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United Ejendomme ApS

Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabet United Ejendomme ApS
Lgngangsgade 21B
3400 Hillergd
Regnskabsar 1. januar 2021 - 31. december 2021
Direktion Claus Wolder Kjger Thomsen
Revisor CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12

2970 Hgrsholm

Telefon: 7023 0189

Pengeinstitut Vestjysk Bank
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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for perioden 1. januar 2021 - 31.
december 2021 for United Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig og de udgvede regnskabsmeessige
skon som forsvarlige. Jeg finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten retvisende.
Arsregnskabet giver derfor efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Jeg indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Det er besluttet fortsat at fraveelge revision af arsregnskabet for det kommende regnskabsar, da
betingelserne for fravalg af revision er opfyldt.

Hillergd, den 1. februar 2022

Direktion:

Claus Wolder Kjaer Thomsen
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i United Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for United Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Harsholm, den 1. februar 2022

CCH Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 27 01 54 76

Claus Jensen
Registreret revisor, MNE-nr.: 5761
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at drive ejendomsvirksomhed ved kgb, salg og udlejning af ejendomme.

Usikkerheder ved indregning eller maling

Der har ikke i regnskabsaret veeret begivenheder, som medferer vaesentlig usikkerhed ved
indregning eller maling.

Usadvanlige forhold

Der har ikke i regnskabsaret veeret usaedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller
malingen.

Udviklingen i regnskabsaret

Arets indtjening reflekterer det valgte aktivitetsniveau og som forventet. Det kommende ar
forventes et forbedret resultat for finansielleposter, men en mindre vaerdiregulering af
ejendomme.

Haendelser efter regnskabsarets udleb

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet forhold, som har veesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.



United Ejendomme ApS Side 5

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for United Ejendomme ApS for 1. januar 2021 - 31. december 2021 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg
fra regnskabsklasse C og er aflagt i danske kroner.

Bortset fra ovennaesvnte er arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste
ar, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopggrelsen
indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraekning af posterne nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter er indregnet som forfalden og periodiseret leje.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i det vaesentligste ejendommens driftsomkostninger
samt omkostninger til administration og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.



United Ejendomme ApS Side 6

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der
vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter, kursreguleringer, finansielle gebyr
mv.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen. Dagsveerdien er baseret pa, at en handel kan finde sted pa normale
handelsvilkar.

Dagsveaerdiberegningen er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
balancedagen skannet afkastrente.

Dagsveerdien beregnes ud nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsesstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Veerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages individuel vurdering af
tilgodehavenderne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at veere pakraevet.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i selskabets pengeinstitut samt kontante
beholdninger.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en szerskilt post under
egenkapitalen.

Geald

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males som forskellen mellem regnskabsmeessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af
fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at
kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Selskabet indgar i sambeskatning med sit moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Resultatopgerelse for 1.

Note

Bruttofortjeneste.......ccccoooeeeivvennnnn,

Personaleomkostninger...................

Af- og nedskrivninger ............ccc.......

Resultat for finansielle poster......................

Resultat i kapitalinteresser...............

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....

Finansielle omkostninger.................

Resultat for skat.......c.cccurmirmirmirmmrmnmrmssennns

Skat af arets resultat........................

Arets resultat...........cccvvvveeeeeees

Resultatdisponering:
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Overfgrtresultat........cccoooviviiieiennnn.

Disponeretialt..........ccoovvvvvineenn.n.

2021

1.472.116

1.284.396
3.931

183.789

0
4.261.937

594.789

3.850.937

850.104

3.000.833

0

3.000.833

3.000.833

januar 2021 - 31. december 2021

2020

1.027.028

191.792
4.869

830.367

-334.330
7.419.215

509.855

7.405.397

1.707.896

5.697.501

0

5.697.501

5.697.501
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Balance pr. 31. december 2021
Aktiver
31.12.2021
Note
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar.......... 0
4  Investeringsejendomme............cccccccceeieeeeeennn, 46.470.229
Materielle anlaegsaktiveri alt ...................... 46.470.229
Andre veerdipapirer og kapitalandele.............. 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt...............c..... 0
Anlaegsaktiver i alt..........cciiiiiimimmnnnnnn. 46.470.229
Andre tilgodehavender..........cccccoeeeeeevviiinennnnn, 1.201
Tilgodehavender...........cccoovveiiiiiiiiiie e 1.201
Likvide beholdningerialt......cccccccooeiiiiiiie 9.386.227
Omsaetningsaktiver i alt........cccccceviiiiienennnnn. 9.387.428
Aktiver i alt.......cccooeveviiiiiiinnnnn,

55.857.657

31.12.2020

11.931

53.497.365

53.509.296

53.509.296

93.549

93.549

1.689.808

1.783.357

55.292.653
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Balance pr. 31. december 2021
Passiver

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret...............

Egenkapital i alt

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte geeldsforpligtelseri alt.................

Prioritetsgeeld
Kortfristet del af langfristet gaeld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt...........

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgeeld...................

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.......

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelserii alt ...........

Galdsforpligtelser i alt

Passiver | alt

Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

31.12.2021

70.000
20.919.880
0

20.989.880

2.674.482

2.674.482

23.431.979

900.000

22.531.979

900.000
2.476.103
145.766
536.500
1.505.025

4.097.922
9.661.316

34.867.777

55.857.657

31.12.2020

60.000
15.429.047
0

15.489.047

2.950.712

2.950.712

29.609.793

892.989

28.716.804

892.989
1.254.023
680.602
2.205.694
378.691

2.724.091
8.136.090

39.803.606

55.292.653
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Egenkapitalopgerelse
Virksom- Overfart

hedskapital resultat | alt
2020
Egenkapital primo..........coooovviiiiiiiiiiiiee 50.000 6.623.749 6.673.749
Kapitalforhgjelse........cccccvviiiiiiiiiii, 10.000 3.107.797 3.117.797
Arets resultat...........cooooveevieiiieeeeeeeeee e 5.697.501 5.697.501
Egenkapital ultimo.........ccccooviiiiiiiiiniiinnne. 60.000 15.429.047 15.489.047
2021
Egenkapital primo..........ccoooeviiiiiiiiiiiie 60.000 15.429.047 15.489.047
Andre veerdireguleringer af egenkapitalen.... 0
Betalt udbytte..........ooovvviiiciii e, 0
Kapitalforhgjelse.........ccccccciiiiiiiiii 10.000 2.490.000 2.500.000
Aretsresultat.................ocoooiiiii 0 3.000.833 3.000.833
(6]0 ] )Y 1 (T 0
Egenkapital ultimo.........ccccococviiiiiiiiiiinnne. 70.000 20.919.880 20.989.880
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Noter

2021
Personaleomkostninger
L@N 0g Gager...ccci i 1.276.103
PENSION......oeiiiiiiiee et 6.577
Andre omkostninger til social sikring............... 1.716
Personaleomkostninger i alt........................ 1.284.396
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit........ 2
Dagsveeregulering
Regulering afkastrealateret..............cccc.ccou..... 1.024.649
Tilbagefort vaerdireguleringer ved salg........... -2.599.203
Realiseret avancCe...........cccccoevvveeeiveeeeeiieneenns 5.836.491
Dagsveerdireguleringer i alt...........ccceeeeeeenne 4.261.937
Skat af arets resultat
Aktuel SKat..........eeeiiiiiiieiec e 1.126.334
Regulering i udskudt skat.................cccceeeenennn -276.230
Skat af arets resultat........cccceveecmricinnininns 850.104
Der er betalt t.dkk 220 i selskabsskat i regnskabsaret.
Investeringsejendomme
KOStPrisS Primo.........ccoovevvvviiiiiiiieeeeeceeeeeiiiien, 39.745.311
Arets tilgang.......ccceveeiiiiiieeeeeee e 16.108.671
Arets afgang..........ccccoevoovioiieeeeeee -21.561.253
Kostpris pr. 31.12.2021..........cccoeiiiiiiiiiiiees 34.292.729
Veerdiregulering primo...........cccceeeeeeeeiiiinennenn. 13.752.054
Tilbage forte vaerdireguleringer vedr. salg...... -2.599.203
Arets veerdireguleringer............cocoovceeevinennenn. 1.024.649
Akkumulerede veerdireguleringer ultimo.......... 12.177.500
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.2021.... 46.470.229

2020

189.274
2.272
246

191.792

7.991.246
-1.243.628
671.597

7.419.215

220.286

1.487.610

1.707.896

17.056.169
32.790.865

-10.101.723

39.745.311

6.993.592
-1.243.628

8.002.090

13.752.054

53.497.365

Anvendte neglefaktorer ved beregning af dagsveerdi ved brug af afkastbaseret

veerdiansaettelsesmodel:
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Noter

4 Investeringsejendomme, fortsat

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 3 ar vurderes at udgare tkr. 1.876
samlet set for de 5 ejendomme, hvilket dels er beregnet ud fra faktiske lejeniveau og
driftsomkostninger og dels ud fra budgetterede forhold for nyindkgbte ejendomme.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4,0% - 4,75%, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarked pa balancedagen,
ejendomstypeen, ejendommens beliggenhed mv.

Investeringsejendommene bestar af 5 udlejningsejendomme beliggende 3 stk. i Hillerad,
1 stk. i Vanlgse og 1 stk. i Frederikssund samt en byggegrund.

2021 2020
5 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital...............ccoovvveviiiiiiiinnnenn. 70.000 60.000

Virksomhedskapitalen er udstedt i anparter a dkk 1.000 eller multipla heraf.

6  Prioritetsgeeld

Prioritetsgaeld ... 22.531.979 28.716.804
Kortfristet - vedr. prioritetsgeeld....................... 900.000 892.989
Amortiseret kostpris pr. 31.12.2021............. 23.431.979 29.609.793

Af andre langfristet nominel geeld forfalder mio.dkk 18,8 efter mere end fem ar.

7  Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Prioritetsgaeld med restgeeld pa mio.dkk 23,4 er sikret ved pant i selskabets
ejendomme med en bogfart veerdi pa mio.dkk 46,5. Selskabet er sambeskattet med
modervirksomheden United 5 Holding ApS, som er administrationsselskab.
Selskabet heefter solidarisk med koncernvirksomhederne for betaling af kildeskatter i
sambeskatningskredsen.

Der er udstedt en bankgaranti pa mio.kr. 2,6 vedr. keb af ejendom i ar 2022.

Der er ingen eventualforpligtelser

2136-21 United Ejendomme ApS





