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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Uniroc Ejendomme lil ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Borup, den 28. august 2020

Direktion

John Larsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Uniroc Ejendomme Illl ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Uniroc Ejendomme Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 veesentlig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores maél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som faglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lsengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen 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.

Glostrup, den 28. august 2020

PKF Munkebo Vindelev

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

H. Munkebo Christiansen
Statsautoriseret revisor
mne3644
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Selskabsoplysninger

Selskabet Uniroc Ejendomme Ill ApS
Stubberupvej 3
4140 Borup
CVR-nr.: 100517 54
Stiftet: 15. november 2000
Hjemsted: Kage Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
19. regnskabsar
Direktion John Larsen
Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Bankforbindelse Nordea Bank, Algade 16, 1. sal, 4000 Roskilde

Modervirksomhed Uniroc Holding ApS

Uniroc Ejendomme Ill ApS - Arsrapport for 2019 5



Hovedtal

PKF Munkebo Vindelev

PKF

2019 2018 2017 2016 2015
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopgorelse:
Bruttofortjeneste 1.793 2.459 2.073 1.412 1.695
Resultat af ordinger primaer drift 1.793 2.459 2.073 1.412 1.695
Finansielle poster, netto -247 -259 -252 -271 -549
Arets resultat 1.206 1.716 1.416 890 908
Balance:
Balancesum 48.748 47.295 45.674 43.919 43.194
Egenkapital 28.929 27.723 26.007 24.591 23.701
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet i investering og udlejning af fast ejendom m.v.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger 1.206 t.kr. mod 1.716 tkr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for til-
fredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udieb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Uniroc Ejendomme Ill ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som folge af sendrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrarende investeringsjendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme
samt opkreevede faellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes
i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en kostpris pa under 13.800 kr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesaret som omkostnin-
ger i resultatopgarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi.

Uniroc Ejendomme IIl ApS - Arsrapport for 2019 9
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Uniroc Ejendomme Ill ApS solidarisk og ubegreenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Uniroc Ejendomme Ill ApS - Arsrapport for 2019 10
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

PKF

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 1.792.949 2.458.746
@vrige finansielle omkostninger -246.980 -258.555
Resultat for skat 1.545.969 2.200.191

1 Skat af arets resultat -340.025 -484.042
Arets resultat 1.205.944 1.716.149
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfagrt resultat 1.205.944 1.716.149
Disponeret i alt 1.205.944 1.716.149

Uniroc Ejendomme Ill ApS - Arsrapport for 2019
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Balance 31. december

PKF

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
2 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
3 Investeringsejendomme 40.991.220 40.990.320
Materielle anleegsaktiver i alt 40.991.220 40.990.320
Anlaegsaktiver i alt 40.991.220 40.990.320
Omseetningsaktiver
Andre tilgodehavender 32.750 32.750
Periodeafgreensningsposter 20.244 19.833
Tilgodehavender i alt 52.994 52.583
Likvide beholdninger 7.703.766 6.252.330
Omseaetningsaktiver i alt 7.756.760 6.304.913
Aktiver i alt 48.747.980 47.295.233
Uniroc Ejendomme IIl ApS - Arsrapport for 2019 12
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Balance 31. december

Note

Passiver

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 28.804.279 27.598.335
Egenkapital i alt 28.929.279 27.723.335
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 5.057.218 4.833.705
Hensatte forpligtelser i alt 5.057.218 4.833.705
Geaeldsforpligtelser
Deposita 1.088.696 1.075.292
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.088.696 1.075.292
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 134.946 303.584
Geeld il tilknyttede virksomheder 13.110.961 12.675.356
Anden geeld 426.880 683.961
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 13.672.787 13.662.901
Geaeldsforpligtelser i alt 14.761.483 14.738.193
Passiver i alt 48.747.980 47.295.233

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Uniroc Ejendomme IIl ApS - Arsrapport for 2019 13
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Noter
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Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

2019 2018
116.512 241.752
223.513 242.290
340.025 484.042

Andre anleaeg,
driftsmateriel

og inventar

150.000

150.000

150.000

150.000

0

31/12 2019 31/12 2018
38.904.201 38.904.201
900 0
38.905.101 38.904.201
2.086.119 2.086.119
2.086.119 2.086.119
40.991.220 40.990.320

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelse af markedsveaerdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Lager- og logistik ejendomme: 8 %

Uniroc Ejendomme Ill ApS - Arsrapport for 2019
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Noter

PKF

31/12 2019 31/12 2018
4. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 125.000 125.000
125.000 125.000
5. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2019 27.598.335 25.882.186
Arets overfarte overskud eller underskud 1.205.944 1.716.149
28.804.279 27.598.335
6. Hensaettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 2019 4.833.705 4.591.415
Udskudt skat af arets resultat 223.513 242.290
5.057.218 4.833.705
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anleegsaktiver 5.057.218 4.833.705
5.057.218 4.833.705
7. Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
Deposita 1.088.696 0 1.088.696 1.088.696
1.088.696 0 1.088.696 1.088.696

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve p& i alt 18.517 tkr., der giver pant i ejendommene
Vallensbaekvej 24, matr.nr. 5AN, Brondbyvester og Vallensbaekvej 26-28, matr.nr. 5AF, Brgndby-

vester. Ejerpantebrevene er i egen beholdning.
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Uniroc Holding ApS, CVR-nr. 15 82 31 78,
som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse overfor Skattestyrelsen frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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