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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Uniroc Ejendomme | 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 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Borup, den 29. maj 2018

Direktion

John Larsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Uniroc Ejendomme | ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Uniroc Ejendomme | ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal 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 kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som faglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-
sion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end
ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeessige skan 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der 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 revisionsmeessige 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 29. maj 2018

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

H. Munkebo Christiansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 3644
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Selskabsoplysninger

Selskabet Uniroc Ejendomme | ApS
Stubberupvej 3
4140 Borup
CVR-nr.: 28 98 85 91
Stiftet: 1. september 2005
Hjemsted: Kage Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
13. regnskabsar
Direktion John Larsen
Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56

2600 Glostrup
Bankforbindelse Nordea Bank, Algade 16, 4000 Roskilde
Modervirksomhed Uniroc Holding ApS
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Hovedtal

2017 2016 2015 2014 2013
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgorelse:
Bruttotab -230 -381 -8 -635 -17
Resultat af ordineger primaer drift -230 -381 -8 184 -17
Finansielle poster, netto -614 -610 -1.201 -496 702
Arets resultat -659 -367 -929 -570 1.176

Balance:

Balancesum 36.239 36.066 36.502 37.238 67.528
Egenkapital -2.348 -1.689 -1.323 -393 55.029
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger -659 t.kr. mod -367 tkr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for util-
fredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50 % af selskabskapitalen, og er omfattet af kapitaltabsreglerne. Selskabet
forventer at retablere selskabskapitalen ved fremtidig indtjening.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
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 | ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som felge af 2endrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt andre eks-
terne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgren-de varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og tab pa debitorer.
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestéar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsvaerdi.

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 tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen 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 foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at ima@dega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling (de-
klarationstidspunktet).

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
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser praesenteres modreg-
net i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Uniroc Ejendomme | ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig-
hederne 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

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.

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfelgen-
de ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttotab -230.312 -381.254
Driftsresultat -230.312 -381.254
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 8.855 0
Andre finansielle indteegter 0 174
@vrige finansielle omkostninger -623.241 -610.318
Resultat for skat -844.698 -991.398

1 Skat af arets resultat 185.834 624.798
Arets resultat -658.864 -366.600
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -658.864 -366.600
Disponeret i alt -658.864 -366.600
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 34.619.000 34.619.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 34.619.000 34.619.000
Anlaegsaktiver i alt 34.619.000 34.619.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 106.918 56.234
Periodeafgraensningsposter 19.456 12.357
Tilgodehavender i alt 126.374 68.591
Likvide beholdninger 1.493.795 1.378.529
Omsatningsaktiver i alt 1.620.169 1.447.120
Aktiver i alt 36.239.169 36.066.120
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart resultat -2.473.084 -1.814.220
Egenkapital i alt -2.348.084 -1.689.220
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.462.066 4.470.393
Hensatte forpligtelser i alt 4.462.066 4.470.393
Galdsforpligtelser
Deposita 1.595.029 1.589.452
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.595.029 1.589.452
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 177.730 57.569
Geeld til tilknyttede virksomheder 31.867.411 30.985.143
Anden geeld 407.067 652.783
Periodeafgraensningsposter 77.950 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 32.530.158 31.695.495
Galdsforpligtelser i alt 34.125.187 33.284.947
Passiver i alt 36.239.169 36.066.120
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

1. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

2017 2016
-177.507 -141.065
-8.327 -483.733
-185.834 -624.798
31/12 2017 31/12 2016
33.800.000 33.800.000
33.800.000 33.800.000
819.000 819.000
819.000 819.000
34.619.000 34.619.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar

125.000

125.000

125.000

125.000

Anpartskapitalen bestar af 12.500 A-anparter a 1 kr. og 112.500 B-anparter a 1 kr. og multipla

heraf.
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Noter

3112 2017 3112 2016
4. Overfort resultat
Overfart resultat 1. januar -1.814.220 -1.447.620
Arets overfarte overskud eller underskud -658.864 -366.600
-2.473.084 -1.814.220
5. Hensaettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. januar 4.470.393 4.954.126
Udskudt skat af arets resultat -8.327 -483.733
4.462.066 4.470.393
Udskudt skat pahviler fglgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 4.719.940 4.687.048
Fremfert underskud fra tidligere ar -257.874 -216.655
4.462.066 4.470.393
6. Galdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 3112 2017 3112 2016
Deposita 0 1.595.029 1.595.029 1.589.452
0 1.595.029 1.595.029 1.589.452
7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 35.000 t.kr., der giver pant ejendommen Teglholms-
gade 25, matr. nr. 0381, Kongens Enghave. Ejerpantebrevene er i selskabets egen beholdning.

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Uniroc Holding ApS, CVR-nr. 15 82 31 78
som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-

regnskabet for administrationsselskabet.
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