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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Arsrapporten afla2gges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2016 - 30. september 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 26. oktober 2017
Direktion:

Bo R. Ulsge
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Ulspe ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for regnskabsaret 1. oktober 2016 -
30. september 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2016 - 30. september 2017 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for npdvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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. Haj 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 geldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan 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 ekonomiske 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 galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, 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 omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 uafhaengige 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 opnaede 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 vaesentlig usikkerhed, skal vii vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsatte 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
pa 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |@se ledelsesberetningen ogi den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig 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 &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 26. oktober 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er i lighed med tidligere ar at eje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa 1.129.386 kr. mod et overskud
pa 778.921 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2017 udviser en egenkapital pa
4.842.280 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer er positivt resultat i det kommende regnskabsar.



EY

Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Resultatopgarelse

Note kr.

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
2.737.187 2.721.915
-844.642 -812.655
1.892.545 1.909.260
-730.020 -910.833
1.162.525 998.427
-33.13%9 -219.506
1.129.386 778.921
1.129.386 778.921
1.129.386 778.921
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlazgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
27.028.442 27.873.084
27.028.442 27.873.084
27.028.442 27.873.084

0 7.120
0 7.120

618.103 971.784

618.103 978.904
27.646.545 28.851.988
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note

~N o U=

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve
Geld til tilknyttede virksomheder

Deposita

Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
200.000 200.000
4.642.280 3.048.036
4.842.280 3.248.036
2.915.,727 3.102.650
2.915.727 3.102.650
11.107.061 11.869.992
0 4.889.497
3.108.308 0
751.142 736.353
1.717.186 2.313.158
16.683.697 19.809.000
1.245.179 1.098.066
11.999 12.001
1.413.567 1.416.023
351.176 0
182.920 166.212
3.204.841 2.692.302
19.888.538 22.501.302
27.646.545 28.851.988
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Egenkapitalopgarelse

Kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. oktober 2015 200.000 2.215.165 2.415.165
Overfert, jf. resultatdisponering 0 778.921 778.921
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 69.167 69.167
Skat af egenkapitalbevagelser 0 -15.217 -15.217
Egenkapital 1. oktober 2016 200.000 3.048.036 3.248.036
Overfert, jf. resultatdisponering 0 1.129.386 1.129.386
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 595.972 595.972
Skat af egenkapitalbevagelser 0 -131.114 -131.114
Egenkapital 30. september 2017 200.000 4.642.280 4.842.280
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsae ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene &ndringer til praesentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med andrin-
ger til arsregnskabsloven. Implementeringen af @ndringsloven har ingen belebsmassig effekt for resul-
tatopgerelsen eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndringsloven har alene medfert nye eller @ndrede prasentations- og oplysningskrav, som er indarbej-
det i &rsregnskabet.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geald.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gaeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forplig-
telser, overf@res belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis akti-
vet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres
belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede
pavirker resultatopgarelsen.

Resultatopgegrelsen

Nettoomseetning

Lejeindteegten indregnes i resultatopgarelsen for den periode lejen vedrarer, uanset betalingstids-
punkt.

Lejeindtagten indregnes ekskl. moms.

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

Bruttofortjeneste

I resultatopgarelsen er nettoomszetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primzre aktivitet, der
er afholdt i drets Iab, herunder omkostninger til administration, lokaler, mv.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-7ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfegres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de galdende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver 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.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Veardiforringelse af anlegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlzgsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrsmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. 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 portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefsljerne baseres
primart pé debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vardi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfaal-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planiagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, 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. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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EY

Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2016/17

kr. 2016/17 2015/16
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 220.062 64.856
Arets regulering af udskudt skat -186.923 154.650
33.139 219.506
Specificeres saledes:
Skat af arets resultat 33.139 219.506
Skat af egenkapitalbevaegelser 131.114 15.217
164.253 234.723
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt séledes:
Anparter, 200 stk. a nom. 1.000,00 kr. 200.000 200.000
200.000 200.000
Virksomhedens anpartskapital har usendret varet 200.000 kr. de seneste 5 ar.
Langfristede galdsforpligtelser
Geeldi alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/9 2017 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 11.867.672 760.611 11.107.061 8.074.823
Geeld til tilknyttede
virksomheder 3.592.876 484,568 3.108.308 1.082.431
Deposita 751.142 0 751.142 0
Anden gald 1.717.186 0 1.717.186 751.142
17.928.876 1.245.179 16.683.697 9.908.396
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Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2016/17

Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden BRU Holding ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
renter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.868 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeaessig veerdi pr. 30. september 2016 udger 27.028 t.kr.

Nertstaende parter

Ejerforhold
Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted
BRU Holding ApS 7130 Juelsminde
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