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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Unionkul Nordsgvej 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2016 - 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. december 2017

Direktion:

Klaus Kastbjerg Marius Christoffer Mglsgaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLZAERINGER
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 1.
juli 2016 - 30. juni 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
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 planlaegger
og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregn-
skabet og derudover udferer 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.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende bille-
de af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZARINGER

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 13. december 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor



|IBDO ’

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 2017 beregnet ved brug af en afkastbaseret model af
det fremtidige driftsafkast. Dagsvaerdien er baseret pa ledelsens sken under hensyntagen til
beliggenhed, markedets afkastkrav samt ejendommenes serlige beskaffenhed (bygning pa lejet
grund). | den udstrakning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav aendres eller
ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig. Vi
henviser til noten ”Investeringsejendomme”.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgarelsen for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017 udviser et resultat pa DKK 379.991 mod
1.061.097 for perioden 7. september 2015 - 30. juni 2016. Balancen viser en egenkapital pa DKK
8.657.521.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
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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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

DRIFT AF INVESTERINGSEJENDOMME............c..oovviiiiininnen.

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

AFKAST AF INVESTERINGSEJENDOMME.............ccccvvvvninenns

Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

RESU

LTAT FOR SKAT ..ottt

SKat af Arets resULEat. ..o eeee i eieeeeeeeeieeieeeneeaneaneeanaens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret........ccovvevevreiennenennnnens

Anvendt af tidligere ars overskud.........ocooeveveinineineneenennnnes

Note

2016/17
kr.

643.685

-103.068

540.617

-53.449

487.168

-107.177

379.991

4.401.741
-4.021.750

379.991

2015/16
kr.

18.890

1.341.491

1.360.381

0

1.360.381

-299.284

1.061.097

0
1.061.097

1.061.097
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Lejedepositum og andre tilgodehavender...........cccoveenneeen..
Finansielle anlaegsaktiver...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn,

ANLAEGSAKTIVER .....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnneeas

Note

2017
kr.

9.500.000
9.500.000

0
0

9.500.000
4.401.741
0

68.891
4.470.632
416
4.471.048

13.971.048

2016
kr.

9.200.000
9.200.000

135.000
135.000

9.335.000
0

395.009
67.208
462.217
4.917
467.134

9.802.134
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVerskUd. ....ovveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnaaans
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i
] 3 Y o I Y
Hensaettelse til udskudt skat.....cooeviiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenees

BaNKIAN. . euveinie it aeas
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccocvviiviiiiiiiiiinnn..
Forudbetalinger 0og deposita.......ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.

ANden gald....oiiiiiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiininnnn.

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinea

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2017
kr.

50.000
4.205.780
4.401.741

8.657.521
570.234
570.234

3.467.314
3.467.314

591.612
501.528
107.997
74.842
1.275.979

4.743.293

13.971.048

10

2016
kr.

50.000
8.227.530
0
8.277.530
299.284
299.284

0
0

0

340.875
884.445

0
1.225.320

1.225.320

9.802.134
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NOTER

2016/17 2015/16
kr. kr.

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 53.449 0
53.449 0

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 107.177 299.284
107.177 299.284

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPIIS 1. JULT 2016, . e eieeeeiieeeeiieriteiteeeeeeeeneeenteeneranennneaneeenasnnennes 7.858.509
157 Lo T~ S P PP PP 403.068
Kostpris 30. JUuNi 201 7. ....coiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeineeeeeennnneessennneeseennn: 8.261.577
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2016.....coviiineiiiiiiiieiieiiiieereennnnes, 1.341.491
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiii e, -103.068
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2017.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiann, 1.238.423
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 9.500.000

Investeringsejendom, vaerdiansat til 9,5 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig
dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr.
30. juni 2017 beregnet ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern
vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af 1 erhvervsudlejningsejendom beliggende i Storkebenhavn.
Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opggrelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse
med indgdede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede
driftsomkostninger.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skannes der et forrentningskrav hos en kgber 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 udlab.

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. Ved
veaerdiansattelsen pr. 30.06.2017 er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 10 i lighed med
tidligere ar.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvaerdien af investeringsejendommen
opggares til henholdsvis 9.263 t.DKK og 9.738 t.DKK.

11

Note
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NOTER
Note
Finansielle anlasgsaktiver 4
Lejedepositum og
andre
tilgodehavender
KOSEPIIS 1. JULT 2016, . ueieeeeiieeeerieeiteit et eeeeeneeeeeeneranerneaneeanasnnsnnes 135.000
F N T | o« S PP PP -135.000
Kostpris 30. JUNi 201 7. ....coiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeerneeereennneessennneeseennns 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 0
Egenkapital 5
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. juli 2016.......cccvvverenennnnnn 50.000 8.227.530 0 8.277.530
Forslag til arets resultatdisponering........... -4.021.750 4.401.741 379.991
Egenkapital 30. juni 2017...................... 50.000 4.205.780 4.401.741 8.657.521
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
1/7 2016 30/6 2017 Afdrag Restgaeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Banklan.........oooeeiinininininnnnns 0 4.058.926 591.612 0
0 4.058.926 591.612 0
Eventualposter mv. 7
Faelles momsregistrering
Selskabet har faelles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og haefter hverved for
faelles momstilsvar.
Heaeftelse 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 royaltyskat.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Unionkul
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Selskabet har stillet garanti overfor Udviklingsselskabet By & Havn 1/S pa t.kr. 84.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.467 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2017 udger 9.500 tkr.
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

1(2015/16: 1)

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Unionkul Nordsgvej ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopgarelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
var selskabets forste regnskabsar, som dakker perioden 7. sepember 2015 - 30. juni 2016, mens
indevaerende ar daekker 12 maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendomme indeholder lejeindtagter, ejendommenes 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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i bygninger pa lejet grund males til dagsvaerdi svarende
til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
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 veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

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 geeld.

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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



