Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 33963556

Gateborgvej 18

Postboks 7012

9200 Aalborg SV

Telefon 98 79 60 00
Telefax 98 79 60 01
www.deloitte.dk

Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S
CVR-nr. 29515980

Arsrapport 2014

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 21.04.2015

Dirigent

Navn: Morten M. Kristensen

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger

L edel sespétegning

Den uafhamngige revisors erklaginger
L edel sesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgere se for 2014

Balance pr. 31.12.2014

Egenkapital opgerelse for 2014

Noter

llarsen/24.04.2015 - 14:44/No info/MStC_E Excel BC 2015 DPT 2/E.11.15

2}
o
®

10

12

13



Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S
Rerdalsve 27

9220 Aalborg st

CVR-nr.: 29515980

Stiftet: 07.04.2006

Hjemsted: Aaborg

Regnskabsdr: 01.01.2014 - 31.12.2014

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen, formand
Henrik Plougmand Baartelsen
John Wenzel Gedde

Bjarne Sggaard Heilesen

Per Sendergaard Pedersen

Direktion
Morten Myrhgj Kristensen, adm. direktar
Lene Hegner Strandquist, direktar

Bank

Alm. Brand Bank
Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Gateborgvej 18

9200 Aalborg SV



Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S 2

L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2014 -
31.12.2014 for Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2014 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2014 -

31.12.2014.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Aalborg, den 21.04.2015

Direktion

Morten Myrhg Kristensen Lene Hegner Strandquist

adm. direkter direkter

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen Henrik Plougmand Baartelsen John Wenzel Gedde
formand

Bjarne Sggaard Heilesen Per Sendergaard Pedersen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgernei Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ungbo Danmark, Kgbenhavn A/S for regnskabsaret 01.01.2014 - 31.12.2014, der om-

fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance, egenkapitalopgerelse 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 arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2014 - 31.12.2014 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aalborg, den 21.04.2015

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formdl er at gennemfare udvikling og opferelse af g endomsprojekter, idriftsadtelse af endomme
og administration af g endomme beliggende i K gbenhavnsomradet samt dermed besl asgtede aktiviteter.

| forlaangel se heraf har selskabet tidligere erhvervet g endommen Sgmoseparken 78, Ballerup, og driver denne.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Aretsresultat for skat blev et overskud p& 1.777 t.kr. —en positiv afvigelsei forhold til 2013 p& 1.513 t.kr.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsgiendomme males til dagsveadi. Dagsvaardien opgares for de enkelte gendomme pa
baggrund af en rakke forudssgninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede pengestremme samt
fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, s3 de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende gjen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-
bets note 6.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning, andre driftsindtesgter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger.

Nettoomsagtning
Huslgjeindtasgter mv. er periodiseret sdledes, at de dakker over perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundnefinansielle forpligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansille forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsvaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgér endvidere nedskrivninger af
tilgodehavender indregnet under omsagningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |an og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Andrefinansielleindtaegter

Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, nettokursgevinster vedragrende gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver samt godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedragrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle forpligtel ser samt tillaay under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afduttet brugstid. Der foretages
lineaare af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

o

Andre anlagg, driftsmateriel og inventar S5ar

Materielle anlasgsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vagdi.

I nvesteringsegl endomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte
giendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaadien opgeres
ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra de
enkelte ggendomme.

Ved fastsadtelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte gjendoms budgetterede
pengestramme for de kommende 20 & samt en opgjort terminalvaardi. De saledes opgjorte pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsveardi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastsadtes for de enkelte
gjendomme pa grundlag af gaddende markedsforhold pa balancedagen for den pagaddende e endomstype,
g endommenes beliggenhed, Igjernes bonitet etc., sdledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle mar-
kedets aktuelle afkastkrav patilsvarende g endomme, tillagt forventet inflation.

Regnskabsdrets regulering af € endommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil vaae
gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. For indevagrende & er anvendt en skattesats
pa 22 %.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til kontantvaardien pa statustidspunktet (dagvaardi).

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser malestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2014

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Personal eomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2014 2013
Note kr. kr.
3.247.840 2.156
229.128 0
108.510 62
2 (448.709) (69)
3.136.769 2.149
3 20.647 14
4 (1.380.569) (1.899)
1.776.847 264
5 (386.500) 401
1.390.347 665
1.390.347 665
1.390.347 665
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Balancepr. 31.12.2014
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Investeringsejendomme
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaagningsaktiver

2014 2013
Note kr. kr.
64.929.128 64.700
0 0
6 64.929.128 64.700
64.929.128 64.700
66.531 6
1.182.980 833
18.298 1.419
64.825 32
1.332.634 2.290
144.119 704
1.476.753 2.994
66.405.881 67.694

Aktiver
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Balancepr. 31.12.2014
2014 2013

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 7 500.000 500
Overfert overskud eller underskud 7.949.445 6.559
Egenkapital 8.449.445 7.059
Udskudt skat 3.821.300 3.435
Hensatte for pligtelser 3.821.300 3435
Gedd til realkreditinstitutter 38.827.389 38.934
Bankgedd 12.441.549 12.650
Langfristede gaddsfor pligtelser 8 51.268.938 51.584
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 8 388.842 335
Anden gadd 2.477.356 5.281
Kortfristede gaddsfor pligtelser 2.866.198 5.616
Gaddsfor pligtel ser 54.135.136 57.200
Passiver 66.405.881 67.694
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualforpligtel ser 9
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 10
Ejerforhold 11
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Egenkapitalopgerelse for 2014
Overfart
Virksom-  overskud eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 6.559.098 7.059.098
Aretsresultat 0 1.390.347 1.390.347
Egenkapital ultimo 500.000 7.949.445 8.449.445
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Sel skabets investeringsgiendomme males til dagsveadi. Dagsvaardien opgares for de enkelte gendomme pa
baggrund af en rakke forudssgninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede pengestremme samt
fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, s3 de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende gjen-
domme. Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnska-
bets note 6.

Pr. 31.12.2014 er eiendommene optaget i regnskabet til vaardier, der kan omregnestil:

Vagdi pr. m? Arlig udbudsieje pr. m?

Semoseparken 78, Ballerup kr. 18.856 pr.m? 1.157 kr. pr. m?
2014 2013
kr. kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgn 414.402 43
Pensioner 28.819 23
Andre omkostninger til social sikring 5.488 3
448.709 69
2014 2013
kr. kr.
3. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 19.958 13
Renteindtasgter i gvrigt 689 1
20.647 14
2014 2013
kr. kr.
4. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 1.380.569 1.900
Va utakursregul eringer 0 (1)

1.380.569 1.899
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Noter
2014 2013
kr. kr.
5. Skat af ordineert resultat
Aendring af udskudt skat 464.600 67
Effekt af andrede skattesatser (78.100) (468)
386.500 (401)
Andreanlasg,
Investeringss  driftsmateriel
g endomme og inventar
Kr. kr.
6. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 50.417.120 68.540
Kostprisultimo 50.417.120 68.540
Af- og nedskrivninger primo 0 (68.540)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (68.540)
Dagsvaadireguleringer primo 14.282.880 0
Arets dagsvaardiregul eringer 229,128 0
Dagsvaar direguleringer ultimo 14.512.008 0
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 64.929.128 0

Investeringsejendommene e, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse
af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets g endomme udger 4,5% efter skat
pr. 31.12.2014. En forggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 % - point efter skat vil reducere

den samlede dagsveardi med 7.385 t.kr.

Diskonteringsfaktorerne er opgjort inklusiv en forventet langsigtet inflation, som er skennet til 2,0 % p.a.
Terminalvaardien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i ar 21 divideret med den fastsatte diskon-

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

Der har ikke vagret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaardierne.
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Noter
Palydende Nominel
vaer di veer di
Antal kr. Kr.
7. Virksomhedskapital
Aktier 500 1.000,00 500.000
500 500.000
Forfald inden Forfald inden Forfald efter Restgadd ef-
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder ter 5ar
2013 2014 2014 2014
Kr. Kr. Kr. Kr.
8. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 0 0 38.827.389 32.733.932
Bankgedd 335 388.842 12.441.549 10.886.181
335 388.842 51.268.938 43.620.113

9. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Ungbo Danmark, Holding A/S som administrationssel skab.
Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

10. Pantseetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til realkreditingtitut 38.827 t.kr., er der givet pant i egendommen, hvis regnskabsmaessige

vaadi pr. 31. december 2014 udgar 64.929 t.kr.

Selskabet har udstedt gjerpantebrev pa 14.000 t.kr., der giver pant i ovenstdende € endom. Ejerpantebrevet
ligger til sikkerhed for gedd til pengeinstitutter 12.830 t.kr.

Til sikkerhed for gadd til pengeingtitutter er der afgivet transport i Igjeindtaggter, pant i likvide beholdninger
144 t.kr., samt pant i tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.183 t.kr.

Der er pantsagningsforbud vedragrende g endommen Sgmoseparken 78.
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Noter

11. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

palydende vaadi:

UngBo Danmark A/S, Rerdalsve 27, 9220 Aalborg st



