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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Universal Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 6. maj 2022
Direktion:

Brian Sggaard
direkter
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Universal Ejendomme ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Universal Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Universal Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 6. maj 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Henrik S. Meldahl
statsaut. revisor
mne28654
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Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Regnskabsar

Direktion

Revision

Universal Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Universal Ejendomme ApS
Stiftsvej 11, 7100 Vejle

30542541

23. april 2008
1. januar - 31. december

Brian Segaard, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa 2.584.499 kr. mod et overskud pa
2.501.154 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
28.282.618 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- 0og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Universal Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
3.293.436 2.969.579
-2.163.854 -1.328.824

-410.569 -482.814
3.000.000 2.166.194
3.719.013 3.324.135

2.200 86.111

-468.180 -294.050
3.253.033 3.116.196

-668.534 -615.042
2.584.499 2.501.154
2.584.499 2.501.154
2.584.499 2.501.154
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
kr. 2021 2020
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Immaterielle anlaeegsaktiver
Goodwill 48.333 68.333
48.333 68.333
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme 63.833.110 45.426.967
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 1.040.989 963.707
64.874.099 46.390.674
Finansielle anlagsaktiver
Deposita, finansielle anlagsaktiver 166.980 166.980
166.980 166.980
Anlegsaktiver i alt 65.089.412  46.625.987
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 425.906 208.981
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 473.544 1.954.939
Tilgodehavende selskabsskat 277.627 73.270
Andre tilgodehavender 306.685 235.280
Periodeafgraensningsposter 19.638 85.095
1.503.400 2.557.565
Omsetningsaktiver i alt 1.503.400 2.557.565
AKTIVER | ALT 66.592.812 49.183.552

Penneo dokumentnagle: 1JUPX-02J4Z-YFCI1-X540V-EYA5Z-E26TC



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

10
11

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Leasingforpligtelser

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Universal Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
150.000 130.000
28.132.618 24.179.502
28.282.618 24.309.502
4.623.204 2.985.363
4.623.204 2.985.363
12.666.539 8.897.596
351.002 109.376
34.650 34.650
13.052.191 9.041.622
987.426 753.755
16.526.916 8.090.906
348.424 646.072
1.901.981 2.546.185
17 53.621

870.035 756.526
20.634.799 12.847.065
33.686.990 21.888.687
66.592.812 49.183.552
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021

Tilgang (afgang) af egenkapital ved fusion og keb
af virksomhed m.v.

Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Universal Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
130.000 21.678.348 21.808.348

0 2.501.154 2.501.154

130.000 24.179.502 24.309.502
20.000 1.368.617 1.388.617

0 2.584.499 2.584.499

150.000 28.132.618 28.282.618
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Universal Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Universal Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Koncerninterne virksomhedssammenlagninger

Ved virksomhedssammenslutninger som keb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfgrsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlagningen anses for gennemfert pa det
regnskabsmaeaessige erhvervelsestidspunkt uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det
aftalte vederlag og den overtagne virksomheds regnskabsmaessige vaerdi indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.
Huslejeindtaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Indtaegter fra salg varer indregnes i nettoomsatningen, nar overgang af de vaesentligste fordele og risi-
ci til keber har fundet sted, indtaegten kan opggres palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, vareforbrug, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger
med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pa immaterielle og materielle anlagsaktiver.
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Universal Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restveaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Goodwill 10 ar

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-15ar

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres 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 godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Immaterielle anleegsaktiver

Goodwill afskrives over den vurderede gkonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens
erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Goodwill afskrives linezert over afskrivningsperi-
oden, der der udger 10 ar.

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Veardiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veaerdi af immaterielle og materielle anlaeegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveaerdi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.
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Universal Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser males til nutidsvaerdien af de resterende leasingydelser inkl. en eventuel garanteret
restvaerdi baseret pa de enkelte leasingkontrakters interne rente.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra associerede virksomheder
Andre finansielle indteegter

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Immaterielle anleegsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Universal Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
2.075.622 1.280.354
70.400 40.000
17.832 8.470
2.163.854 1.328.824
2 1

0 81.761

2.200 4.350
2.200 86.111
-277.627 -73.270
946.161 688.312
668.534 615.042
Goodwill

200.000

200.000

131.667

20.000

151.667

48.333

15

Penneo dokumentnagle: 1JUPX-02J4Z-YFCI1-X540V-EYA5Z-E26TC



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2021
Tilgange

Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2021

Af- 0g nedskrivninger 1. januar 2021
Afskrivninger

Af- 0g nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

I materielle anlaegsaktiver indgar finansielle
leasingaktiver med regnskabsmaessig veerdi pa
ialt

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

Investerings-

Universal Ejendomme ApS

Andre anlag,
driftsmateriel og

Arsrapport 2021

ejendomme inventar | alt
42.960.773 4.021.279 46.982.052
15.406.143 467.851 15.873.994
58.366.916 4.489.130 62.856.046
2.466.194 0 2.466.194
3.000.000 0 3.000.000
5.466.194 0 5.466.194
0 3.057.572 3.057.572

0 390.569 390.569

0 3.448.141 3.448.141
63.833.110 1.040.989 64.874.099
0 452.829 452.829

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

dagsverdihierarkiet).

Bade industri- og logistikejendomme samt boligejendomme er beliggende i Vejle omradet.

Der er i de anvendte forudsatninger benyttet et afkastkrav pa 7,7 % for industri- og logistikejendomme.
Afkastkravet er fastsat pa baggrund af offentlig tilgeengelige markedsrapporter for en industri- og
logistikejendom med en standard beliggenhed i omradet med tilleeg af en skgnsmaessig tomgangsleje

samt udskudt vedligehold.

Der er i de anvendte forudsatninger benyttet et afkastkrav pa 6,5 % for boligejendomme. Afkastkravet
er fastsat pa baggrund af offentlig tilgaengelige markedsrapporter for en boligejendom med en standard
beliggenhed i omradet med tillaeg af en skensmaessig tomgangsleje samt udskudt vedligehold.

Finansielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Deposita,
finansielle

anlaegsaktiver

166.980
166.980
166.980
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Universal Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2021 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 13.552.137 885.598 12.666.539 9.036.768
Leasingforpligtelser 452.830 101.828 351.002 0
Anden geld 34.650 0 34.650 34.650

14.039.617 987.426 13.052.191 9.071.418

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Brian S. Holding ApS som administrationsselskab
og heafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, samt for kildeskat

pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for banker er der afgivet ejenpantebreve pdialt 11.250 t.kr.

der giver pant i grunde og bygninger med en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa 63.833 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger med en

regnskabsmaessig vaerdi pd 63.833 t.kr.

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