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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Ulsted Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 3. februar 2022

Direktion

Kiristian Ulsted Seren Michael Ulsted
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ulsted Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ulsted Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornge-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holstebro, den 3. februar 2022

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Uffe Larsen

statsautoriseret revisor
mne3 1444
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet Ulsted Ejendomme ApS

Bldmunkevej 14

7500 Holstebro

CVR-nr.: 36912596

Stiftet: 1. juni 2015

Hjemsted: Holstebro

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

7. regnskabsar

Direktion Kristian Ulsted

Seren Michael Ulsted
Revisor KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Bankforbindelser Nykredit Bank

Jyske Bank
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestaet i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 884 t.kr. mod 952 t.kr. sidste &r.

Arets resultat har i 2021 udgjort et overskud pa 370 t.kr. mod et overskud sidste &r pa 361 t.kr.
Arets resultat og den okonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Egenkapitalen udger pé balancedagen 2.711 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 16,2 % af de samle-
de aktiver pa 16.725 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 883.838 952.314
Afskrivninger af materielle anleegsaktiver -200.000 -200.000
Resultat for finansielle poster 683.838 752.314
Finansielle indtegter 59.770 3.182
Finansielle omkostninger -268.821 -292.395
Resultat for skat 474.787 463.101
Skat af arets resultat -104.842 -101.867
Arets resultat 369.945 361.234

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 600.000 1.040.000
Disponeret fra overfert resultat -230.055 -678.766
Disponeret i alt 369.945 361.234
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2021 2020
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 16.100.000 16.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 16.100.000 16.300.000
Anlzegsaktiver i alt 16.100.000 16.300.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 76.073
Tilgodehavender i alt 76.073
Verdipapirer 493.303
Verdipapirer i alt 493.303
Likvide beholdninger 625.224 894.393
Omsatningsaktiver i alt 625.224 1.463.769
Aktiver i alt 16.725.224 17.763.769
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Reserve for sikringstransaktioner -288.687 -491.979
Overfort resultat 2.299.289 2.529.344
Foresléet udbytte for regnskabséret 600.000 1.040.000
Egenkapital i alt 2.710.602 3.177.365
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.709.015 2.672.052
Hensatte forpligtelser i alt 2.709.015 2.672.052
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.795.834 10.035.319
Dagsveerdi af finansielle kontrakter 296.090 525.619
Deposita 610.110 610.110
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.702.034 11.171.048
Kortfristet del af langfristet geeld 308.022 319.124
Geeld til pengeinstitutter 0 5.050
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 30.000 30.000
Geld til selskabsdeltagere 4.748 0
Selskabsskat 58.038 50.351
Anden gaeld 202.765 338.779
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 603.573 743.304
Gezldsforpligtelser i alt 11.305.607 11.914.352
Passiver i alt 16.725.224 17.763.769

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

5 Finansielle risici
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Egenkapitalopgerelse

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Reserve for Foreslaet
Virksomheds- sikrings- Overfort udbytte for
kapital transaktioner resultat regnskabsiret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 100.000 -478.931 3.208.110 0 2.829.179
Overfort via
resultatdisponering 0 0 -678.766 1.040.000 361.234
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 -16.728 0 0 -16.728
Skat vedr. renteswap 0 3.680 0 0 3.680
Egenkapital 1. januar 2021 100.000 -491.979 2.529.344 1.040.000 3.177.365
Overfort via
resultatdisponering 0 0 -230.055 -440.000 -670.055
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 260.631 0 260.631
Skat vedr. renteswap 0 -57.339 0 -57.339
100.000 -288.687 2.299.289 600.000 2.710.602
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
2021 2020
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 2 2
31/12 2021 31/12 2020
2.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 17.500.000 17.500.000
Kostpris 31. december 17.500.000 17.500.000
Afskrivninger 1. januar -1.200.000 -1.000.000
Arets afskrivninger -200.000 -200.000
Afskrivninger 31. december -1.400.000 -1.200.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 16.100.000 16.300.000
3.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 10.029.834 234.000 9.795.834 9.125.000
Dagsveerdi af finansielle
kontrakter 370.112 74.022 296.090 0
Deposita 610.110 0 610.110 0
11.010.056 308.022 10.702.034 9.125.000
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.030 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 16.100 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa 300 t.kr. og skadeslosbrev pa 1.000 t.kr. til sikkerhed
for bankgeaeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

5. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har indgaet renteswapaftale pa 7.250 t.kr. til begrensning af renterisici pa variabelt
forrentet prioritetslan med en restgeeld pa 10.030 t.kr. med en fast rente pa 1,19 %. Renteswappen
udleber 30. december 2026. Andringer i markedsvardien af renteswappen indregnes direkte pa
egenkapitalen.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog er enkelte poster @ndret ved
reklassifikation. Arsrapporten afleegges i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geld.

Andringer 1 dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der velges klassificeret som sikring af frem-
tidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og i egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindteegter og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder
vedligeholdelsesomkostninger, skatter og afgifter samt administrationsomkostninger.

Afskrivninger

Afskrivninger indeholder arets afskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 éar ca. 50 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardipapirer
Veardipapirer, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af barsnoterede aktier og obligationer,

der males til dagsverdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opleses samtidig med, at veerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.

Reserven er ikke bunden.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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