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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
for Unik-Funkis Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 31. januar 2023

Direktion

Jørgen Højlund

Bestyrelse

Henrik Ottosen Leif Pedersen Jørgen Højlund
formand
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til aktionærerne i Unik-Funkis Ejendomme A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Unik-Funkis Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viborg, den 31. januar 2023

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Henrik Lundsgaard Allan Vissing Andersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne27708 mne47885
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Selskabsoplysninger

Selskabet Unik-Funkis Ejendomme A/S
Livøvej 10B
8800 Viborg

CVR-nr.: 27 93 20 02
Stiftet: 29. juni 2004
Hjemsted: Viborg Kommune
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Henrik Ottosen, formand
Leif Pedersen
Jørgen Højlund

Direktion Jørgen Højlund

Revisor Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1
8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatopgørelsen, der omfatter perioden 1. januar - 31. december 2022, udviser et resultat på 1.079.339
kr. mod 1.794.159 kr. sidste år. Balancen udviser en egenkapital på 10.999.465 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Unik-Funkis Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den
periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 40 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for sikringstransaktioner
Reserve for sikringstransaktioner opstår ved dagsværdiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opløses samtidig med, at værdireguleringerne realiseres eller tilbageføres.

Reserven er ikke bunden.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Unik-Funkis Ejendomme A/S forholdsmæssigt over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Finansielle gældsforpligtelser vedrørende finansielle instrumenter der anvendes til afdækning af
renterisiko, måles til dagsværdi.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 2.560.862 3.249.340

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -687.997 -687.997

Driftsresultat 1.872.865 2.561.343

Andre finansielle indtægter 0 29.889
Øvrige finansielle omkostninger -487.720 -290.931

Resultat før skat 1.385.145 2.300.301

1 Skat af årets resultat -305.806 -506.142

Årets resultat 1.079.339 1.794.159

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000
Overføres til overført resultat 79.339 794.159

Disponeret i alt 1.079.339 1.794.159
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

2 Grunde og bygninger 23.327.586 19.964.859
Materielle anlægsaktiver i alt 23.327.586 19.964.859

Anlægsaktiver i alt 23.327.586 19.964.859

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 164.426 28.026
Andre tilgodehavender 795.455 0
Tilgodehavender i alt 959.881 28.026

Likvide beholdninger 880.664 2.030.408

Omsætningsaktiver i alt 1.840.545 2.058.434

Aktiver i alt 25.168.131 22.023.293
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.500.000 1.500.000
Reserve for sikringstransaktioner 0 -291.516
Overført resultat 8.499.465 8.420.126
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital i alt 10.999.465 10.628.610

Hensatte forpligtelser

3 Hensættelser til udskudt skat 2.012.000 2.039.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.012.000 2.039.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 9.787.355 6.987.986
Deposita 567.800 477.800
Anden gæld 0 290.740

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 10.355.155 7.756.526

4 Kortfristet del af langfristet gæld 1.271.000 1.121.000
Gæld til pengeinstitutter 17.343 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 21.544 15.000
Selskabsskat 265.030 38.910
Anden gæld 226.594 424.247
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.801.511 1.599.157

Gældsforpligtelser i alt 12.156.666 9.355.683

Passiver i alt 25.168.131 22.023.293

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for sik-
ringstransaktio-

ner Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2021 1.500.000 -453.788 7.625.967 750.000 9.422.179

Udloddet udbytte 0 0 0 -750.000 -750.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 0 794.159 1.000.000 1.794.159

Årets regulering af sikringsinstrumenter

til dagsværdi 0 162.272 0 0 162.272

Egenkapital 1. januar 2022 1.500.000 -291.516 8.420.126 1.000.000 10.628.610

Udloddet udbytte 0 0 0 -1.000.000 -1.000.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 0 79.339 1.000.000 1.079.339

Årets regulering af sikringsinstrumenter

til dagsværdi 0 291.516 0 0 291.516

1.500.000 0 8.499.465 1.000.000 10.999.465
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Noter

2022 2021

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 415.030 558.910
Årets regulering af udskudt skat -109.224 -52.768

305.806 506.142

2. Materielle anlægsaktiver
Grunde og
bygninger

Kostpris primo 29.319.912
Tilgang 4.050.724

Kostpris ultimo 33.370.636

Af- og nedskrivninger primo 9.355.053
Årets afskrivninger 687.997

Af- og nedskrivninger ultimo 10.043.050

Regnskabsmæssig værdi ultimo 23.327.586

31/12 2022 31/12 2021

3. Hensættelser til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat primo 2.039.000 2.046.000
Udskudt skat af årets resultat -109.224 -52.768
Udskudt skat vedrørende pengestrømsafdækning 82.224 45.768

2.012.000 2.039.000

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.058.355 1.271.000 9.787.355 4.665.000
Deposita 567.800 0 567.800 567.800

11.626.155 1.271.000 10.355.155 5.232.800
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Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 11.058 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 23.328 t.kr.

Til sikkerhed for engagement incl. garantier med pengeinstitut er der givet sikkerhed med
skadesløsbrev på 6.000 t.kr. med pant i ovennævnte grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Højlund Holding ApS, CVR-nr. 21418986,
som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den sambeskattede virksomheds samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat
fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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