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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Unique Estate K/S - Sunds.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 7. februar 2024

Direktion:

Nicolaj Thaisen

Bestyrelse:

Nicolaj Thaisen Flemming Thomsen
Formand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejeren af Unique Estate K/S - Sunds

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Unique Estate K/S - Sunds for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 7. februar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Selskabet har efter statusdagen indgaet betinget aftale omkring salg af ejendomsportefaljen.

Herudover er der ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULT AT ..t ittiitiiitiitiiteieeiteeieeneenneeneeaneeanaens

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeiieei ettt eee e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultalt..ccoeeeeiiiiiiiii e eeeees

Note

2023
kr.

1.926.357

-6.000.000

-4.073.643

21.441
-619.738

-4.671.940

-4.671.940

-4.671.940

2022
kr.

1.832.770

1.300.000

3.132.770

0
-576.340

2.556.430

2.556.430

2.556.430
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

PASSIVER

L0 T o) | - | S PP
INASKUASKONTO. .eeeviiiiiiiii et eeaannns
OVerfart OVersKUd....oovveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e eeeiaaeaes

EGENKAPITAL ....oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Geeld til realkreditinstitutter......ccovveeeiiiiiniiiniiieniieennenn.
33 1 PP
Anden gaeld, der er optaget ved udstedelse af obligationer.....
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cooooiiiiiiiiiiiiiinna.

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccocvviiviiiiiiiiiinnn..
Geeld til pengeinstitutter....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn..
ANden gald. . .viiiiiiii i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiiiiiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

26.500.000
26.500.000

26.500.000

7.710
16.180
23.890

23.890

26.523.890

2.550.000
567.977
11.307.841

14.425.818

4.889.243
1.025.154
380.000
6.294.397

1.117.882
3.981.666
35.079
669.048
5.803.675

12.098.072

26.523.890

2022
kr.

32.500.000
32.500.000

32.500.000

60.450
15.162
75.612

75.612

32.575.612

2.550.000
567.977
16.417.521

19.535.498

5.541.191
1.369.532
482.000
7.392.723

1.119.288
4.059.257
34.648
434.198
5.647.391

13.040.114

32.575.612
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Indskuds Overfort

Egenkapital konto overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2023........c.cciviiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 2.550.000 567.977 16.417.521 19.535.498
Forslag til resultatdisponering.........c.ccoeeeviviiinnne.n. -4.671.940 -4.671.940
Andre lovpligtige bindinger
Nettoregulering af sikringsinstrumenter................. -52.740 -52.740
Overfarsler
Udlodning 1 ret.....eueeiiiiiiiie e -385.000  -385.000

Egenkapital 31. december 2023.................cc.eeee 2.550.000 567.977 11.307.841 14.425.818
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2023, .. ciiiiiiittiieiieeeeeeninneeeeeennneeeesesnnneessennnneeseennns 25.500.000
Kostpris 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e, 25.500.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, 7.000.000
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. et -6.000.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccevvivininnennn, 1.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cciiiiiiiiiiiiiiiriieennnnn, 26.500.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2023 ....cciiiiiiiiiiiieeieiiieeeeeenneeeeeennnaeesrennnns 26.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veviieinieiiinininiieiinennnes -6.000.000

Investeringsejendommen er beliggende i Sunds og bestar af en retailbutik. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav. Ved udbud af ejendomme reguleres dog til udbudspris, hvis denne er
lavere. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalt ar er vurderet i niveauet
1.925 - 2.000 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved vaerdianseettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 7,25 %, under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Der har ikke vaeret anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdien pa
investeringsejendommen.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har til sikring af fremtidige pengestremme indgaet aftale om renteswap med en
hovedstol pa 8.233 tkr. Renteswapsene bytter en variabel rente med en fast rente pa 2,55 %
frem til 30. december 2026.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopggrelse og egenkapitalopggrelse saledes:

Renteswap

Dagsveerdi 31. december 2023:
1 1= PP 7.710
7.710

Arets vaerdiregulering i egenkapitalen.........co.oeuiuiiiiininiiiiiiieieieeeaeneen -52.740

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 5.546.125

BanKlan........oueueniiiiiiiiiiiei e, 1.384.154
Anden gaeld, der er optaget ved udstedelse

af obligationer........cccovvviiiiiiiiiiinnnnnnn, 482.000

Afdrag
naeste ar

656.882
359.000

102.000

Restgeeld
efter 5 ar

2.144.529
0

0

7.412.279 1.117.882 2.144.529

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2022
geeld i alt

6.196.479
1.731.532

584.000

8.512.011

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 5.546 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 26.500 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 9.100 tkr., der er deponeret til sikkerhed for

bankgaeld med pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.400 tkr., der er deponeret til sikkerhed for
pantebrevsgaeld med pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

2023

2022

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Unique Estate K/S - Sunds for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

Da selskabet er personligt ejet, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i selskabsdeltagernes
samlede indkomst- og formueforhold vedrarende regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i
resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt 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 skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indregnes henholdsvis
som tilgodehavender og forpligtelser.

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med eventuelle a&ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

£Endring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der henfgres til sikring af fremtidige
pengestreamme, indregnes i egenkapitalen, i det omfang betingelserne herfor er opfyldt.
Vardireguleringerne indregnes i en dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring indtil den sikrede
transaktion realiseres eller sikringsforholdet ophgrer eller nedjusteres. Ved realisation indregnes den
akkumulerede veerdi af sikringsinstrumentet sammen med den sikrede transaktion i resultatopggerelsen,
medmindre sikringstransaktionen resulterer i indregning af et ikke-finansielt aktiv eller en ikke-
finansiel forpligtelse. | sa fald overfares belgbet fra egenkapitalen til kostprisen eller den
regnskabsmaessige veerdi pa dette aktiv eller forpligtelse.

Safremt et sikringsforhold helt eller delvist ikke laengere er effektivt, overferes den akkumulerede
vaerdi i egenkapitalen helt eller forholdsmaessigt til de finansielle poster i resultatopgerelsen. Her
indregnes ogsa aendringer i dagsveerdien pa afledte finansielle instrumenter, som selskabet skulle
vaelge ikke at henfore til regnskabsmaessig sikring. Der indregnes skat af bevaegelser pa
sikringsreserven, som overfgres til skat i resultatopgerelsen i takt med at reserven oplgses.



