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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2020 -
30.09.2021 for Ussing Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2020 -

30.09.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Fredericia, den 03.12.2021

Direktion

Anni Ussing
adm. dir.

Bestyrelse

Mogens Ussing Nicolai Ussing
formand

Jeppe Ussing Anni Ussing
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ussing Invest A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ussing Invest A/S for regnskabsaret 01.10.2020 -
30.09.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2020 - 30.09.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares 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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kolding, den 03.12.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Ole Sendergaard Larsen Peter Rasmussen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11676 MNE-nr. mne46587
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i ejendomsinvestering med udlejning for gje.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 385 t.kr. Egenkapitalen udger pr. statusdagen 12.078 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat som veerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 779.638 581.370
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (270.489) 0
Administrationsomkostninger (72.193) (118.538)
Driftsresultat 436.956 462.832
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 120.000 286.691
Andre finansielle omkostninger 2 (69.579) (108.030)
Resultat for skat 487.377 641.493
Skat af arets resultat 3 (102.285) (102.814)
Arets resultat 385.092 538.679
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 300.000 500.000
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 250.000
Overfart resultat 85.092 (211.321)

Resultatdisponering 385.092 538.679
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Balance pr. 30.09.2021

Aktiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.784.999 21.434.999
Materielle aktiver 4 21.784.999 21.434.999
Kapitalandele i associerede virksomheder 0 1.163.675
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 600.000 600.000
Finansielle aktiver 5 600.000 1.763.675
Anlaegsaktiver 22.384.999 23.198.674
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 55.983 0
Andre tilgodehavender 17.025 35.947
Periodeafgraensningsposter 33.723 39.005
Tilgodehavender 106.731 74.952
Likvide beholdninger 804.191 772.827
Omsatningsaktiver 910.922 847.779
Aktiver 23.295.921 24.046.453




Ussing Invest A/S | Balance pr. 30.09.2021

Passiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 0 531.950
Overfort overskud eller underskud 10.777.827 10.160.785
Forslag til udbytte for regnskabsaret 300.000 500.000
Egenkapital 12.077.827 12.192.735
Udskudt skat 1.847.000 1.900.000
Hensatte forpligtelser 1.847.000 1.900.000
Geeld til realkreditinstitutter 8.118.034 8.586.598
Skyldige sambeskatningsbidrag 136.805 75.174
Langfristede geeldsforpligtelser 6 8.254.839 8.661.772
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 467.346 466.743
Deposita 396.995 407.529
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 62.105 53.296
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 104.510
Geeld til associerede virksomheder 34.375 34.375
Anden geeld 148.234 209.770
Periodeafgraensningsposter 7.200 15.723
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.116.255 1.291.946
Gaeldsforpligtelser 9.371.094 9.953.718
Passiver 23.295.921 24.046.453
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for /21
genkapitalopgerelse for 2020/2
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller udbytte for
kapital metode underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 531.950 10.160.785 500.000 12.192.735
Effekt af virksomhedssalg 0 (531.950) 531.950 0 0
o.l
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 (500.000) (500.000)
Arets resultat 0 85.092 300.000 385.092
Egenkapital ultimo 1.000.000 10.777.827 300.000 12.077.827
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

11

Selskabets investeringsejendomme er veerdiansat ud fra en ekstern vurdering. Safremt der sker aendringer i
markedsrenten og investors afkastkrav vil det kunne pavirke vaerdiansaettelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

2 Andre finansielle omkostninger

2020/21 2019/20
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 4.507 350
Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 0 24.662
Renteomkostninger i avrigt 64.653 82.605
@vrige finansielle omkostninger 419 413
69.579 108.030

3 Skat af arets resultat
2020/21 2019/20
kr. kr.
Aktuel skat 155.285 99.814
Andring af udskudt skat (53.000) 3.000
102.285 102.814

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 15.621.506
Tilgange 620.489
Kostpris ultimo 16.241.995
Opskrivninger primo 5.813.493
Tilbagefarsel af opskrivninger (270.489)
Opskrivninger ultimo 5.543.004
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.784.999

Selskabet besidder tre ejendomme i Fredericia, hvoraf nogle bestar af flere lejemal.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.

Der har for alle selskabets investeringsejendomme veaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af

dagsvaerdierne. Seneste vurdering er foretaget i 2021.
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Ejendom 1:
Selskabets investeringsejendom er en fritidsbolig pa 103 m2 beliggende i Fredericia med udsigt til Lillebaelt. Det
samlede grundareal udger 1.886 m2.

Afkastkravet udger 1,1 % pr. statusdagen. En forggelse af afkastkravet med 0,5 % - point vil reducere
dagsveerdien med 1.357 t.kr.

Det er ledelsens vurdering, at ejendommen ved et eventuelt salg til tredjemand, vil kunne indbringe en vaesentlig
hgjere dagsveerdi end ved lebende udlejning som felger af den ekstraordineer beliggendhed, hvorfor der
accepteres et lavt Igbende afkast fra udlejning.

Ejendom 2:
Selskabets investeringsejendom er en butiks- og boligejendom beliggende pa gagaden i Fredericia. Det samlede
areal af ejendommen udggr 738 m2 samt yderligere 140 m2 kaelderareal.

Afkastkravet udger 5,0 % pr. statusdagen. En forggelse af afkastkravet med 0,5 % - point vil reducere
dagsveerdien med 981 t.kr.

Ejendom 3:

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom beliggende centralt i Fredericia. Ejendommen udgeres af 3
individuelle lejemal med et samlet boligareal pa 349 m2. Til hvert lejemal er der tilknyttet egen parkeringsplads
samt kaelderrum.

Ejendommen er vaerdiansat til 19.441 kr./m2.

Afkastkravet udger 3,7 % pr. statusdagen. En forggelse af afkastkravet med 0,5 % - point vil reducere
dagsveerdien med 804 t.kr

Udlejningsprocenten udger pr. statusdagen 100 %.
Det er ledelsens vurdering, at der ved den nuvaerende udlejning er en ikke-udnyttet lejereserve, hvorfor

ejendommene ved et eventuelt salg til tredjemand, vil kunne indbringe en hgjere dagsvaerdi, hvorfor der
accepteres et lavt Ilgbende afkast fra udlejning.
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5 Finansielle aktiver

Andre

Kapitalandelei veerdipapirer

associerede og kapital-

virksomheder andele

kr. kr.

Kostpris primo 631.725 600.000

Afgange (631.725) 0

Kostpris ultimo 0 600.000

Opskrivninger primo 531.950 0

Afgang ved virksomhedssalg o.l. (411.950) 0

Udbytte (120.000) 0

Opskrivninger ultimo 0 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0 600.000
6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2020/21 2019/20 2020/21 2020/21

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 467.346 466.743 8.118.034 6.301.530

Skyldige sambeskatningsbidrag 0 0 136.805 0

467.346 466.743 8.254.839 6.301.530

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Markusbanke ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 21.785 t.kr.
Til sikkerhed for engagement med Danske Bank er deponeret ejerpantebrev nom. 4.385 t.kr. i selskabets
ejendom med en regnskabsmaessig veerdi pa 4.200 t.kr. samt ejerpantebrev, nom. 370 t.kr. med pant i ejendom,

hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 6.785 t.kr.

Der er endvidere tinglyst skadeslgsbrev pa nom. 8.000 t.kr. til sikkerhed for gzeld til Nykredit Bank pa en af
selskabets ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af den pantsatte ejendom udger 10.800 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og produktionsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i henhold til indgaede
lejekontrakter.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter driftsomkostninger vedrgrende selskabets ejendomme.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder
kontorholdsomkostninger mv.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
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associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tilleg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi med tilleeg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tillaeg af urealiserede,
forholdsmaessige interne fortjenester og tab.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle
tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaldende associerede
virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat
forpligtelse malt til nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle
forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med
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resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele omfatter unoterede vaerdipapirer, der males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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