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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2014 -
31.12.2014 for UngBo Danmark 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 kapitalggernei UngBo Danmark A/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for UngBo Danmark A/S for regnskabsaret 01.01.2014 - 31.12.2014, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

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 formal er at administrere og udleje ungdomsboligejendomme, og andre udl &) ningsejendomme inde-
holde ungdomsboliger, herunder boliger beliggende i g endomme, som sel skabet direkte eller indirekte gjer.

Forretningsbeskrivelse

Selskabet er det administrative hovedselskab i UNGBO DANMARK koncernen, og varetager, ud over drift og
administration af UNGBO DANMARK koncernens egne ejendomme, tillige drift og administration af p.t. tre
eksterne gendomme med i alt 128 boliger med den dertil hagrende sel skabsadministration.

Selskabet har udel ukkende fokus pa studie-/ungdomsboliger og varetager samtlige opgaver i forbindelse med
drift og administration af disse. Dette omfatter bl.a. husle eopkraa/ning, vicevaatservice, |gbende vedligehol-
delse og istandsadtel se af g endomme, ind- og udflytning samt al dialog med potentielle, nuvaaende og tidlige-
relgere.

Selskabet varetager drift og administration af i alt 11 centralt beliggende g endomme med tilsammen 677 bo-
liglggemal i Danmarks universitetsbyer.

Ejendommene er beliggende i Danmarks universitetsbyer, enten taet pa bycentrum eller i umiddelbar naarhed af
videregaende uddannel sesinstitutioner. Den centrale beliggenhed ger, sammen med tidsvarende og velindrette-
de boliger, ggendommene attraktive for unge under uddannelse. Kombineret med en stadig stigende eftersparg-
sel efter studie-/ungdomsboliger i Danmarks universitetsbyer har selskabet ogsd i 2014 oplevet en stor efter-
spergsel efter sinelegjemdl, hvilket har medfart en for selskabet historisk lav tomgang pa under 1%.

Selskabet ansker til stadighed at udvide portefaljen af velbeliggende studie-/ungdomsboliger i Danmarks uni-
versitetsbyer, primaat i Storkgbenhavn, Aarhus, Trekantsomradet og Aalborg — fortrinsvis ved indgaelse af
aftaler om drift og administration af eksterne studie-/ungdomsboliger.

Selskabet gnsker, under navnet UNGBO DANMARK, at kunne tilbyde unge under uddannel se attraktive boli-
ger i centralt beliggende ejendomme tad ved bycentrum og/eller sterre uddannelsesinstitutioner i de starste
uddannel sesbyer i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet fik, i lighed med de avrige selskaber i UNGBO DANMARK koncernen, godkendt en rekonstruktion
i januar 2014. Selskabet har i 2014 anvendt betydelige ressourcer paimplementering af rekonstruktionsplanen,
savel for selskabet som for de gvrige selskaber i UNGBO DANMARK koncernen. Implementeringen er lyk-
kedes.
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L edel sesberetning

Drift og administration af studie-/ungdomsboliger er bl.a. karakteriseret ved en relativ hgj udskiftning blandt
lejerne og en gennemsnitlig lejeperiode pa ca. 2 &. Som felge heraf anvender selskabet betydelig flere ressour-
cer sdvel i administrationen som ude i gendommene, sammenlignet med drift og administration af traditionelle
familieboligejendomme. Selskabet arbejder til stadighed med at optimere arbejdsprocesser og rutiner, og inve-
sterer betydelige ressourcer i systemmeaessige |gsninger, der dels minimerer anvendelsen af interne ressourcer,
og dels sikrer en ensartet behandling af ale relevante opgaver med deraf @l gende minimering af risiko for fel.
Selskabet gnsker at give alle lgjere en ensartet og professionel betjening, sdledes at selskabet fremstar som en
professionel administrator af studie-/ungdomsboliger.

De finansielle udfordringer i arene frem til rekonstruktionen af UNGBO DANMARK koncernen har gjort, at
de | gbende drifts- og vedligehol del sesarbejder pa sel skabets gjendomme har varet holdt pa et minimum. Der er
i 2014 anvendt betydelige ressourcer, bade interne og eksterne, pa at bringe € endommenes vedligehol del ses-
maessige stand tilbage pa et tilfredsstillende niveau, hvilket arbejde vil fortsadtei 2015.

Det er selskabets malsagning, at selskabets gendomme, sdvel egne som eksterne, til stadighed fremstér i en
velvedligeholdt stand, og dermed vedbliver at vaae attraktive for vores|egjere at bo i under deres uddannel se.

Der har i 2014 vaget anvendt betydelige ressourcer savel internt i administrationen som udei g endommene pa
at "rydde op” og optimere efter de finansielle udfordringer i drene op til rekonstruktionen i januar 2014. Arbej-
det med at optimere processer og samarbejdsaftaler fortsadter i 2015 samtidig med, at det primage fokus fast-
holdes pa en stadig staark udlejning af selskabets boliger.

De samlede driftsomkostninger har i 2014 vaaet negativt pavirket af ovenstdende. Selskabet har i 2014 realise-
ret et resultat far skat pa t.kr. 9.280. — en fremgang pa t.kr. 8.863 i forhold til 2013. Resultatet anses for til-
fredsstillende for farste regnskabsdr efter rekonstruktionen af UNGBO DANMARK.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsegjendomme males til dagsveadi. Dagsvaardien opgares for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raskke forudsagninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede pengestremme samt fast-
satte 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 8.

Kapitalandele er i lighed med tidligere & indregnet og malt i henhold til indre vaardis metode. Dattersel skaber-
nes gjendomsbesiddel ser er ligeledes vaardiansat til beregnet kapital vaardi/anskaffel sespris
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L edel sesberetning

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

Fokusomrader 2015

Selskabet vil i 2015 fortsat have primaa fokus pa at opretholde en staark udlgining af selskabets boliger, bade i
egne og eksternt gede gendomme. Der forventes at vage en fortsat stigende efterspargsel efter studie-
/ungdomsboliger i Danmarks sterste uddannel sesbyer, og med attraktive g endomme pa centrale beliggenheder
forventer selskabet en fortsat hgj udigjning.

Endvidere vil arbejdet med at optimere processer og samarbejdsaftaler med leverandgrer og samarbejdspartne-
re fortsadte. Selskabet gnsker at indga laangerevarende samarbej dsaftaler med alle vaesentlige samarbejdspart-
nere, til gavn for alle parter.

Selskabet vil ogsd i 2015 allokere betydelige ressourcer til at sikre, at den vedligehol del sesmaessige stand af
sel skabets ggendomme er up to date. Dette er af afgarende betydning for en fortsat hgj udlgining. En stor del af
dette arbegjde vil blive udfart af egne medarbgjderei de enkelte jendomme.

Selskabet har stor erfaring med drift- og administration af studie-/ungdomsboliger i Danmarks universitetsby-
er. Denne erfaring ansker selskabet at udnytte til at etablere nye drifts- og administrationsaftaler for eksternt
gjede studie-/ungdomsboliger. Selskabet vil derfor i 2015 have fokus pa indgaelse af yderligere drifts- og ad-
ministrationsaftaler, og der er indgaet aftale som gger antallet af eksternt ejede e endomme under administrati-
on med ca. 150 enheder. Selskabets malsagning er, i Igbet af 1-2 ar at have ca. 1.000 enheder under administra-
tion og efter yderligere 2-3 &r i alt 1.500 enheder. Dette skal ske ved at fremsta som en effektiv og moderne
administrator, der er en attraktiv samarbejdspartner for eksterne g endomsegjere og samtidig optrasde som en
kompetent og pdlidelig udlgjer, som unge under uddannel se gnsker at bo til leje hos.

Selskabet gnsker at vaare Danmarks foretrukne private udlgjer af boliger til unge under uddannel se.
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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.

K oncer nregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, n&r det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

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 afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter, 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 nettoomsagning, andre driftsindtesgter, projekter for fremmed regning,
gjendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Husljeindtasgter mv. er periodiseret saledes, at de dakker over perioden frem til regnskabsaret udlgb.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsveadi.
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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.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfarte nedskrivningstest og
af gevinster og tab ved salg af materielle anlaggsaktiver.

Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Indtesgter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte virk-
somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andrefinansielle indtaegter

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

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrarende gedd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansiel-
le forpligtel ser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.



UngBo Danmark A/S 9

Anvendt regnskabspraksis

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
Immateriellerettigheder mv.
Immaterielle rettigheder mv. omfatter erhvervede immaterielle rettigheder.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Rettighe-
derne afskrives linesat over den forventede brugstid. Afskrivningsperioden udger 10 &r, dog maksimalt restla-
betiden for de paged dende rettigheder.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sigevaadi.

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.

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

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 5-7 &

Sméanskaffel ser med en kostpris pa under 12 t.kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffel sesaret.

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

I nvesteringsegl endomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaadi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
giendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaadien opgeres



UngBo Danmark A/S 10

Anvendt regnskabspraksis

ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestreamme fra de
enkelte giendomme.

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

Regnskabsdrets regulering af € endommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veadis metode (equity-metoden).
Dette indebager, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabbsmaessi-
ge indre vaadi med tillagg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og med fradrag
eler tillagy af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vaardi males til O kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaadi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaadi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende belagb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelsetil at daskke den pagad dende virksomheds forpligtel ser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfaresi forbindel se med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaadis metode under egenkapital en.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

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

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

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

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil vaare
gaddende, nér 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 males pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til kontantvaardien pa statustidspunktet (dagsvaardi).

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedragrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaat i resultatopgerel sen over leasingperi-
oden.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaagter til resultatfering i efter-
fal gende regnskabsdr. Periodeaf gramsningsposter males til kostpris.
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Resultatopger else for 2014
2014 2013
Note Kr. Kr.
Bruttofortjeneste 19.938.865 14.279
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (35.014) 0
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser 644.550 602
Personal eomkostninger 2 (4.745.556) (3.060)
Af- og nedskrivninger 3 (203.228) (316)
Driftsresultat 15.599.617 11.505
Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder 726.129 (976)
Andre finansielle indtasgter 4 1.139.120 260
Andre finansielle omkostninger 5 (8.184.419) (10.371)
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat 9.280.447 418
Skat af ordinaat resultat 6 (2.078.830) 4.234
Aretsresultat 7.201.617 4,652
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 7.201.617 4.652
7.201.617 4.652
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Balancepr. 31.12.2014

Erhvervede licenser
Immaterielle anlaggsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar
M aterielle anlaegsaktiver

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaagsaktiver

Anlaggsaktiver

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

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2014 2013

Note kr. kr.
178.523 240

7 178.523 240
433.272.974 433.309
224.016 322

8 433.496.990 433.631
10.066.796 8.692
1.064.902 1.065

9 11.131.698 9.757
444.807.211 443.628
302.069 9

8.433.049 13.005

992.513 2.369

258.912 261

9.986.543 15.644

103.762 1.796

10.090.305 17.440
454.897.516 461.068
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Balancepr. 31.12.2014
2014 2013

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 10 92.777.773 92.778
Overfart overskud eller underskud (5.835.616) (8.874)
Egenkapital 86.942.157 83.904
Udskudt skat 33.785.101 33.756
Hensatte for pligtelser 33.785.101 33.756
Gedd til realkreditinstitutter 279.238.027 277.132
Bankgedd 15.213.137 15.674
Gadd til tilknyttede virksomheder 13.020.513 13.021
Langfristede gaddsfor pligtel ser 11 307.471.677 305.827
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 11 613.058 1.537
Bankgedd 2.794.628 3.123
Gadd til tilknyttede virksomheder 5.969.006 5471
Skyldig sel skabsskat 1.360.730 0
Anden gadd 15.927.030 27.450
Periodeaf graansningsposter 34.129 0
Kortfristede gaddsforpligtelser 26.698.581 37.581
Gaddsfor pligtel ser 334.170.258 343.408
Passiver 454.897.516 461.068
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualforpligtel ser 12
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 13
Ejerforhold 14
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Egenkapitalopgerelse for 2014

Egenkapital primo

Dagsvaadiregulering sikringsinstrumenter
@vrige egenkapital posteringer

Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfart
Virksomheds- overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
92.777.773 (8.873.620) 83.904.153
0 (2.311.557) (2.311.557)
0 (1.852.056) (1.852.056)
0 7.201.617 7.201.617
92.777.773 (5.835.616) 86.942.157
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme mdles til dagsvaardi. Dagsveadien opgeres for de enkelte gjendomme pa
baggrund af en raskke forudsagninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede pengestremme samt fast-
satte 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 8.

Kapitalandele er i lighed med tidligere &r indregnet og malt i henhold til indre vaardis metode. Datterselska-
bernes ejendomsbesiddel ser er ligeledes vaadiansat til beregnet kapital vaerdi/anskaffel sespris.

Pr. 31. december 2014 er ggendommene optaget i regnskabet til vaardier der kan omregnesttil:

Vaadi pr. m2 Arlig udbudslgje pr. m?
UNGBO DANMARK A/S
Holmbladsgade 70 C, 2300 K gbenhavn kr. 23.569 pr. m? kr. 1.188 pr. m?
@stervold 3, Randers kr. 10.442 pr. m? kr. 738 pr. n?
Maglehgjen 10, Roskilde kr. 19.743 pr. m? kr. 1.185 pr. m?
Amagerbrogade 268, K gbenhavn kr. 25.926 pr. m2 kr. 1.180 pr. n?
Vesterd 23, Aalborg kr. 20.583 pr. m? kr. 889 pr. m?
Stagrevej 66, Kgbenhavn kr. 22.784 pr. m2 kr. 1.187 pr. n2
UNGBO DANMARK, Odense A/S
Albanigade 23, A-D, Odense kr. 13.594 pr. m? kr. 868 pr. n?
UNGBO DANMARK, Kgbenhavn A/S
Samoseparken 78, Ballerup kr. 17.878 pr. m2 kr. 1.157 pr. n?
2014 2013
kr. kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgn 4.281.256 2.685
Pensioner 286.249 244
Andre omkostninger til social sikring 89.765 59
Andre personaleomkostni nger 88.286 72

4.745.556 3.060
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Noter
2014 2013
Kr. Kr.
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger paimmaterielle anlasgsaktiver 142.640 123
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 44.846 193
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaggsaktiver 15.742 0
203.228 316
2014 2013
kr. kr.
4. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 212.470 257
Renteindtasgter i gvrigt 5.778 3
Vd utakursregul eringer 920.872 0
1.139.120 260
2014 2013
Kr. Kr.
5. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 88.520 60
Renteomkostninger i avrigt 6.300.550 8.453
V alutakursregul eringer 14.937 209
@vrige finansielle omkostninger 1.780.412 1.649
8.184.419 10.371
2014 2013
Kr. Kr.
6. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 1.360.730 (663)
AEndring af udskudt skat 721.392 1.032
Effekt af aandrede skattesatser (3.292) (4.603)
2.078.830 (4.234)
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Noter
Erhvervede
licenser
kr.
7. Immaterielle anlaggsaktiver
Kostpris primo 370.366
Tilgange 82.188
Kostprisultimo 452.554
Af- og nedskrivninger primo (131.391)
Arets afskrivninger (142.640)
Af- og nedskrivninger ultimo (274.031)
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 178.523
Andre anlagg,
Investeringss  driftsmateriel
g endomme og inventar
Kr. Kr.
8. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 420.733.287 1.019.588
Tilgange 0 148.000
Afgange 0 (829.134)
Kostprisultimo 420.733.287 338.454
Af- og nedskrivninger primo 0 (696.984)
Arets af skrivninger 0 (44.846)
Tilbagefarsel ved afgange 0 627.392
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (114.438)
Dagsvaadireguleringer primo 12.574.701 0
Arets dagsvaardiregul eringer (35.014) 0
Dagsvaar direguleringer ultimo 12.539.687 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 433.272.974 224.016

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse
af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for sel skabets ¢ endomme udger 5,0% efter skat pr.
31.12.2014. En forggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 % - point efter skat vil reducere den
samlede dagsvaadi med 63.307 t.kr.

Diskonteringsfaktorerne er opgjort inklusiv en forventet langsigtet inflation, som er skennet til 2,0 % p.a.
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Noter

Terminalvaardien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i &r 21 divideret med den fastsatte diskon-

teringsfaktor eksklusiv forventet inflation.

Der har ikke vagret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaadierne.

9. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Egenkapitalreguleringer
Andel af rets resultat
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaar di ultimo

Tilgodeha-

K apitalande- vender hos
lei tilknytte- tilknyttede
devirksom- virksomhe-
heder der

Kr. Kr.
19.849.058 1.064.902
2.500.000 0
22.349.058 1.064.902
(11.156.334) 0
(1.852.056) 0
726.129 0
(12.282.261) 0
10.066.797 1.064.902

Kapitalandele er i lighed med tidligere & indregnet og malt i henhold til indre vaardis metode. Dattersel skaber-

nes g endomsbesiddel ser er ligeledes vaardiansat til beregnet kapital vaardi/anskaffel sespris.

| den udstrakning markedsrenten andrer sig, investorers rentekrav aandres eller gendommenes forhold i gvrigt

andres kan g endommenes/kapitalandelenes vaadi tilsvarende amndre sig. Ejendommenes placering og resultat
samt budget indgér ligeledes i fastsadttel sen af afkastkravet for gendommene.

Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sd de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav patilsvarende gjen-
domme i dattersel skaberne. Der er usikkerhed forbundet med fastsadtel sen af diskonteringsfaktorerne.

Dattervirksomheder:
UngBo Danmark, Kgbenhavn A/S
UngBo Danmark, Odense A/S

Ejer-

Rets- andel

Hjemsted form %
Aaborg A/S 100,00
Aaborg A/S 100,00



UngBo Danmark A/S

Noter
Palydende Nominel
vaer di veer di
Antal kr. kr.
10. Virksomhedskapital
Aktier 92.777.773 1,00 92.777.773
92.777.773 92.777.773
Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2013 2014 2014 2014
kr. kr. Kr. Kr.
11. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til rea kreditinstitutter 982 0 279.238.027 255.746.453
Bankgadd 555 613.058 15.213.137 12.387.985
Gadd til tilknyttede virksom-
heder 0 0 13.020.513 11.030.305
1.537 613.058 307.471.677 279.164.743

12. Eventualfor pligtel ser

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.

Den samlede forpligtel se er afsat som gadd i administrationssel skabets arsrapport.

Leasingforpligtel ser (operationel leasing) forfalder inden for 5 ar opgjort i nutidsvaardi med i alt 542 t.kr.

13. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til skkerhed for gedd til realkreditinstitut mv. 279.238 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaardi pr. 31.12 2014 udger 433.273 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pai alt 164.714 t.kr., der giver pant i ovennaa/nte grunde og bygninger.
Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for gadd til pengeinstitutter.

Til skkerhed for UNGBO DANMARK, Kgbenhavn A/S engagement med Alm. Brand Bank A/S har selska-
bet afgivet pant i aktier i UNGBO DANMARK, Kgbenhavn A/S nom. 500 t.kr., hvis regnskabsmaessige vaadi
udgar 8.449 t.kr. pr. 31. december 2014.
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Noter

Til sikkerhed for UNGBO DANMARK, Odense A/S" engagement med Vestjysk Bank A/S har selskabet afgi-
vet pant i aktier i UNGBO DANMARK, Odense A/S nom. 500 t.kr., hvis regnskabsmasssige vaardi udger
1.617 t.kr. pr. 31. december 2014.

Til sikkerhed for selskabets og UNGBO DANMARK, Kgbenhavn A/S engagement med Alm. Brand Bank
A/S har pengeinstituttet sikkerhed i Igeindtaggter fra g endommen Amagerbrogade 268, K gbenhavn.

Der er pantsagtningsforbud vedrgrende g endommen Amagerbrogade 268. K gbenhavn.

Selskabet hadter for gedd optaget af UNGBO DANMARK, Projekt A/S far spaltningstidspunktet den 1. juli
2010.

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

palydende vaadi:

Ungbo Danmark Holding A/S, Rerdalsvej 27, 9220 Aaborg Dst



