlunde samme niveau som for indevaerende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ulkaer ApS 2022 afleegges i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra hajere klasser.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopgarelsen i posten bruttofortjeneste/-tab.

Nettoomseetningen bestar af huslejeindteegter, for investeringsejendomme, som er periodiseret saledes,
at de daekker perioden frem til regnskabsarets udighb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tilleegges den
regnskabsmeessige veerdi pa investeringsaktiverne pg udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdien primo med tilleeg af forbedringer.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved fgrste maling til kostpris og reguleres herefter Igbende il
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdi opgeres ud fra en maling baseret pa en afkastbaseret model. Veerdien opgeres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast far renter og et forrentningskrav, der er fastsat pa
basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle forhold
vedrgrer ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakter, ejendommenes
anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspgrgsel.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemaessige belgbsgraense for smaaktiver indregnes
som omkostninger i resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab med afhzendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen henholdsvis under andre driftsindteegter eller andre
driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males til den regnskabsmaessige indre veerdi pa balancedagen.
Safremt veaerdien overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. AEndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indeveerende ar er anvendt en
skattesats pa 22%.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sadledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar -

Bruttofortjeneste/-tab

. Personaleomkostninger
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom

Resultat for finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og
tilgodehavender

Andre finansielle indteegter

Andre finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Disponeret i alt

31. december

2022 2021
2.163.739 1.748.464
-145.360 0
-392.102 -560.000
1.626.277 1.188.464
499.138 -29.665
18.750 0
144.830 0
-858.693 -674.898
1.430.302 483.901
-201.398 -112.970
1.228.904 370.931
1.228.904 370.931
1.228.904 370.931
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Balance pr. 31. december

2022 2021
AKTIVER
ANLZEGSAKTIVER

. Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger 35.502.000 31.602.919
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 89.000 0
Materielle anlaegsaktiver i alt 35.591.000 31.602.919
. Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.270.561 2.785.944
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.268.750 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 4.539.311 2.785.944
Anlaegsaktiver i alt 40.130.311 34.388.863
OMSZAETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.787 26.788
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 237.888 0
Tilgodehavender i alt 264.675 26.788
Likvide beholdninger 0 67.571
Likvide beholdninger i alt 0 67.571
Omsaetningsaktiver i alt 264.675 94.359
AKTIVER | ALT 40.394.986 34.483.222
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Note

PASSIVER

5. EGENKAPITAL
Virksomhedskapital

Balance pr. 31. december

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Henseettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

G/ELDSFORPLIGTELSER
6. Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til kreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Anden geeld, herunder skyldige skatter og bidrag til social

sikring

Periodeafgraensningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

7. Eventualforpligtelser

2022 2021
50.000 50.000
1.398.066 1.412.587
4.638.371 3.409.469
6.086.437 4.872.056
59.807 141.175
59.807 141.175
20.985.083 16.935.461
20.985.083 16.935.461
1.306.069 868.000
11.933.190 11.666.530
24.400 0
13.263.659 12.534.530
34.248.742 29.469.991
40.394.986  34.483.222

8. Pantseaetninger og sikkerhedsstillelser
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1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi

pa baggrund af en

afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse at afkastprocenterne og driftsomkostningerne,
som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen

bygger pa en subjektiv vurdering, er der

investeringsejendomme.

Ved indregning af beboelsesejendommen er anvendt et afkastkrav pa 6 - 7%

usikkerhed omkring veerdien af selskabets

En evt. eendring af afkastkravet pa +/- 0,5% point kan medfere en aendring af veerdien af

ejendomsportefglien pa +/- kr. 178.000.

. Personaleomkostninger
Lanninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskaeftigede

. Materielle anleegsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum, ultimo

Opskrivninger:
Opskrivning, primo

Arets opskrivninger
Opskrivninger, ultimo

Akkumulerede af- og nedskrivninger:
Korrektion afheendede

Af- og nedskrivninger, ultimo

Bogfort veaerdi, ultimo

2022

139.558
5.802

2021

o

145.360

Grunde og
bygninger

30.961.216
5.388.184
-1.096.315

35.253.085

641.702
-392.102

249.600

-685

-685

35.502.000
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Noter

Tilknyttede
selskaber
4, Finansielle anlaegsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 1.403.022
Anskaffelsessum, ultimo 1.403.022
Veerdiregulering:
Veerdiregulering, primo 1.382.922
Arets resultat 499.138
Arets op- og nedskrivninger -14.521
Veerdireguleringer, ultimo 1.867.539
Bogfert veerdi, ultimo 3.270.561
Kapitalandel Ejerandel

Tilknyttede selskaber

Navn og hjemsted

Ulkeer Ejendomme ApS 250.000 100 %
Ribevej 18, 8723 Lasning

Datter-
Selskabs- selskabs- Overfort
kapital reserve resultat | alt
5. EGENKAPITAL
Egenkapital, 1.januar 2022 50.000 1.412.587 3.409.467 4.872.054
Overfart jfr. resultatdisponeringen 0 -14.521  1.228.904 1.214.383
Egenkapital, 31. december 2022 50.000 1.398.066 4.638.371 6.086.437

Selskabskapitalen bestar af 50 kapitalandele & kr. 1.000. Ingen kapitalandele har sezerlige
rettigheder.

2022 2021

6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld der forfalder til betaling efter 5 ar 16.047.874 14.750.000

7. Eventualforpligtelser
Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i
balancen anfarte.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ikke foretaget pantsaetninger eller stillet sikkerhed.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 20.276.419, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udgear kr. 35.502.000.
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  "name": "Andreas Christian Petersen",

  "nonce": "638228006356918123.OWFhYTdiYmEtYjAyOC00NGVhLWEwMmEtNTc0NGU5ODJkMDYxMzVmODU2ZjktNjYzYi00MzJjLWExM2ItNzgyMzMzMGM2MTQ0",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "e5e6e3f5-8714-4fcf-8ffa-67d6e82424de",

  "rat": "1687203836",

  "sid": "117c6cd3-6929-4e9a-9f47-89720c15bdfc",

  "sub": "e5e6e3f5-8714-4fcf-8ffa-67d6e82424de",

  "transaction_id": "06a83a12-4cd3-4072-8342-f2926135f1d3",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ODI3MmI1YjEtMTc5NC00NTc2LTk4MDQtYTEzY2ZhODRjOGI1fDAwMDAwMDAxfGIwNTY4MjNlLTZjNjctNGQ4Mi1iMGMxLWY5OGZkNzZjZmUwOHwyNTAyNDYwMzM=",

  "signedAtUtc": "2023-06-19T19:45:01.8800027Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.51",

  "signOrderIds": "250246033",

  "agreementId_e3e3f1MZpmq250246033": "e3e3f1MZpmq250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_357a67kHgMR250246033": "357a67kHgMR250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_bfa236NWuNm250246033": "bfa236NWuNm250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "uYDU0g9dndyc-lCndNgTow",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687251327",

  "birthdate": "1976-04-27",

  "exp": "1687254928",

  "iat": "1687251328",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "2f096cda-13cd-408a-8c6b-1e1da9a1a9b5",

  "name": "Jette Nørgaard",

  "nonce": "638228481021803898.YTkwYjQwMjUtMThmMy00MDVmLWI4N2ItOThiNzEwZmZlMTdjOTY3MGJlOGMtYzIzYi00NjkwLWE5OGMtMDMzN2QxMWQ2NTIx",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "67df8fce-9cc6-4e75-9327-40a07beca984",

  "rat": "1687251302",

  "sid": "462ac51c-a4d0-48df-8f22-e844ee9d7b6d",

  "sub": "67df8fce-9cc6-4e75-9327-40a07beca984",

  "transaction_id": "4cbf98da-deaf-4dbd-a59a-ef1378e809ba",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ODI3MmI1YjEtMTc5NC00NTc2LTk4MDQtYTEzY2ZhODRjOGI1fDAwMDAwMDAzfDUzN2M5MWYzLTY3NTgtNGNlMC1hODQ1LWMwMjRiMjk3ZDU2MnwyNTAyNDYwMzM=",

  "signedAtUtc": "2023-06-20T08:55:32.9997346Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250246033",

  "agreementId_357a67kHgMR250246033": "357a67kHgMR250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "aAQbjAQBn80lu2Gv_zle3w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687240872",

  "exp": "1687244472",

  "iat": "1687240872",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "0b30b795-9deb-48d6-95ae-c3ece4f1f82e",

  "name": "Sve. E. Bøytler Rahbek",

  "nonce": "638228376601668811.NWNjZmU2NjYtOTYxMy00NjRlLTk0N2QtMzk1OTkzNzBhODVhZmRjMmZjYTEtNTRhNi00ZTBiLTk5YjYtY2FiNTRlMDQzNDNm",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1068796385641",

  "rat": "1687240860",

  "sid": "bfb3c623-70eb-4877-9674-5caf66794cb3",

  "ssn": "12848544",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:12848544-RID:1068796385641",

  "transaction_id": "8fe943e4-8914-4317-93ca-35cf8484ea62",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ODI3MmI1YjEtMTc5NC00NTc2LTk4MDQtYTEzY2ZhODRjOGI1fDAwMDAwMDAyfDQ3NDBhZjk0LTBkYjEtNDE3MC04MWVjLTEzMjczMzQ1ZmYzZXwyNTAyNDYwMzM=",

  "signedAtUtc": "2023-06-20T06:01:15.3385676Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250246033",

  "agreementId_e3e3f1MZpmq250246033": "e3e3f1MZpmq250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_357a67kHgMR250246033": "357a67kHgMR250246033 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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