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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli

2017 - 30. juni 2018 for Unionkul Holding ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. juni 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 -

30. juni 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 26. november 2018

Direktion

Klaus Kastbjerg

Bestyrelse

Keld Bjergegaard
formand

Anne-Louise Kastbjerg
menigt medlem

Claus Høxbro
menigt medlem

Klaus Kastbjerg
menigt medlem
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Unionkul Holding ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Unionkul Holding ApS for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes ef-

ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli

2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæld-

ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-

lig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk,

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at

fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-

tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er

tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der

er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 26. november 2018
CVR-nr. 33 25 68 76

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10068
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Selskabsoplysninger

Selskabet Unionkul Holding ApS
Kalkbrænderiløbskaj 4
2100 København Ø

CVR-nr.: 73 29 05 11

Regnskabsperiode: 1. juli 2017 - 30. juni 2018
Stiftet: 30. juni 1983

Hjemsted: København

Bestyrelse Keld Bjergegaard, formand
Anne-Louise Kastbjerg, menigt medlem
Claus Høxbro, menigt medlem
Klaus Kastbjerg, menigt medlem

Direktion Klaus Kastbjerg

Revision Crowe Horwath
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab
Rygårds Allé 104
2900  Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabet væsentligste aktiviteter er at eje kapitalandele i tilknyttede virksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017/18 udviser et overskud på kr. 23.843.560, og selskabets balance pr.

30. juni 2018 udviser en egenkapital på kr. 147.233.594.

Investeringsejendom måles på balancedagen til forsigtig dagsværdi og værdiregulering indregnes direkte

i resultatopgørelsen. Dagsværdien pr. 30. juni 2018 er beregnet på baggrund af gennemsnitlige

salgspriser offentliggjort på Boliga.dk for sammenlignelige ejendomme. I den udstrækning kvm. priser

ændre sig, eller ejendommens forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommens værdi tilsvarende

ændre sig.

Tilknyttede virksomheders årsrapporter indeholder investeringsejendomme som på balancedagen måles

til forsigtig dagsværdi og værdireguleringen indregnes i resultatopgørelsen. Dagsværdien er pr. 30. juni

2018 beregnet ved brug af en afkastbaseret model af det fremtidige driftsafkast. Dagsværdien er baseret

på ledelsens skøn under hensyntagen til beliggenhed, markedets afkastkrav samt ejendommenes særlige

beskaffenhed (bygninger på lejet grund). I den udstrækning markedsrenter ændrer sig, en investors

rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommenes værdi

tilsvarende ændre sig. Vi henviser til noten "Kapitalandele i tilknyttede virksomheder".

Tilknyttede virksomheders årsrapporter indeholder projektejendomme som indregnes til kostpris. Vi

henviser til noten "Kapitalandele i tilknyttede virksomheder".

Ledelsen finder årets resultat som forventet.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Unionkul Holding ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med den danske

årsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende måde:

Selskabets tilgodehavender i tilknyttet virksomheder, ejerandel 51%, er nedskrevet direkte over

egenkapitalen med kr. 11 mio. i sidste års tal. Nedskrivningen vedrører den del af negativ kapitalandel i

tilknyttet virksomhed som medejer ikke er forpligtet til at indbetale.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen
Generalt

Drift af investeringsejendom indeholder lejeindtægter samt ejendommens driftsomkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre

ejendomsrelatrede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

Bruttoresultat omfatter koncern administrationsbidrag, eksterne selskabsomkostninger samt drift af

investeringsejendom.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og

forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og

omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I moderselskabets resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede

virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0-5 år 0-25 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.500 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendom måles til dagsværdi svarende til ejendommens handelsværdi.

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig

vurderingsmand eller alternativt baseret på basis af de offentlige genenmsnitlige salgspriser på Boliga.dk.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre

omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgørelsen.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles i moderselskabets balance efter den indre værdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles i balancen til den forholdsmæssige andel af

virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

anskaffelsesværdien.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. og et eventuelt

tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Såfremt

den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb

under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække

tilknyttede virksomheders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt finansielle anlægsaktiver, der ikke måles

til dagsværdi, vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved

afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er

lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som

nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og

forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer, aktier og andre

værdipapirer, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Ikke børsnoterede værdipapirer og kapitalandele måles til kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i

acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under

henholdsvis omsætningsaktiver og gæld.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver

og forpligtelser.

9



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge

af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på

egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld i øvrigt måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
1. juli 2017 - 30. juni 2018

Note 2017/18

kr.

2016/17

t.kr.

Bruttoresultat -571.200 -316

Personaleomkostninger 1 0 -39

Af- og nedskrivninger materielle anlægsaktiver -400.967 0

Driftsresultat -972.167 -355

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 24.120.396 14.523

Finansielle indtægter 2 2.051.257 1.670

Finansielle omkostninger 3 -1.414.367 -1.846

Resultat før skat 23.785.119 13.992

Skat af årets resultat 4 58.441 116

Årets resultat 23.843.560 14.108

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 105.800 103

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 24.120.398 -6.330

Overført resultat -382.638 20.335

23.843.560 14.108
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Balance pr. 30. juni 2018

Note 2017/18

kr.

2016/17

t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 27.980.433 24.155

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 133.655 495

Materielle anlægsaktiver 5 28.114.088 24.650

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 148.304.266 141.792

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 39.465.226 41.142

Andre tilgodehavender 194.909 186

Finansielle anlægsaktiver 187.964.401 183.120

Anlægsaktiver i alt 216.078.489 207.770

Andre tilgodehavender 144.039 39

Udskudt skatteaktiv 147.088 349

Selskabsskat 260.989 137

Tilgodehavender 552.116 525

Værdipapirer 1.349.977 1.303

Værdipapirer 1.349.977 1.303

Likvide beholdninger 57.165 30

Omsætningsaktiver i alt 1.959.258 1.858

Aktiver i alt 218.037.747 209.628
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Balance pr. 30. juni 2018

Note 2017/18

kr.

2016/17

t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 51.517.684 51.346

Overført resultat 95.410.110 71.849

Foreslået udbytte for regnskabsåret 105.800 103

Egenkapital 7 147.233.594 123.498

Gæld til realkreditinstitutter 10.364.167 7.100

Gæld til tilknyttede virksomheder 44.829.310 68.940

Anden gæld 8.569.931 8.415

Langfristede gældsforpligtelser 8 63.763.408 84.455

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 59.632 200

Banker 5.315.079 602

Leverandører af varer og tjenesteydelser 667.914 104

Anden gæld 998.120 769

Kortfristede gældsforpligtelser 7.040.745 1.675

Gældsforpligtelser i alt 70.804.153 86.130

Passiver i alt 218.037.747 209.628

Eventualposter mv. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Noter

2017/18

kr.

2016/17

t.kr.
1 Personaleomkostninger

Andre personaleomkostninger 0 39

0 39

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har ingen ansatte foruden direktøren, direktøren modtager ikke vederlag.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 1.936.305 1.636

Andre finansielle indtægter 114.952 34

2.051.257 1.670

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.414.367 1.846

1.414.367 1.846

4 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat -8.138 -116

Regulering af skat vedrørende tidligere år -50.303 0

-58.441 -116
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Noter

5 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. juli 2017 24.155.000 494.622

Tilgang i årets løb 3.825.433 40.000

Kostpris 30. juni 2018 27.980.433 534.622

Årets afskrivninger 0 400.967

Af- og nedskrivninger 30. juni 2018 0 400.967

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2018 27.980.433 133.655

Investeringsejendom består af 1 boliglejlighed beliggende i Storkøbenhavn.  Dagsværdien pr. 30. juni
2018 er beregnet på baggrund af gennemsnitlige salgspriser offentliggjort på Boliga.dk for
sammenlignelige ejendomme. I den udstrækning kvm. priser ændre sig, eller ejendommens forhold i
øvrigt ændres, kan investeringsejendommens værdi tilsvarende ændre sig.

Boligudlejningsejendom, værdiansat til 28 mio. kr., måles på balancedagen til forsigtig dagsværdi og
værdireguleringer indregnes direkte i resultatopgørelsen. Gennemsnitlig kvm pris er ca. 90 tkr.
hvilket svarer til en handelspris på ca. 28 mio. kr.

2017/18

kr.

2016/17

t.kr.
6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. juli 2017 90.446.012 84.725

Tilgang i årets løb 37.230.973 5.721

Afgang i årets løb -30.890.403 0

Kostpris 30. juni 2018 96.786.582 90.446
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Noter

2017/18

kr.

2016/17

t.kr.
6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (fortsat)

Værdireguleringer 1. juli 2017 51.345.998 46.174

Årets afgang -2.444.622 0

Årets resultat 24.120.398 15.119

Udbytte modtaget -21.194.913 -23.012

Øvrige egenkapitalbevægelser, netto 91.836 1.563

Modregnet i tilgodehavender tilknyttede virksomheder -401.013 11.502

Værdireguleringer 30. juni 2018 51.517.684 51.346

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2018 148.304.266 141.792

Investeringsejendomme i tilknyttede virksomheder, værdiansat til 112 mio. kr., måles på
balancedagen til forsigtig dagsværdi og værdireguleringen indregnes direkte i resultatopgørelsen.
Dagsværdien er pr. 30. juni 2018 beregnet ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke
ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommene består af en række erhvervsudlejningsejendomme beliggende i
Storkøbenhavn. Investeringsejendommenes dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgåede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skønnede driftsomkostninger.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under
hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand, klausuler
om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsårets udløb.

Dagsværdien på selskabets investeringsejendomme er baseret på beliggenhed, markedets krav til
afkast og ejendommens særlige beskaffenhed (bygning på lejet grund). En ændring i ledelsens
vurdering af dagsværdi vil påvirke den indregnede værdi i balancen. Ved værdiansættelsen pr.
30.06.2018 er anvendt en kapitaliseringsfaktor på 10 og 15 i lighed med tidligere år.

Ved en ændring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsværdien af investeringsejendommene
opgøres til henholdsvis 109.514 t.DKK og 114.771 t.DKK.

Projektejendomme i tilknyttede virksomheder, værdiansat til 56 mio. kr., indregnes til kostpris.
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Noter

7 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter

den indre

værdis meto-

de

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. juli 2017 200.000 51.345.998 71.848.935 103.400 123.498.333

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -103.400 -103.400

Opløsning af tidligere års opskrivning 0 -2.444.622 2.444.622 0 0

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 -309.177 304.278 0 -4.899

Årets resultat 0 24.120.398 -382.638 105.800 23.843.560

Udloddet udbytte fra tilknyttede
virksomheder 0 -21.194.913 21.194.913 0 0

Egenkapital 30. juni 2018 200.000 51.517.684 95.410.110 105.800 147.233.594

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. juli 2017

Gæld

30. juni 2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.300.000 10.423.799 59.632 9.798.634

Gæld til tilknyttede virksomheder 68.940.000 44.829.310 0 0

Anden gæld 8.415.385 8.569.931 0 0

84.655.385 63.823.040 59.632 9.798.634

9 Eventualposter mv.

Koncernen har til hensigt at finansiere driften i tilknyttede- og associerede virksomheder, som det
fremgår af disses regnskaber.

Hæftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for
visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fællesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst er negativ på balance dagen.

17



Noter

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er stillet solidarisk selvskyldnerkaution overfor gæld til pengeinstitut i tilknyttede virksomheder,
maksimalt t.kr. 8.200.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution for realkreditgæld for koncernselskaber med en
gæld pr. 30/6-2018 på t.kr. 17.185.
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