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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 7. september 2015 - 30. juni 2016
for Unionkul Nordsavej 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 7.

september 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 Christoffer Mglsgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Unionkul Nordsevej ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Unionkul Nordsgvej ApS for regnskabsaret 7.
september 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 selskabet, 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 7. september 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

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
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Vurdering af ejendomme

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 afkastskrav, samt ejendommenes saerlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund). Vi henviser
til noten ”Investeringsejendomme”.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 7. september 2015 - 30. juni 2016 udviser et resultat pa DKK
1.061.097. Balancen viser en egenkapital pa DKK 8.277.530.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 7. SEPTEMBER - 30. JUNI

Note 2015/16

kr.

BRUTTOFORTJENESTE.......ueuiiiitiii ettt e e ee e eeeee 18.890

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn, 1.341.491

DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt e et e ettt e e e e e eeeeae, 1.360.381

RESULTAT FOR SKAT ...ttt ittt ettt e et et e e aene, 1.360.381

SKat af Arets reSULLAL. . .vuenerie e e e ee e e e e e e e ee e e eaeaenans 1 -299.284

ARETS RESULTAT . ...uiitniiieiieiieeiie et et ete et e et e et eane st esaeaneeaneennesnenns, 1.061.097
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......coocvvevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 1.061.097

T 1.061.097
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:
Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e

Lejedepositum og and

re tilgodehavender.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieen,

Finansielle anlaagsaktiVer........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiii it ei e e,

ANLAGSAKTIVER.....

Andre tilgodehavender.......coviiiiiiiiiiiiii it er e e e e e aee e

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender.....

Likvide beholdninger

(0153 1=

OMSAETNINGSAKTIVER. .....cviiiiiiiiiiiiiiii e

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

2016
kr.

Note

9.200.000

2 9.200.000

135.000
3 135.000

9.335.000
395.009
67.208
462.217
4.917
467.134

9.802.134
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER Note 2016
kr.
Y1 6101 - [ | - | H PP PPN 50.000
OVErfart OVEISKUG. ...cnneietiet et e ei e e e e et eeeeeeneeenaeeneeannennnannnanns, 8.227.530
EGENKAPITAL ...ttt et ettt ettt enteaeeeaeaaeaneanennennsnnenn, 4 8.277.530
Hensaettelse til udskudt skat......ooeireiiiniiiiiiii e e 299.284
HENSATTE FORPLIGTELSER ......cutiiiiiitiitiitiitiiiteineeeeneennennennennennenn. 299.284
Forudbetalinger 08 deposita...occueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeeieeeeeean, 340.875
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.......cuvviiuiiiiiiiiiiiiniieinineerennnennn, 367.045
F 3T [ I - = <] U A PP 517.400
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 1.225.320
GZELDSFORPLIGTELSER.....cuuiiiiiiiiitinterterteiteateeteateeeeaeeaeeanseneencansann: 1.225.320
PASSIVER. ... .ottt ettt et et e et eeeeaeeeneaasensensansansanenn. 9.802.134
Eventualposter mv. 5

Stotteerklaering 6
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NOTER
2015/16
kr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt SKat......coueiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e eee e, 299.284
299.284
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen
omme
LI LT = PP PP 7.858.509
Kostpris 30. juni 2016.......o.uuiiiiiiiiiiiiii it reiat e eeiateeeneeaaes 7.858.509
Arets VaerdireQUIEIINGE . .. .. vu ittt 1.341.491
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016...........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnns 1.341.491
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016..........cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaieeanaens 9.200.000

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr. 30.06.2016 hovedsageligt beregnet ved en
kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast af ejendommene. Der medvirker ikke
ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien af investeringsejendommene.

Ved opgarelsen af det fremtidige, lebende 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
investeringsejendommene i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

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

Ved vaerdiansaettelsen pr. 30.06.2016 er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 10.
Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed, markedets krav
til afkast og ejendommens saerlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund). En andring i

ledelsens vurdering af dagsveerdi vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen.

Finansielle anlaegsaktiver
Lejedepositum og

andre

tilgodehavender

LI LT = P PP 135.000
Kostpris 30. juni 2016.......c.uuiiiiiiiiiiiiii ittt reiat e eeiateeenaeeaaes 135.000

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016........ccevitiiiiiiiiiiieiiiieeieeaneeeneeanenns 135.000

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt
Egenkapital 7. september 2015.......ccciviiiiiiiiiiiinennnn. 50.000 0 50.000
Kapitaltilskud......cooeoiieiiiiiiiii i 7.166.433  7.166.433
Forslag til arets resultatdisponering...........cccvcveveenenen., 1.061.097 1.061.097
Egenkapital 30. juni 2016.......ccccvveiviiiiiniinnnennnenn. 50.000 8.227.530 8.277.530

Eventualposter mv.
Selskabet harfaelles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og haefter hverved for
feelles momstilsvar.

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.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for UMK ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.

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

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

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.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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 resultatopggrelsen 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.

Finansielle anlaegsaktiver
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller
tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Goodwill afskrives lineaert over den
gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af
den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil, samt branchemaessige forhold.

Ved kegb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden. Mervaerdier i form af koncerngoodwill
afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens erfaringer
inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over afskrivningsperioden,
der udger 5 ar.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien. Ved keb af tilknyttede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf.
beskrivelse ovenfor under koncernregnskabet.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med selskabets andel af den negative indre vaerdi, i
det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi over-
stiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang,
selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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.



|IBDO )

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 er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



