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R PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016/17 for Ejendommen Uraniavej ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016/17 for op-
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 1. november 2017

Direktion

Henning Andersen

Bestyrelse
Hilda Marie Kvist Leo Rye Helmer Ole Langhoff-Jensen
Henning Andersen Kim Huus

Ejendommen Uraniavej ApS - Arsrapport for 2016/17 1



R/ PARTNER REVISION

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendommen Uraniavej ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendommen Uraniavej ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Qlgod, den 1. november 2017

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Allan Qstergaard Karl Erik Storbjerg

statsautoriseret revisor registreret revisor
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Selskabsoplysninger

R/ PARTNER REVISION

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Ejendommen Uraniavej ApS
Ostergade 14
7400 Herning

CVR-nr.: 33 76 65 05
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Hilda Marie Kvist
Leo Rye Helmer

Ole Langhoff-Jensen
Henning Andersen

Kim Huus

Henning Andersen

Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Jernbanegade 3
6870 Olgod

Holdingselskabet Uraniavej ApS

Ejendommen Uraniavej ApS - Arsrapport for 2016/17



R/ PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendom, der omfatter en
kontorejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvardi opgjort pa basis af en beregnet kapitalvaerdi.

I den udstrekning investors afkastkrav andres, eller ejendommens forhold i evrigt endres, kan
ejendommens vardi tilsvarende @ndre sig. Den anvendte dagsveerdi pa 34,9 mio kr. er opgjort ud fra en
diskonteringsfaktor pa 8,25 %. Safremt diskonteringsfaktoren foreges med 1 % vil den opgjorte dags-
vardi blive reduceret med 4,7 mio kr. Efter regulering for udskudt skat vil dette svare til en reduktion af
arets resultat og egenkapitalen med 3,7 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat for regulering af investeringsejendommen til dagsverdi udger et overskud pa 3.288 tkr.,
hvilket er pa niveau med aret for. Dagsvardien er investeringsejendommen er i regnskabsaret reguleret
ned med 9.600 tkr., hvorefter arets resultat for skat udger et underskud pa 6.312 tkr. Arsagen til den
lavere dagsverdi er, at den nuvarende lejer har opsagt lejemalet, hvorfor ledelsen forventer en periode
med tomgang samt omkostninger til ombygning. Herudover er det ledelsens forventning at lejeindtaegten
fremover vil blive reduceret.

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

Arsrapporten for Ejendommen Uraniavej ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrerende investingesejendomme, ejendomsomkostninger
samt omkostninger til administration.

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og omkostninger til ejendom-
mens drift, herunder reparation og vedlighold mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedreorende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat ud fra offentliggjort markedsdata. Dagsvardima-
lingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt
vedligeholdelse.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrorende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendommen Uraniavej ApS forholdsmaessigt over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sédledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

R/ PARTNER REVISION

Note 2016/17 2015/16
Bruttofortjeneste 3.516.357 3.498.829
Veardiregulering af investeringsejendomme -9.600.000 0
Dagsvardiregulering af gald vedrerende
investeringsejendomme 0 33.168
Resultat for finansielle poster -6.083.643 3.531.997
Ovrige finansielle omkostninger -227.977 -253.848
Resultat for skat -6.311.620 3.278.149

2 Skat af arets resultat 1.388.569 -721.180
Arets resultat -4.923.051 2.556.969
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséaret 0 2.500.000
Overfores til overfort resultat 0 56.969
Disponeret fra overfort resultat -4.923.051 0
Disponeret i alt -4.923.051 2.556.969

Ejendommen Uraniavej ApS - Arsrapport for 2016/17 8



Balance 30. juni

R/ PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 34.900.000 44.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 34.900.000 44.500.000
Anlzaegsaktiver i alt 34.900.000 44.500.000
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.542.002 1.413.703
Andre tilgodehavender 0 6.250
Tilgodehavender i alt 1.542.002 1.419.953
Likvide beholdninger 188.392 331.828
Omsztningsaktiver i alt 1.730.394 1.751.781
Aktiver i alt 36.630.394 46.251.781
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Balance 30. juni

R/ PARTNER REVISION

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 80.000 80.000
5 Overfort resultat 7.915.287 12.838.337
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 2.500.000
Egenkapital i alt 7.995.287 15.418.337
Hensatte forpligtelser
Henszettelser til udskudt skat 4.205.754 6.109.255
Hensatte forpligtelser i alt 4.205.754 6.109.255
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 21.264.977 21.601.918
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.264.977 21.601.918
7 Geldsforpligtelser 342918 347.403
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 22.150 22.150
Selskabsskat 514.932 505.384
Anden geeld 2.284.376 2.247.334
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.164.376 3.122.271
Geeldsforpligtelser i alt 24.429.353 24.724.189
Passiver i alt 36.630.394 46.251.781
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsverdi opgjort pa basis af en beregnet kapital-

verdi.

I den udstrekning investors afkastkrav @ndres, eller ejendommens forhold i evrigt endres, kan
ejendommens vardi tilsvarende endre sig. Den anvendte dagsveerdi pa 34,9 mio kr. er opgjort ud
fra en diskonteringsfaktor pa 8,25 %. Safremt diskonteringsfaktoren foreges med 1 % vil den
opgjorte dagsvaerdi blive reduceret med 4,7 mio kr. Efter regulering for udskudt skat vil dette

svare til en reduktion af arets resultat og egenkapitalen med 3,7 mio. kr.

2016/17 2015/16
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 514.932 505.384
Arets regulering af udskudt skat -1.903.501 215.796
-1.388.569 721.180
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Noter

R/ PARTNER REVISION

30/6 2017 30/6 2016
3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2016 36.563.298 36.563.298
Kostpris 30. juni 2017 36.563.298 36.563.298
Regulering til dagsverdi 1. juli 2016 7.936.702 7.936.702
Arets regulering til dagsveerdi -9.600.000 0
Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2017 -1.663.298 7.936.702
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2017 34.900.000 44.500.000

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pa forventede fremtidige nettopengestromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat
ud fra offentliggjort markedsdata. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeind-
taegter og forventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar
10 (terminalvaerdien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i ar 10, men
med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, sterre vedligeholdelsesom-
kostninger og investeringer. Det enkelte ars cash flow samt verdien i terminalaret tilbagediskonte-
res med et afkastkrav pa 6,25 % med tilleeg af inflation pa 2 %.

I beregningen af dagsvaerdien er indregnet, at ejendommens nuvarende lejer har opsagt lejemalet
og at der i den forbindelse forventes en tomgangsperiode samt omkostninger til &ndring af leje-
malet. Herudover er ved beregningen forudsat, at de fremtidige lejeindtaegter forventes reduceret i
forhold til den nuvarende lejeindtagt.

Folsomhedsanalyse:
De veasentligste faktorer ved fastlaeggelsen af dagsverdien pa ejendommen er afkastprocenten.
Séfremt diskonteringsfaktoren foreges med 1 % vil den opgjorte dagsverdi blive reduceret med 4,7

mio kr.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2016 80.000 80.000
80.000 80.000
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Noter
30/6 2017 30/6 2016
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2016 12.838.338 12.781.368
Arets overforte overskud eller underskud -4.923.051 56.969
7.915.287 12.838.337
6.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte 1. juli 2016 2.500.000 4.000.000
Udloddet udbytte -2.500.000 -4.000.000
Udbytte for regnskabséaret 0 2.500.000
0 2.500.000
7.  Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Gezld i alt
forste ar efter 5 ar 30/6 2017 30/6 2016
Geeld til
realkreditinstitutter 342918 17.504.212 21.607.895 21.949.321
342.918 17.504.212 21.607.895 21.949.321
8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitut er der givet pant pa nom. 32.639 t.kr
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2017 udger 34.900 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet Uraniavej ApS som admini-
strationsselskab og hefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et belob svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.
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Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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

Ejendommen Uraniavej ApS - Arsrapport for 2016/17 14



