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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Arsrapporten aflaeegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. november 2022
Direktion:

B2 it

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

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Ulspe ApS for regnskabsaret 1. oktober 2021 -
30. september 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2021 - 30. september 2022 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 naermere 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.

Uafheengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er galdende 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 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 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 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. 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, 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 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 tilstrackkeligt 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 tilsidesaettelse 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 skgn 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 vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette 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 tilstraekkelige, 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 medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan 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 pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede 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 veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 30. november 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-ny. 307002 2

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
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Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Fuglevangsvej 58, 8700 Horsens

14 09 87 39

1.maj 1990

Horsens

1. oktober 2021 - 30. september 2022

Bo R. Ulsge

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2021/22 udviser et overskud pd 1.921.849 kr. mod et overskud
p& 1.871.813 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital

pad 11.364.623 kr.

Begivenheder efter balancedagen

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

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2021/22

2021/22 2020/21
3.701.727 3.522.935
-818.737 -780.669
2.882.990 2.742.266
-426.968 -342.505
2.456.022 2.399.761
-534.173 -527.948
1.921.849 1.871.813
1.921.849 1.871.813
1.921.849 1.871.813
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Balance

Note

O U=

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for sikringstransaktioner
Overfort resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER I ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2021/22

2021/22 2020/21
26.619.060 23.713.847
26.619.060 23.713.847
26.619.060 23.713.847

73.553 412.172
73.553 412.172
2.823.534 165.570
2.897.087 577.742
29.516.147 24.291.589

200.000 200.000

556.356 204.850
10.608.267 8.686.418

0] 0
11.364.623 9.091.268
3.125.665 3.058.587
3.125.665 3.058.587
7.359.705 8.042.044
999.350 909.026
183.208 633.857
8.542.263 9.584.927
688.870 765.000
30.678 27.805
4.936.598 537.580
566.238 541.097
261.212 685.325
6.483.596 2.556.807
15.025.859 12.141.734
29.516.147 24.291.589
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2020
Overfgrt via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter
Skat af egenkapitalbevasgelser
Udloddet udbytte

Egenkapital 1. oktober 2021
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 30. september 2022

Ejendomsselskabet Ulsge ApS
Arsrapport 2021/22

Reserve for Foresldet

sikrings- Overfort udbytte for
Selskabskapital transaktioner resultat regnskabsaret | alt
200.000 0 6.814.605 1.500.000 8.514.605
0 0 1.871.813 0 1.871.813
0 262.628 0 0 262.628
0 -57.778 0 0 -57.778
0 0 0] -1.500.000 -1.500.000
200.000 204.850 8.686.418 (0] 9.091.268
0 0 1.921.849 0 1.921.849
0 450.649 0 0 450.649
0 -99.143 0 0 -99.143
200.000 556.356 10.608.267 [¢] 11.364.623
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ulsge ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgerelse for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter praesenteres som seer-
skilte regnskabsposter i balancen.

Zndringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes som seerskilte regnskabsposter i ba-
lancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Nettoomseetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/1AS18.

Indtaegter i form af lejeindtaegter indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de vaesentligste forde-
le og risici til keber har fundet sted, indteegten kan opgeres palideligt og betaling forventes modtaget.

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

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til &rsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration, lokaler, mv.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

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

Bygninger 50 &r

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige 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 godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaag i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

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.

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

Veardiforringelse af anlagsaktiver

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

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

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

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerede nettoaendring i dagsveerdien af sikrings-
transaktioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstremme, og hvor den sikrede
transaktion endnu ikke er realiseret. Reserven oplgses, nar den sikrede transaktion realiseres, hvis de
sikrede pengestrgmme ikke leengere forventes realiseret, eller sikringsforholdet ikke leengere er effek-
tivt.

Reserven reprasenterer ikke en selskabsretlig binding og kan derfor udgegre et negativt belgb.

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

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
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelses-
tidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfselde, hvor opgerel-
se af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pd 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 udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, 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 eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

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

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen 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 maéles til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianseettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Noter

kr. 2021/22 2020/21

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 157.921 34.763

Andre finansielle omkostninger 269.047 307.742
426.968 342.505

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/9 2022 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.048.575 688.870 7.359.705 4.487.988
Deposita 999.350 0 999.350 0
Anden gald 183.208 0 183.208 0

9.231.133 688.870 8.542.263 4.487.988

Afledte finansielle instrumenter

Som led i sikring af indregnede og ikke-indregnede transaktioner anvender virksomheden sikringsinstru-
menter, i form af renteswaps.

Renterisici

Selskabet har indgaet finansiel aftale om renteloft med kreditgiver, hvorved faste rentebetalinger
omlaegges til variable rentebetalinger. Aftalen har udlpb 30. juni 2027. Hovedstolen pa aftalen udger
8.606 t.kr. pr. 30. juni 2022, og indeholder en rente pa 5,16%.

Nettopositionen af renteloftaftalen er negativ 183 t.kr. pr. 30. september 2022. Belgbet er indregnet i
balancen pr. 30. september 2022 pa baggrund af modtagne dagsvaerdioplysninger fra selskabets
pengeinstitut.

Dagsveerdier

Niveau for

Regnskabs- opggrelse af

kr. maessig veerdi Dagsveerdi dagsveerdi
Renteswap -183.208 -183.208 2

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

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

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.049 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeaessig veerdi pr. 30. september 2022 udger t.kr. 26.619.
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