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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Universal Ejendomme ApS for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 29. marts 2023
Direktion:

Brian Søgaard
direktør
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Universal Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Universal Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 29. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik S. Meldahl
statsaut. revisor
mne28654
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Universal Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Stiftsvej 11, 7100 Vejle

CVR-nr. 30 54 25 41
Stiftet 23. april 2008
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Brian Søgaard, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktivitet er handel med og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 2.281.032 kr. mod et overskud på
2.584.499 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
30.563.650 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste 4.205.677 3.293.436
2 Personaleomkostninger -1.996.795 -2.163.854

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -459.119 -410.569

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.500.000 3.000.000

Resultat før finansielle poster 3.249.763 3.719.013
Finansielle indtægter 532.026 2.200
Finansielle omkostninger -857.303 -468.180

Resultat før skat 2.924.486 3.253.033
3 Skat af årets resultat -643.454 -668.534

Årets resultat 2.281.032 2.584.499

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.281.032 2.584.499

2.281.032 2.584.499
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Immaterielle anlægsaktiver
Goodwill 28.333 48.333

28.333 48.333

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 95.628.836 63.833.110

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 842.870 1.040.989

96.471.706 64.874.099

7 Finansielle anlægsaktiver
Deposita, finansielle anlægsaktiver 166.980 166.980

166.980 166.980

Anlægsaktiver i alt 96.667.019 65.089.412

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 367.954 425.906
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 751.171 473.544
Tilgodehavende selskabsskat 185.842 277.627
Andre tilgodehavender 6.302.630 306.685
Periodeafgrænsningsposter 86.772 19.638

7.694.369 1.503.400

Omsætningsaktiver i alt 7.694.369 1.503.400

AKTIVER I ALT 104.361.388 66.592.812
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 150.000 150.000
Overført resultat 30.413.650 28.132.618

Egenkapital i alt 30.563.650 28.282.618
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 5.452.500 4.623.204

Hensatte forpligtelser i alt 5.452.500 4.623.204
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 28.969.069 12.666.539
Leasingforpligtelser 345.659 351.002
Anden gæld 34.650 34.650

29.349.378 13.052.191
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.789.970 987.426
Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.704.662 348.424
Gæld til tilknyttede virksomheder 29.548.656 18.428.897
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 17
Deposita 884.780 833.340
Anden gæld 67.792 36.695

38.995.860 20.634.799

Gældsforpligtelser i alt 68.345.238 33.686.990

PASSIVER I ALT 104.361.388 66.592.812

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
11 Nærtstående parter

9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
0E

JH
-6

VB
VU

-J
V6

VM
-Z

T6
BK

-6
1Y

70
-T

7C
W

K



Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 130.000 24.179.502 24.309.502
Tilgang (afgang) af egenkapital ved fusion og køb

af virksomhed m.v. 20.000 1.368.617 1.388.617
Overført via resultatdisponering 0 2.584.499 2.584.499

Egenkapital 1. januar 2022 150.000 28.132.618 28.282.618
Overført via resultatdisponering 0 2.281.032 2.281.032

Egenkapital 31. december 2022 150.000 30.413.650 30.563.650
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Universal Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Der er foretaget enkelte reklassifikationer i sammenligningstallene. Reklassifikationenerne har alene
præsentationsmæssig betydning og påvirker ikke resultatopgørelsen.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Koncerninterne virksomhedssammenlægninger

Ved virksomhedssammenslutninger som køb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilførsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlægningen anses for gennemført på
det regnskabsmæssige erhvervelsestidspunkt uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem
det aftalte vederlag og den overtagne virksomheds regnskabsmæssige værdi indregnes direkte på
egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Indtægter fra salg varer indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsentligste fordele og
risici til køber har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, vareforbrug, andre driftsindtægter og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Goodwill 10 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-15 år

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver

Goodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af ledelsens
erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Goodwill afskrives lineært over afskrivningsperi-
oden, der der udgør 10 år.

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Indestående på koncernens cash pool-ordning anses som følge af ordningens karakter ikke som likvide
beholdninger, men indgår i regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af
den effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbetid. 

Gæld på koncernens cash pool-ordning anses som følge af ordningens karakter ikke som gæld til
kreditinstitutter, men indgår i regnskabsposten tilgæld til tilknyttede virksomheder.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

Leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser måles til nutidsværdien af de resterende leasingydelser inkl. en eventuel garante-
ret restværdi baseret på de enkelte leasingkontrakters interne rente.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

2 Personaleomkostninger
Lønninger 1.941.989 2.075.622
Pensioner 36.000 70.400
Andre omkostninger til social sikring 18.806 17.832

1.996.795 2.163.854

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 2

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst -185.842 -277.627
Årets regulering af udskudt skat 829.296 946.161

643.454 668.534

4 Immaterielle anlægsaktiver
kr. Goodwill

Kostpris 1. januar 2022 200.000

Kostpris 31. december 2022 200.000

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 151.667
Afskrivninger 20.000

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 171.667

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 28.333
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2022 58.366.916 4.489.130 62.856.046
Tilgange 30.295.726 303.500 30.599.226
Afgange 0 -250.000 -250.000

Kostpris 31. december 2022 88.662.642 4.542.630 93.205.272

Opskrivninger 1. januar 2022 5.466.194 0 5.466.194
Årets værdireguleringer 1.500.000 0 1.500.000

Opskrivninger 31. december 2022 6.966.194 0 6.966.194

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0 3.448.141 3.448.141
Afskrivninger 0 439.119 439.119
Af- og nedskrivninger af afhændede aktiver 0 -46.875 -46.875
Tilbageførsel af akkumulerede af- og

nedskrivninger på afhændede aktiver 0 -140.625 -140.625

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0 3.699.760 3.699.760

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 95.628.836 842.870 96.471.706

I materielle anlægsaktiver indgår finansielle
leasingaktiver med regnskabsmæssig værdi på
i alt 0 433.423 433.423

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model (niveau 3
i dagsværdihierarkiet).

Både industri- og logistikejendomme samt boligejendomme er beliggende i Vejle området.

Der er i de anvendte forudsætninger benyttet et afkastkrav på 7,1 % for industri- og
logistikejendomme. Afkastkravet er fastsat på baggrund af offentlig tilgængelige markedsrapporter
for en industri- og logistikejendom med en standard beliggenhed i området med tillæg af en
skønsmæssig tomgangsleje samt udskudt vedligehold.

Der er i de anvendte forudsætninger benyttet et afkastkrav på 6,5 % for boligejendomme.
Afkastkravet er fastsat på baggrund af offentlig tilgængelige markedsrapporter for en boligejendom
med en standard beliggenhed i området med tillæg af en skønsmæssig tomgangsleje samt udskudt
vedligehold.

Investeringsejendomme anskaffet i året er under ombygning eller opførsel og værdiansat til kostpris.
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Universal Ejendomme ApS
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Deposita,
finansielle

anlægsaktiver

Kostpris 1. januar 2022 166.980

Kostpris 31. december 2022 166.980

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 166.980

8 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2022
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 30.671.274 1.702.205 28.969.069 22.018.006
Leasingforpligtelser 433.424 87.765 345.659 0
Anden gæld 34.650 0 34.650 34.650

31.139.348 1.789.970 29.349.378 22.052.656

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Brian S. Holding ApS som administrationsselskab
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, samt for
kildeskat på renter, royalties og udbytter.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for banker er der afgivet ejenpantebreve på i alt 11.250
t.kr. der giver pant i grunde og bygninger med en samlet regnskabsmæssig værdi på 95.629 t.kr. 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger med en
regnskabsmæssig værdi på 95.629 t.kr.

Selskabet indgår i Cash Pool ordningen med øvrige selskaber i Universal Gruppen Holding ApS
koncernen og kautioner dermed for øvrige selskaber i koncernen.

11 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Brian S. Holding ApS Vejle www.cvr.dk

17

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
0E

JH
-6

VB
VU

-J
V6

VM
-Z

T6
BK

-6
1Y

70
-T

7C
W

K



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Mads Danielsen
Dirigent
På vegne af: Universal Ejendomme ApS
Serienummer: 953f812a-4cec-490f-ba8a-1a39891e1b06
IP: 192.38.xxx.xxx
2023-04-02 11:20:54 UTC

Brian Søgaard
Universal Ejendomme ApS CVR: 30542541
Direktør
På vegne af: Universal Ejendomme ApS
Serienummer: a7318736-f509-41bd-ab34-d541ea66e33e
IP: 212.112.xxx.xxx
2023-04-04 07:43:57 UTC

Henrik S. Meldahl
Statsautoriseret revisor
På vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: CVR:30700228-RID:1265980915158
IP: 145.62.xxx.xxx
2023-04-04 10:43:14 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
0E

JH
-6

VB
VU

-J
V6

VM
-Z

T6
BK

-6
1Y

70
-T

7C
W

K


	nimottxt
	nimottxt
	nimottxt


         HVVzCvNQf0z03LOuq3uVZM31jP3H9P/S774L9zgFFX4=   4/MeOK+GaNjMoQk2Xe0h12iVsYlLt9HLjDdNbNqBgEk=      AQAB           2023-04-02T11:20:51.561Z     nxFLksayq1+iDx5rHQeIaKJXgr3VEij4ojy7gUmiYOo=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 812994565323543770578660532127349344653031729819        



            
                
            
            Årsrapport 2022 - Universal Ejendomme ApS
            T0EJH-6VBVU-JV6VM-ZT6BK-61Y70-T7CWK
            SHA-256
            641df2801bdf8a5056c5e93819a0b2826af8402624060078f2e51f66b5dac6b7
            
                                    
                                                    Universal Ejendomme ApS
                                                                            Dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
         25fIEVucC8rffkxBVr1aUcLcAa0uRmV5sYAGVCd+sRY=   ibmzqPe1ebngVwu1YhRk6LguIlgRCHV7m3sfgsoSm/w=      AQAB           2023-04-04T07:43:43.887Z     BZWdzceaCS54IdvZn1WE2X7VKxORboe9c2YtEjioS68=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 56253850774630941943016931607906118769679794279        



            
                
            
            Bilag til selvangivelsen 2022 - Univesal Ejendomme ApS
            QLLG6-FUZTA-4VPOY-LK8B3-35V0I-QJDN2
            SHA-256
            972c6a09279b802fd6f80e6313548cf4682dd4caa54110087ba36779d102ca96
            
                                    
                                                    Universal Ejendomme ApS
                                                                            Direktør
                                            
                            
        
            
            Regnskabserklæring 2022 - Universal Ejendomme ApS
            J16BD-8MY1N-NEVTN-GFDX0-7CLWJ-765H3
            SHA-256
            c1e8559e958b7e1adea37c2b3af47593914745b4cc6c2999369c5d11cbd43d17
            
                                    
                                                    Universal Ejendomme ApS
                                                                            Direktør
                                            
                            
        
            
            Årsrapport 2022 - Universal Ejendomme ApS
            T0EJH-6VBVU-JV6VM-ZT6BK-61Y70-T7CWK
            SHA-256
            641df2801bdf8a5056c5e93819a0b2826af8402624060078f2e51f66b5dac6b7
            
                                    
                                                    Universal Ejendomme ApS
                                                                            Direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
  
 
 
 
 
 
 Z/mf8FLxYkGZall/4I76rxzUvVCQ8Lp5s0MIIzemd0w=


 
lqCFA5N2u3PVxXYm2wHxLmv8NPBr6oMd6eU2SmjEd8lvBhuRBUcTsdEYN0050r6lFYaIUI1GRjpH
Zb84sPldFBKdJJE7Fgx1U4/hM46y6wUlVAseHmz9ceiTqv/cO4/0ZoBVnpyF9l6+Dmmwgxo+c5vO
Fm5FRBkSnulaNrqtgOd6m3bfRR441/XH9slgTxEuvJdd6+OVAdPiDTM4wzd9NZPxvFbkvkaBNIBv
oNzDPDRJVH8IQL3tYZHqLRrYXBpZKQ9XVSn/wPv5KIalhM1F8Ns10bFumEGpFkT/N70FSQfbHl8O
RYZPGltUG5WK+bQvHmcbBAKcDPYgl/MSW8OPug==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRZNE1qZzRNamc9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  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 UTBORlFrSXRORXhSUVZrdE1sRk9Oa2t0VGs1SU1WY3RSREJMUlU4dE5raFdUamM9
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAwNCAxMjo0MzowMCBDRVNUIDIwMjM=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


{"documentKey":"T0EJH-6VBVU-JV6VM-ZT6BK-61Y70-T7CWK","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2023-04-02T11:20:54Z","ip":"192.38.xxx.xxx","signedDataFile":"3fd8a7119f8a1132.xml","signerSerial":"953f812a-4cec-490f-ba8a-1a39891e1b06","type":"penneo","signerName":"Mads Danielsen","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"Dirigent","onBehalfOf":"Universal Ejendomme ApS"}],"dataFile":"3fe80dccc18d74c7.xml","validations":[]},{"signTime":"2023-04-04T07:43:57Z","ip":"212.112.xxx.xxx","signedDataFile":"3fd9d5beb4c0f0ca.xml","signerSerial":"a7318736-f509-41bd-ab34-d541ea66e33e","type":"penneo","signerName":"Brian Søgaard","subtype":"mitid.dk","organization":{"identifier":"30542541","name":"Universal Ejendomme ApS","identifierType":"CVR"},"signatureLines":[{"role":"Direktør","onBehalfOf":"Universal Ejendomme ApS"}],"dataFile":"3fe10ddec7e481d3.xml","validations":[]},{"signTime":"2023-04-04T10:43:14Z","ip":"145.62.xxx.xxx","signerSerial":"CVR:30700228-RID:1265980915158","type":"nemid","signerName":"Henrik S. Meldahl","subtype":null,"organization":null,"signatureLines":[{"role":"Statsautoriseret revisor","onBehalfOf":"EY Godkendt Revisionspartnerselskab"}],"dataFile":"3fe54d06d1d56468.xml","validations":[]}]}


 ========================= =================== ================= =============================================================================================== 
  Time                      Name                IP                Activity                                                                                       
 ========================= =================== ================= =============================================================================================== 
  2023-03-31 14:12:15 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    The document was created                                                                       
  2023-03-31 14:12:16 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    A signing link was activated for "Henrik S. Meldahl"                                           
  2023-03-31 14:12:16 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    A signing link was activated for "Brian Søgaard"                                               
  2023-03-31 14:12:16 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    A signing link was activated for "Mads Danielsen"                                              
  2023-03-31 14:12:17 UTC   Susanne Hein        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Brian Søgaard" at "brian@universaltransport.dk"           
  2023-03-31 14:12:17 UTC   Susanne Hein        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Mads Danielsen" at "md@codexlaw.dk"                       
  2023-04-02 11:20:07 UTC   Mads Danielsen      104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-02 11:20:09 UTC   Penneo system       192.38.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-02 11:20:09 UTC   Mads Danielsen      192.38.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-02 11:20:47 UTC   Penneo system       192.38.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-02 11:20:47 UTC   Mads Danielsen      192.38.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-02 11:20:49 UTC   Penneo system       192.38.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-02 11:20:54 UTC   Mads Danielsen      192.38.xxx.xxx    The signer signed the document as Dirigent                                                     
  2023-04-02 14:13:14 UTC   Penneo system       xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Brian Søgaard" at "brian@universaltransport.dk"  
  2023-04-03 10:26:54 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-03 10:26:54 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-03 21:06:59 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-03 21:06:59 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-04 07:24:32 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-04 07:24:45 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    A signing request email was sent to "Brian Søgaard" at "brian@universaltransport.dk"           
  2023-04-04 07:24:57 UTC   Susanne Hein        83.137.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-04 07:42:03 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-04 07:42:03 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2023-04-04 07:42:06 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-04 07:42:10 UTC   Penneo system       212.112.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2023-04-04 07:43:33 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-04 07:43:34 UTC   Penneo system       212.112.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2023-04-04 07:43:57 UTC   Brian Søgaard       212.112.xxx.xxx   The signer signed the document as Direktør, Direktør, Direktør                                 
  2023-04-04 07:43:58 UTC   Susanne Hein        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Henrik S. Meldahl" at "henrik.s.meldahl@dk.ey.com"        
  2023-04-04 10:41:45 UTC   Henrik S. Meldahl   145.62.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-04 10:42:01 UTC   Henrik S. Meldahl   145.62.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                          
  2023-04-04 10:42:27 UTC   Penneo system       145.62.xxx.xxx    The document was viewed                                                                        
  2023-04-04 10:43:15 UTC   Penneo system       145.62.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                     
  2023-04-04 10:43:15 UTC   Henrik S. Meldahl   145.62.xxx.xxx    The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor           
 ========================= =================== ================= =============================================================================================== 


		2023-04-04T10:44:05+0000
	Original document certified by Penneo




