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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni
2022 for UNIONKUL PROVESTENEN APS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30.

juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. december 2022

Direktion

Klaus Kastbjerg



Den uathzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i UNIONKUL PROVESTENEN APS

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for UNIONKUL PROVESTENEN APS for regn-
skabsret 1. juli 2021 - 30. juni 2022. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planleegger og
udferer handlinger med henblik pé at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



Den uathzengige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller
vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

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

Hellerup, den 13. december 2022
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10068
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Investeringsejendommen bestér af en udviklingsejendom beliggende i Storkebenhavn.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pé kr. 1.005.440, og selskabets balance pr.
30. juni 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.445.482.

Investeringsejendom maéles pa balancedagen til forsigtig dagsveerdi og vardireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsverdien er pr. 30. juni 2022 beregnet ved brug af en afkastbaseret model af det
fremtidige driftsafkast. Dagsverdien er baseret pd ledelsens sken under hensyntagen til beliggenhed,
markedets afkastkrav, ejendommens sarlige beskaffenhed (bygning pa lejet grund), indgaede
lejekontrakt, omradets udviklingshorisont, og andre forhold. I den udstreekning markedsrenter @ndrer sig,
en investors rentekrav @ndres eller ejendommens forhold i @vrigt @ndres, kan investeringsejendommens
veerdi tilsvarende @ndre sig. Vi henviser til noten "investeringsejendom".

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for UNIONKUL PROVESTENEN APS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Generelt

Drift af investeringsejendom indeholder lejeindtegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke atholdes aflejer.

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til administration.
Veardiregulering af investeringsejendom

Arets vaerdiregulering af investeringsejendom indregnes i resultatopgerelsen. Vardiregulering baseres pa
fremtidig driftsafkast, og et individuelt fastsat afkastningskrav.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger. Finansielle indtaegter
og omkostninger indregnes med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendom omfatter investering i bygninger pa lejet grund males til dagsveerdi, der svarende til
ejendommens handelsvaerdi. Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveardien fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres verdien pé basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommen, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige ekonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved aftholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes 1 resultatopgerelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdi er den hojeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalverdien opgeres som
nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsa&tningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedro-
rende efterfolgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og geld.

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-tidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som foelge
af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa
egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtegter i de efterfelgende ar.



Resultatopgerelse
1. juli 2021 - 30. juni 2022

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsverdireguleringer

Verdiregulering af investeringsejendom

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

10

Note 2021/22 2020/21

kr. t.kr.
896.935 665
1 0 0
896.935 665
2 459.887 1.799
1.356.822 2.464
3 -67.796 -40
1.289.026 2.424
4 -283.586 -533
1.005.440 1.891
1.005.440 1.891
1.005.440 1.891




Balance pr. 30. juni 2022

Aktiver

Investeringsejendom

Materielle anlzegsaktiver

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2021/22 2020/21
kr. t.kr.
5 14.100.000 13.601
14.100.000 13.601
44.000 44
44.000 44
14.144.000 13.645
27.668 9
1.988 0
97.746 98
127.402 107
13.015 53
140.417 160
14.284.417 13.805




Balance pr. 30. juni 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Periodeafgransningsposter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021/22 2020/21
kr. t.kr.
200.000 200
8.245.482 7.239
8.445.482 7.439
2.600.961 2.450
2.600.961 2.450
241.431 1.118
1.024.184 867
132.127 0
6 1.397.742 1.985
6 875.976 880
0 157
140.867 177
69.767 77
753.622 640
1.840.232 1.931
3.237.974 3.916
14.284.417 13.805
7
8

12



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2021
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2022

13

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
200.000 7.240.042 7.440.042
0 1.005.440 1.005.440
200.000 8.245.482 8.445.482




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2 Vezrdiregulering af investeringsejendom

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

14

2021/22 2020/21
kr. t.kr.

1 1
459.887 1.799
459.887 1.799
459.887 1.799

55.084 24
12.712 16
67.796 40
132.127 0
151.459 533
283.586 533




Noter

5 Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje
ndom

Kostpris 1. juli 2021 9.174.140
Tilgang i arets lob 40.113
Kostpris 30. juni 2022 9.214.253
Opskrivninger 1. juli 2021 4.425.860
Arets veerdiregulering 459.887
Opskrivninger 30. juni 2022 4.885.747
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2022 14.100.000

Investeringsejendom, vaerdiansat til 14,1 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig dagsvardi og
veerdireguleringen indregnes direkte i resultatopgerelsen. Dagsveaerdien er pr. 30. juni 2022 beregnet
ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af en udviklingsejendom beliggende i Storkebenhavn.
Investeringsejendommens dagsverdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lobende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, lejet grund, indgéede lejekontrakt, omradets
udviklingshorisont, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgaede
lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udleb.

Dagsverdien pa selskabets investeringsejendom er baseret pa beliggenhed, markedets krav til afkast
og ejendommens sarlige beskaffenhed (bygninger pa lejet grund). En endring i ledelsens vurdering
af dagsveerdi vil pavirke den indregnede verdi i balancen. Ved vardiansettelsen pr. 30.06.2022 er
anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 10 i lighed med tidligere ar.

Ved en @&ndring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsveardien af investeringsejendommen opgeres
til henholdsvis 13.773 t.DKK og 14.479 t. DKK.

15



Noter

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Gzld Gzld Afdrag Restgaeld

1. juli 2021 30. juni 2022 naste ar efter 5 ar
1.997.956 1.117.407 875.976 0
867.040 1.024.184 0 0
0 132.127 0 0
2.864.996 2.273.718 875.976 0

7 Eventualforpligtelser m.v.

Hezeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de evrige selskaber i den sambeskattede
koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som
udbytteskat og royaltyskat samt for fellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgér af &rsrapporten for Unionkul Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Kontraktforpligtigelser

Selskabets leje- og leasingforpligtelser udger t.kr. 101.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er stillet solidarisk selvskyldnerkaution overfor geld til pengeinstitut i tilknyttede virksomheder,

maksimalt t.kr. 8.200.

Selskabet har stillet garantier for t.kr. 195.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution for realkreditgeeld for koncernselskaber med en

geeld pr. 30. juni 2022 pé t.kr. 1.881.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.117, er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2022 udger t.kr. 14.100.
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