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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31.
december 2022 for Ul Erhvervshus Samspillet ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

1. juli 2021 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 11. juli 2023

Direktion:

Michael Willaume Andersen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ul Erhvervshus Samspillet ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ul Erhvervshus Samspillet ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Roskilde, den 11. juli 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan R. Petersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33210
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i aret foretaget en kapitaludvidelse, som har tilfart selskabet 24.000.000 kr. ekstra i kapital.

Byggeriet er i ar blevet faerdiggjort og udlejningsprocenten er ultimo aret pa et tilfredsstillende niveau.
Pa baggrundet af disse forhold star selskabet gkonomisk robust.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er i ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiie

PersonaleomKkoStNiNGEr . .couiiiiiiiiiiiiiiieiieiieieeeeaeen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...cuneiitiit it eieeieeneeeeeenaeenaeanaes
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns
RESULTAT FOR SKAT ...nneiiiiiiii i eeeereeeee e e
Skat af Arets reSUltat. ....oueeeeeeerenereeireeireeereeeeneenennen.

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2021/22
kr.

7.593.836

-6.234
4.917.412

12.505.014

-5.583.193

6.921.821

-1.522.297

5.399.524

5.399.524

5.399.524

2020/21
(12 mdr.)
kr.
-214.239

0

0

-214.239
-821.815
-1.036.054
227.932

-808.122

-808.122

-808.122



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
OVverfart resultat......ooeiiiiiiiiii et eeeeaeans

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
DT ]0 1 L - N PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...

Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Geeld til associerede virksomheder........cccoeveviiiiiiiiininnnnnn...
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiriiiieiriitieiiereneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022

kr.

113.000.000
3 113.000.000

113.000.000

0
875.230
0

0
875.230

261.648

1.136.878

114.136.878

51.000
28.515.963

28.566.963

1.431.886

1.431.886

58.361.548

0

5.103.617

4  63.465.165

2.135.729
174.773
16.834.102
0

267.506
1.181.587
79.167
20.672.864

84.138.029

114.136.878

2021
kr.

93.434.365
93.434.365

93.434.365

23.169
2.638.132
405.027
52.692
3.119.020

5.298.550

8.417.570

101.851.935

50.000
-882.561

-832.561

177.095

177.095

0
20.809.751
3.837.784
24.647.535

44.000.283
25.000

0
17.550.000
0
12.158.500
4.126.083
77.859.866

102.507.401

101.851.935



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. juli 2021............
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Kapitalforhgjelse....................

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt

50.000  -882.561 -832.561

5.399.524 5.399.524

1.000 23.999.000 24.000.000

51.000 28.515.963 28.566.963
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
Arbejdsta] MM, .ueii i reir e e enneeaenaees 6.234 0
6.234 0

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 1.390.469 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienannn.. 4.192.724 821.815
5.583.193 821.815

Materielle anlagsaktiver

Investeringseje

domme

Ce T v o L I 1V 720 N 93.434.366
B I (o 13T PP 14.648.222
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii e et e eeieeeneeaiaeanaenn 108.082.588
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 4.917.412
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccevvvviviiiinnnnn. 4.917.412
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covveiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 113.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Rabalderstraede 7

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiitiiiitiiiieieineeeeaterennrerenateeannseannes 113.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees 4.967.009
Opgorelse af dagsvaerdi er baseret pa et normaliserert driftsresultat pa 6.215 tdkk. og et
afkastkrav pa 5,5 %.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, inflation og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Ejendommene anvendes til erhvervsudlejning og har en placering ved Musicon i Roskilde, som
er en ny bydel i Roskilde.

Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede
dagsvaerdi med 9.417 tdkk.

En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil forage den samlede dagsvaerdi
med 11.300 tdkk.

Den i dagvaerdiberegningen anvendte markedsleje pr. m2 udger 1.343 kr. Den samlede
starrelse pa ejendommene udger 4.842 m2.

Lejekontrakter indgas pa normale vilkar.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 30/6 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 60.497.277 2.135.729 50.105.210 0
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 0 0 0 20.809.751
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiii i 5.103.617 0 5.103.617 3.837.784

65.600.894 2.135.729 55.208.827 24.647.535

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Ejendomsselskabet R.L. ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld og finansieringsselskab pa 65.000 tkr. er tinglyst ejerpantebreve pa
62.279 t.kr., med pant i ejendommen Rabalderstraede 7, 4000 Roskilde, hvis regnskabsmaessig
vaerdi pr. 31/12-22 udger 113.000 t.kr.

11

Note



|IBDO ”

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ul Erhvervshus Samspillet ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Ejendomme indregnes til dagsvaerdi jf. arsregnskabslovens §38

e Ejendommen i selskabet er andret fra kostpris til dagsvaerdi. Der har ikke vaeret foretaget
afskrivninger tidligere ar. Ejendomme under opfersel efter dagsvaerdiprincippet optages
regnskabsmaessigt til kostpris. Vardianseettelsen til kostpris sidste ar, er den samme bade ved
kostpris og dagsvaerdi. Der er derfor ingen andringer til sammenligningstallene.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris. Der indregnes finansieringsomkostninger i kostprisen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



