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Selskabsoplysninger

Selskabet
Ejendomsselskabet Ulkaer 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
Ordinger generalforsamling afholdes
16. juni 2022, p& selskabets adresse.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2021 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 2021 samt af resultatet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lasning, den 14. juni 2022

Direktion:

Andreas Christian Petersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsreqgnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Ulkaer ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ulkaer ApS for regnskabsaret 2021 pa grundlag
af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 vedrarende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 il
brug for at opstille arsregnskabet.Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Lasning, den 14. juni 2022

Revisionshuset
CVR-nr. 12848544

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

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstreekning
markedsrenten endrer sig og en investors rentekrav aendres eller ejendommens forhold i avrigt
gendres kan ejendommenes veerdi tilsvarende aendre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed
ved malingen til dagsveerdi, men det regnskabsmeessige skon udtrykker det mest sandsynlige
gkonomiske forlgb baseret pa de oplysninger, der er til radighed for arsrapportens uarbejdelse.

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

Usadvanlige forhold
Ledelsen har ikke noteret sig nogle uszedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet fik i 2021 et resultat for skat pa kr. 483.901. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Selskabet forventer et resultat for 2022 pa nogenlunde samme niveau som for indeveerende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
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 Ulkeer ApS 2021 aflegges i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGQRELSEN

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

Nettoomsaetningen bestar af huslejeindteegter, for investeringsejendomme, som er periodiseret
séledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlab.

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

Dagsveerdirequlering af investeringseijendomme

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter 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 godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen 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 anlaeqsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter lgbende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdi opggres ud fra en maling baseret pad en afkastbaseret model. Veerdien opgares 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 efterspargsel.

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

Fortieneste eller tab med afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen henholdsvis under andre driftsindteegter eller andre
driftsomkostninger.

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

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

Skvldig skat oq udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgopdehavende 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgorelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget 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. /£ndring i udskudt skat
som falge af sendringer 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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes 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 veerdi.
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Note

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom
Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2021 2020
1.748.464 1.410.208
-560.000 1.048.000
1.188.464 2.458.208
-29.665 0
-674.898 -586.125
483.901 1.872.083
-112.970 -446.645
370.931 1.425.438
370.931 1.425.438
370.931 1.425.438
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Balance pr. 31. december

2021 2020
AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
. Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger 31.602.919 30.880.001
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.602.919 30.880.001
. Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 2.785.944 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 2.785.944 0
Anlaegsaktiver i alt 34.388.863 30.880.001
OMS/ETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.788 0
Tilgodehavender i alt 26.788 0
Likvide beholdninger 67.571 0
Likvide beholdninger i alt 67.571 0
Omseaetningsaktiver i alt 94.359 0
AKTIVER | ALT 34.483.222 30.880.001
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Note

PASSIVER

4. EGENKAPITAL
Virksomhedskapital

Balance pr. 31. december

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Henseaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

G/ELDSFORPLIGTELSER
5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geaeld til kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til kreditinstitutter

Anden geeld, herunder skyldige skatter og bidrag til social

sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

6. Eventualforpligtelser

2021 2020
50.000 50.000
1.412.587 0
3.409.469 3.038.538
4.872.056 3.088.538
141.175 264.375
141.175 264.375
16.935.461 16.377.180
16.935.461 16.377.180
868.000 2.088.030
11.666.530 9.061.878
12.534.530 11.149.908
29.469.991 27.527.088
34.483.222  30.880.001

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret 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 nuvaerende marked. Idet afkastsatsen
bygger pa en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring veerdien af selskabets
investeringsejendomme.

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

En evt. eendring af afkastkravet pa +/- 0,5% point kan medfere en eendring af veerdien af
ejendomsportefaljen pa +/- kr. 142.000.

Grunde oq
bvaninger
2. Materielle anleegsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 29.678.298
Tilgang 1.282.918
Anskaffelsessum, ultimo 30.961.216
Opskrivninger:
(?pskrivning, primo 1.201.703
Arets opskrivninger -560.000
Opskrivninger, ultimo 641.703
Bogfort veerdi, ultimo 31.602.919
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Noter

Tilknvttede
selskaber
3. Finansielle anlaegsaktiver
Anskaffelsessum:
Tilgang 1.403.022
Anskaffelsessum, ultimo 1.403.022
Veerdiregulering:
Arets resultat -29.665
Arets op- og nedskrivninger 1.412.587
Veerdireguleringer, ultimo 1.382.922
Bogfort veerdi, ultimo 2.785.944
Kapitalandel Ejerandel

Tilknyttede selskaber

Navn og hjemsted

Freelance Byg ApS 50.000 100 %
Ribevej 18, 8723 Lagsning

Navn og hjemsted
Ulkaer Ejendomme ApS 200.000 100 %
Ribevej 18, 8723 Lagsning

Datter-
Selskabs- selskabs- Overfort
kapital reserve resultat | alt
4. EGENKAPITAL
Egenkapital, 1. januar 2021 50.000 0 3.038.538 3.088.538
Overfart jfr. resultatdisponeringen 0 1.412.587 370.931 1.783.518
Egenkapital, 31. december 2021 50.000 1.412.587 3.409.469 4.872.056

Selskabskapitalen bestar af 50 kapitalandele a kr. 1.000. Ingen kapitalandele har seerlige
rettigheder.

2021 2020

5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld der forfalder til betaling efter 5 ar 14.750.000 15.000.000

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

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

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 16.477.564, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger kr. 31.602.919.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstédende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.
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Som Direktar NEM ID
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Jette Ngrgaard

Som Dirigent NEM ID
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This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
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Som Revisor NEM ID
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sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
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  hashsumD 59fa62Zztyu247833448/SHA512/16F421AC5273301E3B8707ACCB2FF59458AC0A1770F44DF1B784A4329A382B574C1F8758F458C5532EC1B37B82DBCA84252040CC405257D23E99C6D26F7DB144
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xNiAwODozNzozNCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 jqNW3oPWPvFYEpmM6Ka1qMxSkDzgodleUpzXxKQdbEk=


 
hEibUZ9bY2RTY/DAhf4XcEmSYRLbfGMqgQyXM7scPqMXHuRK9PgKOUcQQn64D61to0zemDvCOwUN
BCCxILntFiwdiAvJQ5L1S4tTH72LpyjD2CCTXL2wUmMVxoTm2wDRx4Ayv5Va4uW4UfvyzMXxGNoF
N7dk64uRM1h7rpF7Lk2XWSbRzuCsKBaZScLVcg3HSEtCev4+Ja/ccLNWcB7VLIhmjwWbN0NW0uii
ItXn4l1gWFNw9MTARIdqnBZTpzmncydSO3iSWHiYw0dXFiZcUZ/OWQSkGR3vWSjtICTEHUw/+Spf
g3Tca1MHb4o6VY47OkF/5iHwEOi9rgL/w+YRoQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTU7IHJ2OjEwMS4wKSBHZWNrby8yMDEwMDEwMSBGaXJlZm94LzEwMS4w
  challenge -5670248143274263166
  hashsumB 59fa62Zztyu247833448/SHA512/16F421AC5273301E3B8707ACCB2FF59458AC0A1770F44DF1B784A4329A382B574C1F8758F458C5532EC1B37B82DBCA84252040CC405257D23E99C6D26F7DB144
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xNiAxMTowMjoxNyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 nQHgz4QpUEMEWOPVsfVVXq/ZhFISd5iXA8AtDoaqUWQ=


 
Q80ns1rWdovmXFcqWdSKN35N+mHuR70KbSxQOw3vvTSJeRlq/X27UTmQuJZjeFxoLkKnMKh8BttM
ocfLr7dJtKMDK1lekzyE0tCYllzsbigU7K05MfsaTziBnkMlL9ZflLlIGC1Ybn6F2/GUTZ6fobRc
Em70HSCWElPmMXaXUOCjuRy6hulgOoEE7RDsWZhiPMuGo9edmbmlZOUh/TG3ZZX8Zxdl+zS/HgOa
9kiv9yyiJlr08Hdhgm/GOSbzM4sSK51cROeOUmjuTxxRr7Tl+E2BjFtOb90Rh9EPfG+v59CldScP
hmV68EWHyn7MKIA2t3VY+xw0NeeRmuetMVFXmw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NTg3
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTQyMTQyNzYxMzQ4NTczMDkyMjI=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAxNiAwODo1NDo1MSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC NTlmYTYyWnp0eXUyNDc4MzM0NDgvU0hBNTEyLzE2RjQyMUFDNTI3MzMwMUUzQjg3MDdBQ0NCMkZGNTk0NThBQzBBMTc3MEY0NERGMUI3ODRBNDMyOUEzODJCNTc0QzFGODc1OEY0NThDNTUzMkVDMUIzN0I4MkRCQ0E4NDI1MjA0MENDNDA1MjU3RDIzRTk5QzZEMjZGN0RCMTQ0
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB YmI5ODU5cWhYenIyNDc4MzM0NDgvU0hBNTEyL0UzNkNDRDE2NEY1NTk4ODZGRDE2Q0E1QUEzODNFMzZBQThBMjg5MzRDRUNBNzA2OTc4RTE2NDVDODVCQjA0RDhCOTBCMDNFRjYxRjMxNDVBNTVEREUyQ0JENjI1ODQ3MjQ4QTEzQzYwMTRCNUZCQjdENTMwMTg2MzY2MzYzQjU1
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