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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for
Unionkul Frihavnen 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. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2015 - 30. juni 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 29. november 2016

Direktion

Klaus Kastbjerg
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Unionkul Frihavnen ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Unionkul Frihavnen ApS for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlagger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.
Kebenhavn, den 29. november 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i besiddelse af projektejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 1. juli 2015 - 30. juni 2016 viser et resultat pa DKK 70.269 mod DKK
111.523 for perioden 1. juli 2014 - 30. juni 2015. Balancen viser en egenkapital pa DKK 8.356.565.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Unionkul Frihavnen ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er for regnskabsaret aendret pa falgende omrader:

. Selskabets ejendomme har som fglge af igangvaerende projekter, aendret karakter fra
investeringsejendom til projektejendom.

Praksisaendringen har ingen virkning pa resultat, balance og egenkapital.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af projektejendom indeholder lejeindtagter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

| andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler, kontoromkostninger m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Projektejendomme indregnes pa projekttidspunktet til bogfert dagsvaerdi. Renter og @vrige
laneomkostninger i projektperioden indregnes i kostprisen.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note

DRIFT AF PROJEKTEJENDOM..........cooiiiiiiiiiiiii

Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiiii i
Dagsvaerdiregulering af ejendomme........cccvvvvviiiinirennnenennnns

AFKAST AF PROJEKTEJENDOM.......cccevviiniiniiniiniiniiniinennees

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 1
Andre finansielle omKostniNger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 2

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieetieeeenseeenseeeennes
SKat af Arets FESUILAL. c.euv ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes 3

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccevvereninienenennnnnn.
Anvendt af tidligere ars overskud.........covvvviiiiiiininieninininns

2015/16
kr.

123.156

-863
-32.193

90.100

0
-18

90.082

-19.813

70.269

378.317
-308.048

70.269

2014/15
kr.

165.416

-163
-22.434

142.819

282
-127

142.974

-31.451

111.523

36.855
74.668

111.523
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Projektejendom....................
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..................

Tilgodehavender fra lejer....covvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,

Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiiiieiriieieiierennneeennnes

Tilgodehavender...................

Likvider.......ccooeiiiiiiiiiiinnnn...

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........ooooiiii,

Note 2016
kr.

10.000.000
4 10.000.000

10.000.000
173.050
378.317

36.569
11.824
599.760
1.204
600.964

10.600.964

2015
kr.

10.000.000
10.000.000

10.000.000
173.050
36.855
249.146
22.198
481.249
10.620
491.869

10.491.869
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

NYEIH 6 101 ¢ [ ] - | D PP PRSP
OVverfart OVerskUA. .....cooiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte...ccouviiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiii et eeeeneeeeeennd
Hensaettelse til udskudt skat......coeeiiiiiiiiiiiiiiiineee,
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiii it ciiiiiieeeenns

Selskabsskat. ....oueiriiieiiiii e
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiininin.,

Forudbetalinger og deposita......ccevvviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiinenann,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvivnnennnnn.
Anden gaeld.. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cueiiiiiiiiiniiieiitiieeneeeeeeneenennenns

PASSIVER.....c.iiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

125.000
7.853.248
378.317
8.356.565
2.025.005
2.025.005

3.300
3.300

123.486
66.908
25.700

216.094
219.394

10.600.964

10

2015
kr.

125.000
8.161.296
36.855
8.323.151
2.008.492
2.008.492

14.938
14.938

77.993
41.595
25.700
145.288
160.226

10.491.869
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NOTER
2015/16 2014/15
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 0 282
0 282
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiinannnn. 18 127
18 127
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 3.300 14.938
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 16.513 16.513
19.813 31.451
Materielle anlaegsaktiver
Projektejendom
KOSEPIIS 1. JULE 2015 ettt ieit et et et et ee et eeteeneeeneeaneeaneeanneanneannenn 2.063.608
LI LT = PP PP 32.193
Kostpris 30. juni 2016.......c.uuiiiiiiiii ittt reia et eeeieeaaes 2.095.801
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2015....ccviiiiiiiiiiiiiiiiii s 7.936.392
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vv v -32.193
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016..........cccovveiiiiiiiiniinnenennnnns 7.904.199
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016........ccevvtiiiiiiiiiiieiniienieeeneeaneenneens 10.000.000
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. juli 2015......cccviiiiinninnnnnn. 125.000 8.161.296 36.855 8.323.151
Betalt udbytte.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, -36.855 -36.855
Forslag til arets resultatdisponering........... -308.048 378.317 70.269
Egenkapital 30. juni 2016...................... 125.000 7.853.248 378.317 8.356.565
Langfristede geeldsforpligtelser
1/7 2015 30/6 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Selskabsskat.........cooeeveennnen. 14.938 3.300 0 0
14.938 3.300 0 0

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 7
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for selskab UMK
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Der er stillet solidarisk selvskyldnerkaution overfor gaeld til pengeinstitut i tilknyttede
virksomheder, maksimalt t.kr. 8.200.

Selskabet har stillet garanti overfor Udviklingsselskabet By og Havn 1/S pa t.kr. 29.



