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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for
Unionkul Kattegatvej Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 29. november 2016

Direktion

Klaus Kastbjerg Marius Malsgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Unionkul Kattegatvej Il ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfaert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Unionkul Kattegatvej Il ApS for regnskabsaret 1.
juli 2015 - 30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 investerings- og udlejningsejendom.

Vurdering af ejendom

Investeringsejendomme males pa balancedagen til forsigtig dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr. 30. juni 2016 beregnet ved kapitalisering af det fremtidige
driftsafkast. Kapitaliseringen er baseret pa ledelsens sken under hensyntagen til beliggenhed,
markedets afkastkrav samt ejendommenes sarlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund). Vi henviser
til noten ”Investeringsejendomme”.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgerelsen for perioden 1. juli 2015 - 30. juni 2016 udviser et resultat DKK 179.816 mod DKK
-1.043.215 for perioden 1. juli 2014 - 30. juni 2015. Balancen viser en egenkapitalen pa DKK 4.382.291.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Selskabets driftsoverskud for regnskabsaret 2016/17 og koncernens likviditet finansierer selskabets
kortfristet geeld.

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 Kattegatvej Il ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som 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 investeringsejendom indeholder lejeindtaegter, 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.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer 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
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris.

Investeringsejendomme omfatter investering i bygninger pa lejet grund males til dagsvaerdi svarende til
ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.
Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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.
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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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende 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 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 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
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

DRIFT AF INVESTERINGSEJENDOM...........coiiiiiiiiiiinnn,

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

AFKAST AF INVESTERINGSEJENDOM...........ccooiiiiiiiiiinne,

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieae,
Andre finansielle omKostNiNger.......cvvvviiiiiiiiiiiiieniieeeennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...vveve it ireiieeeieneeneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....oiiniiiiiiiieeiieeiie et et et e eeieeeieeeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccevviiiiiiiiiiiiiiiicccrc e

Note

—_

2015/16
kr.

-17.651

199.201

181.550

42.817
-7.172

217.195

-37.379

179.816

179.816

179.816

2014/15
kr.

-128.854

-1.237.090

-1.365.944

35.659
-7.172

-1.337.457

294.242

-1.043.215

-1.043.215

-1.043.215



|IBDO

BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiinnnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens

ANLAGSAKTIVER....

Andre tilgodehavender

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeaenn

Tilgodehavender....

Likvider................

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin e

AKTIVER...............

2016
kr.

Note

4.400.000
46.058
4 4.446.058

4.446.058
249.190
96.022
56.995
140.414
542.621
1.236
543.857

4.989.915

10

2015
kr.

4.100.000
46.057
4.146.057
4.146.057
146.849
429.505

0

136.982
713.336
10.652
723.988

4.870.045
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER Note 2016 2015
kr. kr.
NYEIH 6 101 ¢ [ ] - | D PP PRSP 80.000 80.000
Overfart OVerskud........ceeeeereiereieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes 4.302.291 3.809.013
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas 5 4,382.291 3.889.013
Forudbetalinger og deposita......ccevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannn, 348.291 260.506
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvvvnvennnnn. 239.933 360.764
Anden gaeld ... e 19.400 359.762
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 607.624 981.032
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiieiieiieiieeneeeeeeneeneanenn, 607.624 981.032
PASSIVER. ... .ot e ee et e eeeeeaeeneaans 4,989.915 4.870.045
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Stotteerklaering 8
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NOTER
2015/16 2014/15
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien, 42.817 35.659
42.817 35.659
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiinannnn. 7.172 7.172
7.172 7.172
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar.........coovvevivinenenennnnns -10.405 0
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 47.784 -294.242
37.379 -294.242

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel og

ejendomme inventar
KoSEPris 1. JUli 2015, . cueiieiiiiiieiiei e eerereeeeeenneaaenn 6.130.407 46.058
LI 12T o T~ PP 100.800 0
Kostpris 30. juni 2016.......ccceeviiiiiiiiiiiiiiiienienieenneannenn. 6.231.207 46.058
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2015.........ccccceviineen.L. -2.030.408 0
Arets vaerdireguleringer........ouvuieiieeiieeieeeeeeeeeenean, 199.201 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016.................... -1.831.207 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016..........ccccevveevnennnnn.. 4.400.000 46.058

Investeringsejendom males pa balancedagen til dagsvaerdi og veaerdireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr. 30.06.2016 hovedsageligt beregnet ved en
kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast af ejendommen. Der medvirker ikke
ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien af investeringsejendommen.

Ved opggrelsen af det fremtidige, labende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger,
herunder udgifter til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen
i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Ved opgarelsen af faktor til kapitalisering skannes der et forrentningskrav hos en kaber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgdede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udlgb.

Ved vaerdiansattelsen pr. 30.06.2016 er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 10 i lighed med
tidligere ar.

Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendom er baseret pa beliggenhed, markedets krav til
afkast og ejendommens saerlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund). En andring i ledelsens
vurdering af dagsvaerdi vil pavirke den indregnede veerdi i balancen.

12

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 5
Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt
Egenkapital 1. juli 2015....cceiiiiiriiiiiiiiiiiiiieeeeeaes 80.000 3.809.013 3.889.013
Kapitaltilskud......coeuiriniiiiiiiiiiiieiiiiirrie e, 313.462 313.462
Forslag til arets resultatdisponering...........cccceeevevenen.. 179.816 179.816
Egenkapital 30. juni 2016.........ccevvvviriiniininninnennennns 80.000 4.302.291 4.382.291
Eventualposter mv. 6
Selskabet har faelles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og haefter herved for
feelles momstilsvar.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskats.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for selskab UMK
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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. 319.
Stotteerklaering 8

Selskabets driftsoverskud for regnskabsaret 2016/17 og koncernens likviditet finansierer
selskabets kortfristet gaeld.



