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Selskabsoplysninger

Selskabet
Ulkeer Ejendomme ApS
Ribevej 18
8723 Lgsning

CVR-nr.: 38696041

Stiftelsesdato: 7. juni 2017

Hjemsted: Hedensted Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion
Andreas Christian Petersen

Revisor
Revisionshuset
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
Vestergade 19
8723 Lgsning

Bankforbindelse
Nordea
Daemningen 68
7100 Vejle

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes
17. juni 2023, pa selskabets adresse.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2022 for Ulkeer
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet.

Direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lasning, den 2. juni 2023

Direktion:

Andreas Christian Petersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ulkaer Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ulkeer Ejendomme ApS for regnskabsaret 2022 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet.Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Lasning, den 2. juni 2023

Revisionshuset
CVR-nr. 12848544

Svend Erik Baytler Rahbek
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
mne7517
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalveerdi. | den udstreekning
markedsrenten aendrer sig og en investors rentekrav eendres eller ejendommens forhold i gvrigt eendres
kan ejendommenes veerdi tilsvarende aendre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved
malingen til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige skan udtrykker det mest sandsynlige gkonomiske
forlab baseret pa de oplysninger, der er til radighed for arsrapportens uarbejdelse.

Dagsveerdireguleringen er foretaget efter en beregning af den salgsmaessige veerdi (dvs nettoproveneu
efter ejendomsmaeglersaleer og @vrige salgsomkostninger). Veerdien opgeres med baggrund i de
faktiske lejeindteegter, ejendomsskatter og forsikringesudgifter, samt maltal fra
ejendomsmeeglerbranchen for forventlige udgifter til administration, viceveert og udvendig vedligehold, sat
i forhold til et beeredygtigt afkastkrav udfra beliggenhed, stand og ejendomstype.

Usadvanlige forhold
Ledelsen har ikke noteret sig nogle useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet fik i 2022 et resultat far skat pa kr. 656.709. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Selskabet forventer et resultat for 2023 pa nogenlunde samme niveau som for indeveerende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ulkaer Ejendomme ApS 2022 aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra hajere klasser.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGQRELSEN

Nettoomszetning
Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopgerelsen i posten bruttofortjeneste/-tab.

Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter, for investeringsejendomme, som er periodiseret saledes,
at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne pg udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdien primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger. finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Side 7

This document has esignatur Agreement-1D: 73c982Wxthm250220431



Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter lgbende il
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdi opgeres ud fra en maling baseret pa en afkastbaseret model. Vaerdien opgares med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast far renter og et forrentningskrav, der er fastsat pa
basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle forhold
vedrgrer ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakter, ejendommenes
anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspargsel.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemeessige belgbsgreense for smaaktiver indregnes
som omkostninger i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab med afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen henholdsvis under andre driftsindtaegter eller andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Likvide beholdininger
Likvide beholdniger omfatter indlanskonti i pengeinstitutter og males til nominel vaerdi.

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt en
skattesats pa 22%.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Note

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste/-tab

. Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle omkostninger
Ordinzaert resultat for skat

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Disponeret i alt

2022 2021
622.657 86.837
-101.635 0
-3.690 0
288.000 314.000
805.332 400.837
-148.623 -149.398
656.709 251.439
-157.571 -47.056
499.138 204.383
499.138 204.383
499.138 204.383
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Balance pr. 31. december

2022 2021

AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER

. Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger 8.947.000 6.969.000
Materielle anleegsaktiver i alt 8.947.000 6.969.000
Anlzegsaktiver i alt 8.947.000 6.969.000
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 9.843 8.258
Skatteaktiv 0 19.244
Andre tilgodehavender 450.000 64.784
Tilgodehavender i alt 459.843 92.286
Likvide beholdninger 0 399.749
Likvide beholdninger i alt 0 399.749
Omsaetningsaktiver i alt 459.843 492.035
AKTIVER | ALT 9.406.843 7.461.035
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Balance pr. 31. december

Note 2022 2021

PASSIVER
4. EGENKAPITAL
Virksomhedskapital 250.000 200.000
Overkurs ved emission 1.440.566 0
Overfart overskud eller underskud 1.579.994 1.095.378
Egenkapital i alt 3.270.560 1.295.378
HENSATTE FORPLIGTELSER
Henseettelser til udskudt skat 236.509 0
Hensatte forpligtelser i alt 236.509 0
G/ELDSFORPLIGTELSER
5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter 3.655.737 2.692.582
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.655.737 2.692.582
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 1.131.809 162.688
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 31.250
Anden geeld, herunder skyldige skatter og bidrag til social
sikring 1.112.228 3.279.137
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.244.037 3.473.075
Geaeldsforpligtelser i alt 5.899.774 6.165.657
PASSIVER I ALT 9.406.843 7.461.035

6. Eventualforpligtelser
7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse at afkastprocenterne og driftsomkostningerne,
som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuvaerende marked. Idet afkastsatsen

bygger pa en subjektiv vurdering, er der

investeringsejendomme.

Ved indregning af beboelsesejendommen er

erhvervslejemal pa 8%.

afkastkrav pa 6%

usikkerhed omkring veerdien af selskabets

for

En evt. eendring af afkastkravet pa +/- 0,5% point kan medfere en eendring af veerdien af

ejendomsportefalien pa +/- kr. 45.000.

2022 2021
. Personaleomkostninger
Lanninger 99.874 0
Andre omkostninger til social sikring 1.761 0
101.635 0
Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskeeftigede 0 0
Grunde og
bygninger
. Materielle anlaegsaktiver
Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 7.871.958
Anskaffelsessum, ultimo 7.871.958
Opskrivninger:
stkrivning, primo 1.476.785
Arets opskrivninger 288.000
Opskrivninger, ultimo 1.764.785
Akkumulerede af- og nedskrivninger:
Af- og nedskrivninger, primo -689.743
Af- og nedskrivninger, ultimo -689.743
Bogfort vaerdi, ultimo 8.947.000
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Noter

Selskabs- Overfort

kapital resultat | alt

4. EGENKAPITAL
Egenkapital, 1. januar 2022 250.000 1.080.856 1.330.856
Overfart jfr. resultatdisponeringen 0 499.138 499.138
Egenkapital, 31. december 2022 250.000 1.579.994 1.829.994

Selskabskapitalen bestar af 250 kapitalandele a kr. 1.000. Ingen kapitalandele har szerlige
rettigheder.

2022 2021

5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld der forfalder til betaling efter 5 ar 2.054.600 2.382.489

6. Eventualforpligtelser
Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de i
balancen anfgrte.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 3.858.425, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 8.947.000.

Selskabet har ikke udover foranstaende foretaget pantsaetninger eller stillet sikkerhed.
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  "agreementId_e48215RHnRQ250220431": "e48215RHnRQ250220431 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_73c5d5rsUPR250220431": "73c5d5rsUPR250220431 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "KSl23g4J7g494gJY6G6iYg",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1686906669",

  "birthdate": "1976-04-27",

  "exp": "1686910270",

  "iat": "1686906670",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "b1156444-fb6d-436d-b8f8-ee6eb790fdce",

  "name": "Jette Nørgaard",

  "nonce": "638225034438445041.ZmZlOGMwZWYtOWU4Ni00ZTkwLWI2MzEtMjVkMDY0ZmI1MzA2MzljMjBhMmYtMTQwYy00NzQxLWE4MzMtNzEyOWM1M2UzZWZi",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "67df8fce-9cc6-4e75-9327-40a07beca984",

  "rat": "1686906644",

  "sid": "5fd8b181-d79a-4901-8b64-15fdd5e849af",

  "sub": "67df8fce-9cc6-4e75-9327-40a07beca984",

  "transaction_id": "3bca6a3e-f0f9-42eb-89bb-b332684604c8",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ODk0MmY2ZDMtNTcyNS00MTE5LWI0YTktNzM3MWI3MTZhNTllfDAwMDAwMDAzfDk3M2JjMjk2LTlkMjUtNGY5ZC04ZDBlLWMyMTI2NmZmOWFkOXwyNTAyMjA0MzE=",

  "signedAtUtc": "2023-06-16T09:11:14.379823Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Safari/605.1.15",

  "signOrderIds": "250220431",

  "agreementId_73c982Wxthm250220431": "73c982Wxthm250220431 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "LcOYhjz3d7jrrvXBL9bAQA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1686838996",

  "exp": "1686842596",

  "iat": "1686838996",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "d1e01e4d-aa43-45c6-95df-a8ce5217f931",

  "name": "Sve. E. Bøytler Rahbek",

  "nonce": "638224357828725869.MjFlOTIyN2EtODI4MC00ZTY2LTg2MjEtNmMxMDI1NWNhMzBmYjU1NzZkN2EtZmRmOS00NjRmLTk1MjUtNDEyMmZkOTk5MjY0",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1068796385641",

  "rat": "1686838983",

  "sid": "54512c2e-f3e4-4e33-90ac-bc1292eb9409",

  "ssn": "12848544",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:12848544-RID:1068796385641",

  "transaction_id": "4fbceaf3-8dd1-4760-8546-4b6bb3cc8a4e",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ODk0MmY2ZDMtNTcyNS00MTE5LWI0YTktNzM3MWI3MTZhNTllfDAwMDAwMDAyfDA5NWRhM2U3LTk5MDMtNDI3Ni1iMGZjLTY2ZTU4MmRjMDk5M3wyNTAyMjA0MzE=",

  "signedAtUtc": "2023-06-15T14:23:19.5864065Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250220431",

  "agreementId_73c982Wxthm250220431": "73c982Wxthm250220431 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_e48215RHnRQ250220431": "e48215RHnRQ250220431 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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