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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for UBH
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keoge, den 11. maj 2022

Direktion

Ulrik Bredahl Hansen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i UBH Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for UBH Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

UBH Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 2

Penneo dokumentnagle: KKLFA-2GEQP-S4EOZ-NNOWO-P2V06-K7E1A



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11. maj 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Morten Grenbek
statsautoriseret revisor
mne34491
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet UBH Ejendomme ApS
Norre Boulevard 62
4600 Koge
CVR-nr.: 36437723
Stiftet: 19. november 2014
Hjemsted: Koge
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Ulrik Bredahl Hansen
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed UBH Holding ApS, 4600 Kege
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Der har i regnskabsaret ikke vaeret usikkerhed ved indregning eller maling.

Uszdvanlige forhold

Der har i regnskabséret ikke veeret useedvanlige forhold.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger 208 t.kr. mod 403 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for UBH Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendommen samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendommen indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter UBH Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden for sam
beskat-ningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter males til amortiseret kostpris, der for kontantlédn svarer til
lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til pengeinstitutter, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2021 2020

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 526.725 627

Verdiregulering af investeringsejendomme -128.000 26

1 Personaleomkostninger 0 0

Driftsresultat 398.725 653

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.421 5

2 @vrige finansielle omkostninger -132.736 -142

Resultat for skat 267.410 516

3 Skat af arets resultat -58.982 -113

Arets resultat 208.428 403
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 100.000 100

Overfores til overfort resultat 108.428 303

Disponeret i alt 208.428 403
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 11.310.000 11.300
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.310.000 11.300
Anlzgsaktiver i alt 11.310.000 11.300
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed 0 28
Tilgodehavender i alt 0 28
Likvide beholdninger 0 66
Omsztningsaktiver i alt 0 94
Aktiver i alt 11.310.000 11.39%4
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50
Overfort resultat 4.146.774 4.038
Foresléet udbytte for regnskabséret 100.000 100
Egenkapital i alt 4.296.774 4.188
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.093.210 1.075
Hensatte forpligtelser i alt 1.093.210 1.075
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.513.950 4.765
Kreditinstitutter i gvrigt 511.230 667
5 Langfristede galdsforpligtelser i alt 5.025.180 5.432
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 398.767 383
Geld til pengeinstitutter 17.253 0
Geld til tilknyttede virksomheder 206.022 40
Skyldig selskabsskat til tilknyttet virksomhed 41.442 63
Anden geeld 231.352 213
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 894.836 699
Geldsforpligtelser i alt 5.920.016 6.131
Passiver i alt 11.310.000 11.394
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgoerelse

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet
Overfort udbytte for
Selskabskapital resultat regnskabséret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 3.735.808 0 3.785.808
Arets overforte overskud eller
underskud 0 302.538 100.000 402.538
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 4.038.346 100.000 4.188.346
Udloddet udbytte 0 0 -100.000 -100.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 108.428 100.000 208.428
50.000 4.146.774 100.000 4.296.774
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2021 2020
kr. t.kr.
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Selskabet har i regnskabséret (2020: kr. 0) ikke udbetalt lon.
2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttet virksomhed 1.522 0
Andre finansielle omkostninger 131.214 142
132.736 142
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 41.442 63
Arets regulering af udskudt skat 17.540 50
58.982 113
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2021

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

31/12 2021 31/12 2020
kr. tkr.
7.467.997 7.194
138.000 274
7.605.997 7.468
3.832.003 3.806
-128.000 26
3.704.003 3.832
11.310.000 11.300

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrackkes.

Ved fastsattelse af markedsvaerdien er der for private lejemal anvendt et afkastskrav pa 4,00%, og

for erhvervslejemélet er der anvendt et atkastkrav pa 7,00%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 1.404 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 4.297 t.kr.

til 2.893 tkr.

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 4.765.040 251.090 4.513.950 3.491.255
Kreditinstitutter i gvrigt 658.907 147.677 511.230 0
5.423.947 398.767 5.025.180 3.491.255
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Eventualposter

Eventualforpligtelser

t.kr.
Kautionsforpligtelser 511
Garantiforpligtelser 1.500
Eventualforpligtelser i alt 2.011

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for bankgeeld i sesterselskabet Fiskemanden i Kege ApS. Gaelden udger
pr. 31. december 2021 i alt 552 t.kr.

Garantiforpligtelser:

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 1.500 i selskabets ejendomme til sikkerhed for
banklén. Restgaelden pa banklénet udger pr. 31. december 2021 i alt t.kr. 659.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med UBH Holding ApS, CVR-nr. 36 43 76 93,
som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de eovrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for adminstrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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