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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2015 -
31.12.2015 for UNGBO DANMARK 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 A/S
Pitegning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for UNGBO DANMARK A/S for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

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 administrere og udleje ungdomsboligejendomme, og andre udlejningsejendomme inde-
holdende ungdomsboliger herunder boliger beliggende i ejendomme, som selskabet direkte eller indirekte har

erhvervet.

Forretningsbeskrivelse
Selskabet er det administrative hovedselskab i UNGBO DANMARK koncernen, og varetager, ud over drift og
administration af UNGBO DANMARK koncernens egne ejendomme, tillige drift og administration af p.t. fire

eksterne ejendomme med i alt 232 boliger med den dertil harende selskabsadministration.

Selskabet har udelukkende fokus pa studie-/ungdomsboliger og varetager samtlige opgaver i forbindelse med
drift og administration af disse. Dette omfatter bl.a. huslejeopkraevning, vicevartservice, labende vedligehol-
delse og istandsettelse af ejendomme, ind- og udflytning samt al dialog med potentielle, nuvarende og tidlige-

re lejere.

Selskabet varetager drift og administration af i alt 12 centralt beliggende ejendomme med tilsammen 779 bo-

liglejemal i danske universitetsbyer.

Ejendommene er beliggende i danske universitetsbyer, enten teet pa bycentrum eller i umiddelbar naerhed af
videregdende uddannelsesinstitutioner. Den centrale beliggenhed ger, sammen med tidsvarende og velindrette-
de boliger, ejendommene attraktive for unge under uddannelse. Kombineret med en stadig stigende eftersporg-
sel efter studie-/'ungdomsboliger i Danmarks universitetsbyer har selskabet ogsa i 2015 oplevet en stor efter-

spoargsel efter sine lejemal, hvilket har medfert en for selskabet historisk lav tomgang pé kun 0,2 %.

Selskabet ensker til stadighed at udvide portefeljen af velbeliggende studie-/ungdomsboliger i danske universi-
tetsbyer, primert i Storkebenhavn, Aarhus, Trekantsomrédet og Aalborg — fortrinsvis ved indgaelse af aftaler

om drift og administration af eksterne studie-/ungdomsboliger.

Selskabet gnsker, under navnet UNGBO DANMARK, at kunne tilbyde unge under uddannelse attraktive boli-
ger i centralt beliggende ejendomme tet ved bycentrum og/eller sterre uddannelsesinstitutioner i de sterste

uddannelsesbyer i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Drift og administration af studie-/ungdomsboliger er bl.a. karakteriseret ved en relativ hgj udskiftning blandt
lejerne og en gennemsnitlig lejeperiode pé ca. 2 &r. Som folge heraf anvender selskabet betydelig flere ressour-
cer sével i administrationen som ude i ejendommene, sammenlignet med drift og administration af traditionelle
familieboligejendomme. Selskabet arbejder til stadighed med at optimere arbejdsprocesser og rutiner, og inve-

sterer betydelige ressourcer i systemmaessige losninger, der dels minimerer anvendelsen af interne ressourcer
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Ledelsesberetning

og dels sikrer en ensartet behandling af alle relevante opgaver med deraf felgende minimering af risiko for fejl.
Selskabet gnsker at give alle lejere en ensartet og professionel betjening saledes, at selskabet fremstir som en

professionel administrator af studie-/'ungdomsboliger.

Selskabet har med virkning fra den 01.05.2015 indgéet aftale med Ejendomsselskabet Musicon A/S om drift
og administration af ungdomsboligejendom beliggende i Roskilde. Ejendommen indeholder i alt 104 attraktive

2-rums boliger — alle med eget kekken og bad.

De finansielle udfordringer i drene frem til rekonstruktionen af UNGBO DANMARK koncernen har gjort, at
de lgbende drifts- og vedligeholdelsesarbejder pa selskabets ejendomme har veret holdt pa et minimum. Der er
ogsa 1 2015 anvendt betydelige ressourcer, bade interne og eksterne, pa at bringe ejendommenes vedligehol-

delsesmassige stand tilbage pa et tilfredsstillende niveau, hvilket nu er tilfaldet.

Det er selskabets malsatning, at selskabets ejendomme, savel egne som eksterne, til stadighed fremstér i en

velvedligeholdt stand, og dermed vedbliver at vere attraktive for vores lejere at bo 1 under deres uddannelse.
Selskabet har i 2015 realiseret et resultat for skat pa t.kr. 11.268 — en fremgang pa t.kr. 1.987 i forhold til 2014.
Resultatet anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrerende indregning og méling
Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en reekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestremme samt fast-

satte 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 fastsattelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-

bets note 8.

Kapitalandele er i lighed med tidligere &r indregnet og malt i henhold til indre veerdis metode. Datterselskaber-

nes ejendomsbesiddelser er ligeledes vaerdiansat til dagsveerdi.

Begivenheder efter balancedagen

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

Fokusomréder 2016
Selskabet vil 1 2016 fortsat have primer fokus pa at opretholde en staerk udlejning af selskabets boliger, bade i

egne og eksternt ejede ejendomme. Der forventes at vaere en fortsat stigende efterspergsel efter studie-
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/ungdomsboliger i Danmarks sterste uddannelsesbyer, og med attraktive ejendomme pa centrale beliggenheder

forventer selskabet en fortsat hgj udlejning.

Endvidere vil arbejdet med at optimere processer og samarbejdsaftaler med leveranderer og samarbejdspartne-
re fortsette. Selskabet gnsker at indgé leengerevarende samarbejdsaftaler med alle veesentlige samarbejdspart-

nere, til gavn for alle parter.

Selskabet har stor erfaring med drift- og administration af studie-/ungdomsboliger i Danmarks universitetsby-
er. Denne erfaring ensker selskabet at udnytte til at etablere nye drifts- og administrationsaftaler for eksternt
ejede studie-/ungdomsboliger. Selskabet vil derfor ogsa i 2016 have fokus pa indgéelse af yderligere drifts- og
administrationsaftaler, og der er indgéet aftale som oger antallet af eksternt ejede ejendomme under admini-
stration med ca. 150 enheder. Selskabets malsatning er, i labet af 1-2 ar at have ca. 1.000 enheder under admi-
nistration og efter yderligere 2-3 ar i alt 1.500 enheder. Dette skal ske ved at fremsté som en effektiv og mo-
derne administrator, der er en attraktiv samarbejdspartner for eksterne ejendomsejere og samtidig optraede som

en kompetent og palidelig udlejer, som unge under uddannelse ensker at bo til leje hos.

Selskabet ensker at vaeere Danmarks foretrukne private udlejer af boliger til unge under uddannelse.
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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.

Virksomheden har valgt at fortidsimplementere endringerne til arsregnskabsloven vedrerende verdiregulering
af renteswaps, der er indgaet til sikring af en fast rente pé geld tilknyttet investeringsejendomme. Vardiregule-
ring af renteswaps, der er indgaet til sikring af en fast rente pa geld tilknyttet investeringsejendomme, indreg-

nes direkte pa egenkapitalen. Sammenligningstal er tilpasset praksis for 2015.
Foruden ovennaevnte er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

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

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

telsens veerdi 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 maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten

aflaegges, og som be- eller afkreefter 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 nettoomsetning, andre driftsindtegter, projekter for fremmed regning,

ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Huslejeindteegter mv. er periodiseret séledes, at de daekker over perioden frem til regnskabséret udleb.
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Anvendt regnskabspraksis

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

dagsverdi.

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
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

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

somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestér af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemferte nedskrivningstest og

af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmassige andel af de enkelte virk-

somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtzegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindteegter, 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 bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansiel-

le forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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
Immaterielle rettigheder mv.

Immaterielle rettigheder mv. omfatter erhvervede immaterielle rettigheder.
Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Rettighe-
derne afskrives lineert over den forventede brugstid. Afskrivningsperioden udger 10 ar, dog maksimalt restlo-

betiden for de pageldende rettigheder.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-

sige veerdi.

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar méles 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.

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

lineere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5-7 ar

Smaanskaffelser med en kostpris p& under 12 t.kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i

anskaffelsesaret.

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

veaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kebspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

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

enkelte ejendomme.

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

kedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme, tillagt forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indebeerer, at kapitalandelene méles til den forholdsmassige andel af virksomhedernes regnskabsmassi-
ge indre vaerdi med tilleeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og med fradrag

eller tilleg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre verdi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk

forpligtelse til at deekke den pageeldende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes i forbindelse med resultatdisponeringen

til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsverdi, hvis denne er lavere end den

regnskabsmaessige verdi.

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

skrivninger til imedegéelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

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

regnskabsér. Periodeafgrensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

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
i balancen med den verdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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

Geeld 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 (dagsveerdi).

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrerende operationelle leasingaftaler indregnes lineert i resultatopgerelsen over leasingperi-

oden.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males 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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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtagter til resultatforing i efter-

folgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Resultatopgorelse for 2015
2015 2014

Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 16.494.287 19.941
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 3.872.838 (3%5)
Dagsveardiregulering af finansielle forpligtelser (1.142.820) 645
Personaleomkostninger 2 (3.424.247) (4.746)
Af- og nedskrivninger 3 (167.817) (204)
Driftsresultat 15.632.241 15.601
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.971.760 726
Andre finansielle indtegter 4 274.666 1.139
Andre finansielle omkostninger 5 (6.610.278) (8.185)
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat 11.268.389 9.281
Skat af ordinart resultat 6 (2.136.315) (2.079)
Arets resultat 9.132.074 7.202
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 9.132.074 7.202

9.132.074 7.202
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Balance pr. 31.12.2015

Erhvervede licenser

Immaterielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. t.kr.
145.324 178

7 145.324 178
437.325.094 433.273

37.925 224

8 437.363.019 433.497
12.862.763 10.067
1.064.902 1.065

9 13.927.665 11.132
451.436.008 444.807

216.054 303

11.926.778 8.433

286.025 993

404.517 259

12.833.374 9.988

580.717 104

13.414.091 10.092
464.850.099 454.899
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 10 92.777.773 92.778
Overfort overskud eller underskud 5.152.544 (5.836)
Egenkapital 97.930.317 86.942
Udskudt skat 34.371.323 33.785
Hensatte forpligtelser 34.371.323 33.785
Geeld til realkreditinstitutter 266.609.653 267.029
Bankgzld 11.167.306 15.212
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.020.513 13.021
Anden geeld 10.860.962 12.210
Langfristede geeldsforpligtelser 11 301.658.434 307.472
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 11 5.396.428 613
Bankgzld 2.794.628 2.795
Geld til tilknyttede virksomheder 6.470.606 5.969
Skyldig selskabsskat 1.867.075 1.361
Anden geeld 14.361.288 15.927
Periodeafgraensningsposter 0 35
Kortfristede gaeldsforpligtelser 30.890.025 26.700
Geaeldsforpligtelser 332.548.459 334.172
Passiver 464.850.099 454.899
Usikkerhed ved indregning og méling 1
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 12
Eventualforpligtelser 13
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 14
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Egenkapitalopgerelse for 2015
Overfort
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 92.777.773 (5.835.617) 86.942.156
Dagsveardiregulering sikringsinstrumenter 0 1.031.881 1.031.881
Veardireguleringer 0 824.206 824.206
Arets resultat 0 9.132.074 9.132.074
Egenkapital ultimo 92.777.773 5.152.544 97.930.317
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsverdien opgeres for de enkelte ejendomme pé
baggrund af en reekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede pengestremme samt fast-

satte 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 8.

Kapitalandele er i lighed med tidligere ar indregnet og malt i henhold til indre vaerdis metode. Datterselska-
bernes ejendomsbesiddelser er ligeledes vardiansat til dagsvaerdi.

Pr. 31. december 2015 er ejendommene optaget i regnskabet til vaerdier der kan omregnes til:

Verdi pr. m2 Arlig udbudsleje pr. m?
UNGBO DANMARK A/S
Holmbladsgade 70 C, 2300 Kebenhavn kr. 24.745 pr. m? kr. 1.198 pr. m?
Ostervold 3, Randers kr. 11.405 pr. m? kr. 753 pr. m?
Maglehgjen 10, Roskilde kr. 21.936 pr. m? kr. 1.195 pr. m?
Amagerbrogade 268, Kegbenhavn kr. 26.231 pr. m? kr. 1.190 pr. m?
Vesteré 23, Aalborg kr. 20.677 pr. m? kr. 840 pr. m?
Sterevej 66, Kabenhavn kr. 22.612 pr. m? kr. 1.197 pr. m?
UNGBO DANMARK, Odense A/S
Albanigade 23, A-D, Odense kr. 15.894 pr. m? kr. 845 pr. m?
UNGBO DANMARK, Kebenhavn A/S
Semoseparken 78, Ballerup kr. 19.311 pr. m? kr. 1.167 pr. m?
2015 2014
kr. t.kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lon 2.877.877 4.282
Pensioner 259.609 286
Andre omkostninger til social sikring 74.556 90
Andre personaleomkostninger 212.205 88

3.424.247 4.746
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Noter

3. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pd immaterielle anlaegsaktiver

Afskrivninger pa materielle anlaeegsaktiver

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

4. Andre finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindteegter i gvrigt

Valutakursreguleringer

5. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Valutakursreguleringer

@vrige finansielle omkostninger

6. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat

Andring af udskudt skat

Effekt af eendrede skattesatser

2015 2014
kr. t.kr.
161.726 143
60.291 45
(54.200) 16
167.817 204
2015 2014
kr. t.kr.
262.373 212
12.293 6
0 921
274.666 1.139
2015 2014
kr. t.kr.
92.272 89
4.800.107 6.300
0 15
1.717.899 1.781
6.610.278 8.185
2015 2014
kr. t.kr.
1.550.093 1.361
635.137 721
(48.915) 3)
2.136.315 2.079




UNGBO DANMARK A/S

19

Noter

7. Immaterielle anleegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

8. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Tilbageforsel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsvardireguleringer primo
Arets dagsvardireguleringer

Dagsvzerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Erhvervede
licenser
kr.

452.553
128.528
581081
(274.031)
(161.726)
(435.757)

145.324

Andre anlzg,

Investerings-  driftsmateriel
ejendomme og inventar
kr. kr.
420.733.287 338.454
179.282 0

0 (148.000)
420.912.569 190.454

0 (114.438)

0 (60.291)
0 22.200

0 (152.529)
12.539.687 0
3.872.838 0
16.412.525 0
437.325.094 37.925

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

af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets ejendomme udger 5,11% efter skat

pr. 31.12.2015. En foregelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 % - point efter skat vil reducere

den samlede dagsveerdi med 65.919 t.kr.

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

8. Materielle anlegsaktiver, fortsat

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

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

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

Tilgodeha-
Kapitalande- vender hos
le i tilknytte- tilknyttede
de virksom- virksomhe-
heder der
kr. kr.

9. Finansielle anleegsaktiver
Kostpris primo 21.223.131 1.064.902
Kostpris ultimo 21.223.131 1.064.902
Opskrivninger primo (11.156.334) 0
Andel af érets resultat 1.971.760 0
Dagsveardireguleringer 824.206 0
Opskrivninger ultimo (8.360.368) 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 12.862.763 1.064.902

Kapitalandele er i lighed med tidligere ar indregnet og malt i henhold til indre vaerdis metode. Datterselskaber-

nes ejendomsbesiddelser er ligeledes verdiansat til dagsveerdi.

I den udstreekning markedsrenten @ndrer sig, investorers rentekrav gndres eller ejendommenes forhold i gvrigt
@ndres kan ejendommenes/kapitalandelenes veerdi tilsvarende @ndre sig. Ejendommenes placering og resultat

samt budget indgar ligeledes i fastsattelsen af afkastkravet for ejendommene.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-

domme i datterselskaberne. Der er usikkerhed forbundet med fastsettelsen af diskonteringsfaktorerne.

Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %

Dattervirksomheder:
UngBo Danmark, Kebenhavn A/S Aalborg A/S 100,00
UngBo Danmark, Odense A/S Aalborg A/S 100,00
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Noter
Pilydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
10. Virksomhedskapital
Aktier 92.777.773 1,00 92.777.773
92.777.773 92.777.773
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgeeld efter
maneder 12 méneder 12 méineder 5ar
2014 2015 2015 2015
t.kr. kr. kr. kr.
11. Langfristede gzelds-
forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 0 1.561.368 266.609.653 229.466.252
Bankgaeld 613 3.835.060 11.167.306 7.719.129
Geld til tilknyttede virksomhe-
der 0 0 13.020.513 13.020.513
Anden gald 0 0 10.860.962 10.860.962
613 5.396.428 301.658.434 261.066.856

Selskabet har indgaet renteswaps til sikring af den fremtidige rente i realkreditinstitutter til afdackning af 3 lan
med hovedstol pa t. EUR 980, t. EUR 2.285 og t.EUR 1.190. Renteswaps udlgber i &r 2022. Den positive dags-
vaerdiregulering af renteswaps udger 1.032 t.kr. og er indregnet pé egenkapitalen. Dagsvardien af renteswaps

udger 10.861 t.kr. og er indregnet som anden gald.

2015 2014
kr. t.kr.

12. Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udleb 479.802 542

13. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med UNGBO DANMARK, Holding A/S som administrationssel-
skab. Selskabet heefter 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.
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Noter

14. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitut mv. 268.171 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 31.12 2015 udger 437.504 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 149.500 t.kr., der giver pant i ovennavnte grunde og bygninger.

Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for geld til pengeinstitutter.

Til sikkerhed for UNGBO DANMARK, Kabenhavn A/S’ engagement med Alm. Brand Bank A/S har selska-
bet afgivet pant i aktier i UNGBO DANMARK, Kegbenhavn A/S nom. 500 t.kr., hvis regnskabsmaessige vardi
udger 10.615 t.kr. pr. 31. december 2015.

Til sikkerhed for UNGBO DANMARK, Odense A/S’ engagement med Vestjysk Bank A/S har selskabet afgi-
vet pant i aktier i UNGBO DANMARK, Odense A/S nom. 500 t.kr., hvis regnskabsmeessige vardi udger

2.248 tkr. pr. 31. december 2015.

Til sikkerhed for selskabets og UNGBO DANMARK, Kabenhavn A/S’ engagement med Alm. Brand Bank
A/S har pengeinstituttet sikkerhed i lejeindtegter fra ejendommen Amagerbrogade 268, Kebenhavn.

Der er pantseatningsforbud vedrerende ejendommen Amagerbrogade 268, Kgbenhavn.

Selskabet hefter for gaeld optaget af UNGBO DANMARK, Projekt A/S for spaltningstidspunktet den 1. juli
2010.



