Deloitte

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 33963556

Gateborgvej 18

9200 Aalborg SV

Telefon 98 79 60 00
Telefax 98 79 60 01
www.deloitte.dk

UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S
CVR-nr. 29515980

Vestera 23

9000 Aalborg

Arsrapport 2015

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 25.05.2016

Dirigent

Navn: Morten Myrhgj Kristensen

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S

Indholdsfortegnelse
Side

Virksomhedsoplysninger 1
Ledelsespategning 2
Den uafhengige revisors erkleringer 3
Ledelsesberetning 4
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgerelse for 2015 9
Balance pr. 31.12.2015 10
Egenkapitalopgerelse for 2015 12

Noter 13

karinielsen/31.05.2016 - 13:03/No info/MStC_E Excel BC 2015 DPT 2/E.20.16 Status II: 0



UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

UNGBO DANMARK, Kgbenhavn A/S
Vestera 23

9000 Aalborg

CVR-nr.: 29515980

Stiftet: 07.04.2006

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen, formand
Henrik Plougmand Beartelsen
John Wenzel Gedde

Bjarne Sggaard Heilesen

Per Sendergaard Pedersen

Direktion
Morten Myrhgj Kristensen, adm. direktor
Lene Hegner Strandquist, direkter

Bank

Alm. Brand Bank
Midtermolen 7
2100 Kebenhavn @.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Goteborgvej 18

9200 Aalborg SV



UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S 2

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2015 -
31.12.2015 for UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19.04.2016

Direktion

Morten Myrhgj Kristensen Lene Hegner Strandquist

adm. direktor direktor

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen Henrik Plougmand Bartelsen John Wenzel Gedde
formand

Bjarne Segaard Heilesen Per Sendergaard Pedersen
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S
Pitegning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for UNGBO DANMARK, Kabenhavn A/S for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pad denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aalborg, den 19.04.2016

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at gennemfore udvikling og opferelse af ejendomsprojekter, idriftsattelse af ejendomme

og administration af ejendomme beliggende i Kebenhavnsomradet samt dermed beslagtede aktiviteter.
I forlengelse heraf har selskabet tidligere erhvervet ejendommen Semoseparken 78, Ballerup og driver denne.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat for skat blev et overskud pé 2.801 t.kr. — en positiv afvigelse i forhold til 2014 pa 1.024 t.kr.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en rakke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestromme samt

fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsettelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-
bets note 6.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes 1 balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-

telsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflaegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

leb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger og eksterne

omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindtegter mv. er periodiseret séledes, at de deekker over perioden frem til regnskabsérets udleb.

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvidere nedskrivninger af

tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtzegter
Andre finansielle indtagter bestar af renteindtegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, nettokursgevinster vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-

nansielle aktiver samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og @&ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refu-

sion vedrarende skattemassige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
goring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige

veaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kabspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsvaerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsverdien opgeres
ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestromme fra de

enkelte ejendomme.

Ved fastsattelsen af de forventede pengestromme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestremme for de kommende 20 ar samt en opgjort terminalvaerdi. De séledes opgjorte pengestromme
tilbagediskonteres til nutidsverdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastsettes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af gaeldende markedsforhold péa balancedagen for den pagaldende ejendomstype,
ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle mar-

kedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme, tillagt forventet inflation.
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imadegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsér. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessige og skattemaessige verdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemeessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
1 balancen med den veardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. For indevarende ar er anvendt en skattesats
pa 22 %.

Geald til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles priori-

tetsgeeld til kontantveerdien pa statustidspunktet (dagvaerdi).

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgorelse for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordingere aktiviteter for skat

Skat af ordineert resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015 2014
Note kr. t.kr.
2.530.296 3.246
1.551.573 229
(106.364) 109
2 (4.018) (448)
3.971.487 3.136
3 25.533 21
4 (1.195.944) (1.380)
2.801.076 1.777
5 (635.928) (387)
2.165.148 1.390
2.165.148 1.390
2.165.148 1.390
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note kr. t.kr.
Investeringsejendomme 66.480.701 64.929
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anlaegsaktiver 6 66.480.701 64.929
Anlzegsaktiver 66.480.701 64.929
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 32.209 67
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.310.929 1.183
Andre tilgodehavender 1.615 18
Periodeafgransningsposter 66.760 65
Tilgodehavender 1.411.513 1.333
Likvide beholdninger 829.001 144
Omsatningsaktiver 2.240.514 1.477
Aktiver 68.721.215 66.406
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgeld
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser
Passiver
Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2015 2014
Note kr. t.kr.
7 500.000 500
10.114.593 7.949
10.614.593 8.449
4.217.778 3.821
4.217.778 3.821
37.333.278 38.828
11.908.782 12.442
8 49.242.060 51.270
8 2.072.164 389
239.450 0
2.335.170 2.477
4.646.784 2.866
53.888.844 54.136
68.721.215 66.406
1
9
10
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Egenkapitalopgerelse for 2015

Egenkapital primo
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud I alt
kr. Kkr. Kkr.
500.000 7.949.445 8.449.445
0 2.165.148 2.165.148
500.000 10.114.593 10.614.593
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en rakke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestromme samt

fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsettelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-
bets note 6.

Pr. 31.12.2015 er ejendommene optaget i regnskabet til vaerdier, der kan omregnes til:

Veardi pr. m? Arlig udbudsleje pr. m?

Semoseparken 78, Ballerup kr. 19.911 pr.m? 1.167 kr. pr. m?
2015 2014
kr. t.kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lon (19.125) 414
Pensioner 17.528 29
Andre omkostninger til social sikring 4.856 5
Andre personaleomkostninger 759 0
4.018 448
2015 2014
kr. t.kr.
3. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 24.692 20
Renteindteegter i gvrigt 841 1
25.533 21
2015 2014
kr. t.kr.

4. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 1.195.944 1.380
1.195.944 1.380
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Noter
2015 2014
kr. t.kr.
5. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 239.450 0
Andring af udskudt skat 418.803 465
Effekt af endrede skattesatser (22.325) (78)
635.928 387

6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Af- og nedskrivninger ultimo
Dagsvardireguleringer primo
Arets dagsvardireguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Andre anleeg,

Investerings-  driftsmateriel
ejendomme og inventar
kr. kr.
50.417.120 68.540
50.417.120 68.540

0 (68.540)

0 (68.540)
14.512.008 0
1.551.573 0
16.063.581 0
66.480.701 0

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse

af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets ejendomme udger 5,25% efter skat

pr. 31.12.2015. En foregelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 procentpoint efter skat vil reduce-

re den samlede dagsveerdi med 10.247 t.kr.

Diskonteringsfaktorerne er opgjort inklusiv en forventet langsigtet inflation, som er skennet til 2,0 % p.a.

Terminalvardien er opgjort som den budgetterede nettopengestrom i ar 21 divideret med den fastsatte diskon-

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveaerdierne.
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Noter

7. Virksomhedskapital
Aktier

8. Langfristede geelds-
forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Bankgzald

9. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med UNGBO DANMARK, Holding A/S som administrationssel-
skab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sam-

beskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets

arsregnskab.

Pilydende Nominel
veerdi veerdi
Antal Kkr. kr.
500 1.000,00 500.000
500 500.000

Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgaeld efter
méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5 ar
2014 2015 2015 2015
t.kr. kr. kr. kr.
0 1.600.475 37.333.278 27.715.941
389 471.689 11.908.782 9.768.038
389 2.072.164 49.242.060 37.483.979
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Noter

10. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut mv., 38.934 t.kr., er der givet pant i ejendommen, hvis regnskabs-

massige verdi pr. 31. december 2015 udger 66.481 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa 14.000 t.kr., der giver pant i ovenstdende ejendom. Ejerpantebrevet
ligger til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 12.380 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter er der afgivet transport i lejeindtaegter, pant i likvide beholdninger
1.829 t.kr., samt pant i tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.311 t.kr.

Der er pantsetningsforbud vedrerende ejendommen Semoseparken 78.



