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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Urup Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@stbirk, den 31. januar 2018
Direktion:

___DarrBrockdorff

direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Urup Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Urup Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver 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 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig 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 konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, 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 revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 usik-
kerhed 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 revisi-
onspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere 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 bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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.

Horsens, den 31. januar 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Urup Ejendomme ApS
Arsrapport 2017

Urup Ejendomme ApS
Stenkaervej 9, 8752 @stbirk

37033936

21. august 2015
Horsens Kommune

1. januar - 31. december

Dan Brockdorff, Direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerseiskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom og udlejning heraf samt hermed beslaqtet virksemhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2017 udviser et overskud pa 2.327.548 kr. mod et overskud p&
2.083.631 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital p3
10.055.154 kr.

Resultatet anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Der forventes et positivt resultat for det kommende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af andre investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster
2 Finansielle indt=zgter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Urup Ejendomme ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
1.230.311 2.741.403
1.967.103 88.136
3.197.414 2.829.539
3.863 0
-216.791 -257.420
2.984.486 2.572.119
-656.938 -488.488
2.327.548 2.083.631
2.327.548 2.083.631
2.327.548 2.083.631
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlagsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Urup Ejendomme ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
25.689.013 23.457.366
25.689.013 23.457.366
25.689.013 23.457.366
0 2.025.000

457.212 0]
17.581 22.500
474,793 2.047.500
155.459 1.048.763
630.252 3.096.263
26.319.265 26.553.629
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

OV O~N=

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandorer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

Urup Ejendomme ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
50.000 50.000
3.400.732 3.400.732
6.604.422 4.276.874
10.055.154 7.727.606
1.589.616 1.156.854
1.589.616 1.156.854
13.940.834 14.028.407
13.940.834 14.028.407
89.000 87.000
19.435 235.257

o} 1.872.837

224.176 546.652
401.050 365.725

0 533.291

733.661 3.640.762
14.674.495 17.669.169
26.319.265 26.553.629
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2017
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2017

Urup Ejendomme ApS
Arsrapport 2017
Overkurs ved
Selskabskapital emission Overfert resuitat 1alt
50.000 3.400.732 2.193.243 5.643.975
0 0 2.083.631 2.083.631
50.000 3.400.732 4.276.874 7.727.606
0] 0 2.327.548 2.327.548
50.000 3.400.732 6.604.422 10.055.154
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Urup Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsazetning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindt=gter og eksterne
omkostninger med henvisning til &rsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primasre aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration og ejendommens drift.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt amortisering af
ldneomkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og drets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henferes tit &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

virksomheden indgdr i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleg i henhold til de gldende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger opskrives til dagsvaerdi. Opskrivninger og tilbagefersel heraf med fradrag af
udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen. Dagsvaerdien fastsattes pa grundlag af en ekstern vur-
dering, som er baseret pa en tilbagediskontering af de forventede fremtidige pengestremme.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdiforringelse. S&fremt der er indikatio-
ner pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af
aktiver, der genererer uafhangige pengestremme. Aktiverne nedskrives til genindvindingsvardien, som
udger den hejeste vaerdi af kapitalvaerdien og nettosalgsprisen (genvindingspris), sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pd historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzl-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13



Urup Ejendomme ApS

Arsrapport 2017
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2017 2016
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.863 0
3.863 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 74.601
Andre finansielle omkostninger 216.791 182.819
216.791 257.420
Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 224.176 546.652
Arets requlering af udskudt skat 432.762 19.390
Andring af skatteprocent o -77.554
656.938 488.488
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
kr. domme
Kostpris 1. januar 2017 20.959.919
Tilgang i arets lab 264.544
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 31. december 2017 21.224.463
Opskrivninger 1. januar 2017 2.497.447
Arets opskrivning 1.967.103
Opskrivninger 31. december 2017 4.464.550
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 25.689.013

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgarelse af dagsveardi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsztning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav som ligger i niveauet
3,5-4,5%for 2017.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Urup Holding A/S som administrationsselskab og
hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.
juli 2012 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 14.199 t.kr., er afgivet pant i grund og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 23.722 t.kr.

Nartstaende parter

Ejerforhold

Falgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:
Navn Bopeel/Hjemsted

Urup Holding A/S Stenkaervej 9, 8752 ostbirk

15



