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Selskabsoplysninger

Selskabet
Ulkeer Ejendomme ApS
Ribevej 18
8723 Lgsning

CVR-nr.: 38696041

Stiftelsesdato: 7. juni 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 Ulkeaer
Ejendomme 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 Ulkaer Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ulkeer Ejendomme ApS for regnskabsaret 2021 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige 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. 251.439. 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 Ulkaer Ejendomme ApS 2021 afleegges 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.

Nettoomseetningen bestar af huslejeindtaegter, for investeringsejendomme, som er periodiseret
sdledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udigb.

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

Dagsvaerdirequlering af investeringseiendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillzegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne pg udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdien primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse 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 henfares 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 anleegsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter lgbende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdi opgares 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 resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab med afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen henholdsvis under andre driftsindtaegter eller andre
driftsomkostninger.

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

Likvide beholdininger
Likvide beholdniger omfatter indlanskonti i pengeinstitutter og males til nominel veerdi.

Skvldig skat oq 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende
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 fremfgrselsberettiget skattemeessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 males 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. /Endring i udskudt skat
som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indevaerende ar er anvendt
en skattesats pa 22%.

Geaeldsforpliatelser

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, saledes 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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Note

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom
Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2021 2020
86.837 522.484
314.000 948.137
400.837 1.470.621
0 8.231
-149.398 -143.945
251.439 1.334.907
-47.056 -292.212
204.383 1.042.695
204.383 1.042.695
204.383 1.042.695
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Balance pr. 31. december

2021 2020

AKTIVER
ANL/EGSAKTIVER

. Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger 6.969.000 8.390.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.969.000 8.390.000
Anlaegsaktiver i alt 6.969.000 8.390.000
OMSZETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.258 6.695
Skatteaktiv 19.244 0
Andre tilgodehavender 64.784 0
Tilgodehavender i alt 92.286 6.695
Likvide beholdninger 399.749 0
Likvide beholdninger i alt 399.749 0
Omseaetningsaktiver i alt 492.035 6.695
AKTIVER | ALT 7.461.035 8.396.695
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Balance pr. 31. december

Note 2021 2020
PASSIVER
3. EGENKAPITAL
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort overskud eller underskud 1.095.378 890.994
Egenkapital i alt 1.295.378 1.090.994

HENSATTE FORPLIGTELSER
Henseettelser til udskudt skat 0 15.210

Hensatte forpligtelser i alt 0 15.210
G/ELDSFORPLIGTELSER

4. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 2.692.582 2.858.960
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.692.582 2.858.960
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 162.688 289.511
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser 31.250 0
Anden geeld, herunder skyldige skatter og bidrag til social
sikring 3.279.137 4.142.020
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.473.075 4.431.531
Gaeldsforpligtelser i alt 6.165.657 7.290.491
PASSIVER I ALT 7.461.035 8.396.695

5. Eventualforpligtelser
6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

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 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 pad 6% og for
erhvervslejemal pa 8%.

En evt. eendring af afkastkravet pa +/- 0,5% point kan medfere en endring af veerdien af
ejendomsportefgljen pa +/- kr. 36.000.

Grunde og
bvaninaer
2. Materielle anlzegsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 8.320.864
Afgang -1.264.390
Anskaffelsessum, ultimo 7.056.474
Opskrivninger:
Opskrivning, primo 288.269
Arets opskrivninger 314.000
Opskrivninger, ultimo 602.269
Akkumulerede af- og nedskrivninger:
Af- og nedskrivninger, primo -1.160.353
Korrektion afhaendede 470.610
Af- og nedskrivninger, ultimo -689.743
Bogfort veerdi, ultimo 6.969.000
Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
3. EGENKAPITAL

Egenkapital, 1. januar 2021 200.000 890.996 1.090.996
Overfart jfr. resultatdisponeringen 0 204.382 204.382
Egenkapital, 31. december 2021 200.000 1.095.378 1.295.378

Selskabskapitalen bestar af 200 kapitalandele a kr. 1.000. Ingen kapitalandele har seerlige
rettigheder.

2021 2020

4. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld der forfalder til betaling efter 5 ar 2.054.600 2.382.489

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

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 2.855.270, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger kr. 6.969.000.

Selskabet har ikke udover foranstaende foretaget pantsaetninger eller stillet sikkerhed.
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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.

Andreas Christian Petersen

Som Direktar NEM ID
PID: 9208-2002-2-478101021150

Tidspunkt for underskrift: 16-06-2022 kl.: 08:20:58
Underskrevet med NemID

Jette Ngrgaard

Som Dirigent NEM ID
PID: 9208-2002-2-122735801817

Tidspunkt for underskrift: 16-06-2022 kl.: 11:04:01
Underskrevet med NemID

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of
signatures can always be lifted as legal evidence.

Sve. E. Bgytler Rahbek

Som Revisor NEM ID
RID: 1068796385641

Tidspunkt for underskrift: 16-06-2022 kl.: 08:55:29
Underskrevet med NemID

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in
this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
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sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital
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UPg0eIBNDjUuuHUdwajFLgCc2Sj1MMAaUSfmqw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTU7IHJ2OjEwMS4wKSBHZWNrby8yMDEwMDEwMSBGaXJlZm94LzEwMS4w
  challenge 5257989405804147424
  hashsumB d14afcwngqM247833443/SHA512/3DF47CE98BC99E3DAFAE27E029084BF47DFE5E57E1A9535CE94165AF683349285535FFC77B668D04158A8E01CCA2CB18F8B7EB6ADF7E8286ADFD21D8F7990DAA
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xNiAxMTowMzo0MCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 CHc4q2eqD2pB5oy6tZhBzZASv0q79wDW+2Z0IQ+OJ/Q=


 
QtJ1OeyAGCIclnqTGEPwy3tUTcehqTs94AioX462YDNfl2nXxYg+5yYBmO9GAOgqeIC3AsD8drbq
MPe2thq6A5qnqqz/Z9OH0QoFLqvyO7JestowotkQhn7le0/HW7eRl+OthqULYhXOvagcs2nZQLYR
Y+IlaeS+UeDIf0zFg2aE99Gsr0MTF85IlQCqgtuSbegJDJn/ZwfMk6dbyRJxBphrmjikr0L4tSS7
vxdy5N9NJ2Xvn8iCJo9K01CDqtL3sQjLTbtaTPq1MjX2kKU/36gQ5YzIs73LB4PQ5mMxyDJwGGzP
PB1M4xfo2oeYXB+7tzkxQYq+HStWttPHeDUO5g==

 
 
  
  
   
  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 ODE4MTY2MzI5OTAzNzQwMTIz
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAxNiAwODo1NToyMiBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC ZDE0YWZjd25ncU0yNDc4MzM0NDMvU0hBNTEyLzNERjQ3Q0U5OEJDOTlFM0RBRkFFMjdFMDI5MDg0QkY0N0RGRTVFNTdFMUE5NTM1Q0U5NDE2NUFGNjgzMzQ5Mjg1NTM1RkZDNzdCNjY4RDA0MTU4QThFMDFDQ0EyQ0IxOEY4QjdFQjZBREY3RTgyODZBREZEMjFEOEY3OTkwREFB
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB OGQ4NjQzdHdScGoyNDc4MzM0NDMvU0hBNTEyL0M0NjdFNzQ0NTZBNTEzMkUyMUFEQzlBODU1QjMzQjdEMEYyREEzRTVBNUIwNUQ5MjFDRTY3MEJDMTAxOThCQTIzMzVCMEVGMjZCNjRENTIwMTM0QjJBQzdFQzc0REQ2NEE5Nzk1QkE2RjcyMDc0NEY5NTFCREVBMTI4RkE2OTE2
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