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Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2019/20

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for
regnskabséaret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 25. november 2020
Direktion:

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

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for regnskabsaret 1. oktober 2019 -
30. september 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-

—klusion. —=

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom péa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke la2ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 tldsmae55|ge place-
ring 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 lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 25. november 2020
EY Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr/30,70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pa 1.753.177 kr. mod et overskud
pa 1.636.385 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2020 udviser en egenkapital
pa 8.514.603 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling som folge af Covid-19 eller andre omstaendigheder.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat pa niveau med 2019/20 i det kommende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Resultatopgerelse

Note  kr. 2019/20 2018/19
Bruttofortjeneste 3.5710.963 3.460.648
Af- og nedskrivninger af materielle anlzegsaktiver -844.642 -844.642
Resultat for finansielle poster 2.666.321 2.616.006
Finansielle omkostninger -418.659 -518.077
Resultat for skat 2.247.662 2.097.929
Skat af arets resultat -494.485 -461.544
Arets resultat 1.753.177 1.636.385

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen_ —1.500.000 ____1.500.000
Overfort resultat 253.177 136.385
1.753.177 1.636.385
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omseaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Ulsge ApS

Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
24.494.516 25.339.158
24.494.516 25.339.158
24.494.516 25.339.158
13.154 97.357

0 10.140

13.154 - 107.497
1.741.360 3.136.310
1.754.514 3.243.807
26.249.030 28.582.965
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Ejendomsselskabet Ulsge ApS

Arsrapport 2019/20
Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020
Balance
Note kr. 2019/20 2018/19
PASSIVER
Egenkapital
3 Selskabskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 6.814.603 6.300.305
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.500.000 1.500.000
Egenkapital i alt 8.514.603 8.000.305
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.013.958 2.983.403
Hensatte forpligtelser i alt 3.013.958 2.983.403
Geaeldsforpligtelser
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.807.656 9.557.122
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.595.124 2.109.631
Deposita 908.155 899.449
Anden geeld 896.486 1.231.257
12.207.421 13.797.459
Kortfristede geeldsforpligtelser
4 Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser 1.277.480 1.292.176
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 12.002 22.141
Geeld til tilknyttede virksomheder 456.862 1.690.171
Skyldig selskabsskat 537.580 454,135
Anden geeld 229.124 343.175
2.513.048 3.801.798
Geeldsforpligtelser i alt 14.720.469 17.599.257
PASSIVER | ALT 26.249.030 28.582.965
1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsstillelser
7 Renterisici



Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Egenkapitalopgerelse

Foreslaet

Overfert udbytte for
kr. Selskabskapital resultat  regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. oktober 2018 200.000 6.081.859 0 6.281.859
Overfart via resultatdisponering 0 136.385 1.500.000 1.636.385
Andre vaerdireguleringer af egenkapital 0 105.207 0 105.207
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 -23.146 0 -23.146
Egenkapital 1. oktober 2019 200.000 6.300.305 1.500.000 8.000.305
Overfaort via resultatdisponering 0 253.177 1.500.000 1.753.177
Andre vaerdireguleringer af egenkapital 0 334.771 0 334.771
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 -73.650 0 -73.650
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Egenkapital 30. september 2020 200.000 6.814.603 1.500.000 8.514.603
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

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-indgari-andre tilgode-
havender henholdsvis anden geeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender
eller anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfares belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholds-
vis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger,
overfares belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor
det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

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

Indteegter i form af lejeindtaegter indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de vaesentligste for-
dele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes modta-
get.

Nettoomszetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i &rets Ieb, herunder omkostninger til administration, lokaler, mv.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

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

Bygninger 50 ar

Grunde afskrives ikke.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen 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 resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i Séhﬁséskatning med ’a.vrigev koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles 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 gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de geeldende satser for rentetillzeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males 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.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmazessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse.

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

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes péa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primzaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

~Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og

nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefolje.

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 gasldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffel-
sestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfaelde, hvor
opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, 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.
/ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Noter

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. oktober 2019 39.496.974
Kostpris 30. september 2020 39.496.974
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2019 14.157.816
Arets afskrivninger 844.642
Af- og nedskrivninger 30. september 2020 15.002.458
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2020 24.494.516

For-oplysning om sikkerhedsstillelser mv:vedrerende materielle-anlaegsaktiver henvises tilnote 6.

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har usendret vaeret 200.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/9 2020 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 9.570.629 762.973 8.807.656 5.778.052
Geeld til tilknyttede

virksomheder 2.109.631 514.507 1.595.124 0
Deposita 908.155 0 908.155 0
Anden geeld 896.486 0 896.486 0

13.484.901 1.277.480 12.207.421 5.778.052

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

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

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.571, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. september 2020 udger t.kr. 24.495.

Renterisici

Selskabet afdaekker renterisici ved hjeelp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlaegges til
faste rentebetalinger.

Selskabets indgaede renteswaps, der daekker renterisikoen ved de indgaede realkreditlan, har en
lebetid til hhv. 30.12.2020 samt 30.06.2027.

14



