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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
UV3 ApS
Kystvejen 43, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 27429920
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Bestyrelse

Christian Claes Remien
Peter Andersen
Thomas Adamsen

Direktion
Christian Claes Remien
Peter Andersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Varkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret
01.01.2017 - 31.12.2017 for UV3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsdret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23.05.2018

Christian Claes Remien

Thomas Adamsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i UV3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for UV3 ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017, der omfatter resul-
tatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 henhold til disse
krav. Det er vores opfattelse, at det opn8ede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
8rsregnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion.
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 gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
&rsregnskabet.
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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 8rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p8 disse risici samt
opnér 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, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pgtegning ggre opmaarksom pé oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

D Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om 3rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
(=) .. o o] . . ap .

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pd 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 fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23.05.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 339
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestér af investering og udlejning af ejendomme med hovedfokus p& Aarhus og Kg-
benhavn.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold
Arets resultat anses for acceptabelt. Koncernens resultat af primeer drift er i overensstemmelse med forvent-

ningerne.

Forventet udvikling
I forbindelse med den fortsatte trimning af koncernen har ledelsen udarbejdet et budget for 2018 samt
forecast for drene 2019-2021 og en plan for koncernens fremtid, der har hovedfokus p& en lejerpleje,

cashflow, fortsatte driftsoptimeringer samt styrkelse af soliditeten.

Selskabets bankforbindelser har godkendt budgettet for 2018 og giver kreditfaciliteter i overensstemmelse

hermed.

Det er sdledes ledelsens opfattelse, at finansieringen af likviditetsbehovet for 2018 er sikret.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af andre finansielle anlaegsaktiver

Andre finansielle indtaagter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2017 2016

kr. kr.
35.420 (160.432)
6.619.464 17.425.543
0 15.970

130.132 1.194.056

o] 143.896

0 9.165.545
(98.779) (1.075.701)
(3.914.976) (4.178.970)
2.771.261 22.529.907
1.311.938 (5.475.383)
4.083.199 17.054.524
4.083.199 17.054.524
4.083.199 17.054.524
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Balance pr. 31.12.2017

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anleegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
55.276.744 49.,357.280

369.812 66.650

2 55.646.556 49.423.930
55.646.556 49.423.930

0 1.017.543

6.374.708 5.950.000

746.740 1.066.400

7.121.448 8.033.943

1.351 92.454

7.122.799 8.126.397
62.769.355 57.550.327
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 9.404.674 2.175.976
Egenkapital 9.529.674 2.300.976
Ansvarlig |3nekapital 3 2.500.000 2.500.000
Anden geeld 33.401.230 37.433.959
Langfristede gaeldsforpligtelser 35.901.230 39.933.959
Bankgeeld 1.801.353 7.134.479
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 19.000 69.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5 15.518.098 8.111.913
Kortfristede geldsforpligtelser 17.338.451 15.315.392
Geeldsforpligtelser 53.239.681 55.249.351
Passiver 62.769.355 57.550.327
Eventualforpligtelser 6

Pantsastninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2017

Egenkapital primo
Dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumenter

Skat af egenkapitalbevaegelser
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfagrt
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
125.000 2.175.976 2.300.976
0 4.032.729 4.032.729
0 (887.230) (887.230)
0 4.083.199 4.083.199
125.000 9.404.674 9.529.674
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Skat af arets resultat
Andring af udskudt skat (1.311.938) 5.475.383
(1.311.938) 5.475.383
2. Finansielle anlaegsaktiver
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
Gunnar Clausens Vej 3 ApS Aarhus ApS 100,0
Aboulevarden 11 ApS Aarhus ApS 100,0
Europaplads 16 A/S Aarhus ApS 100,0
Kysthuset ApS Aarhus ApS 100,0

3. Ansvarlig lanekapital
Afdrag pé ansvarlig |8nekapital er ikke fastlagt. Det ansvarlige 18n godkendes af banken sammen med det
gvrige engagement hvert ar.

2017 2016
kr. kr.

4. Anden gzid
Afledte finansielle instrumenter 33.401.230 37.433.959
33.401.230 37.433.959

Selskabet har indgdet fastrenteswap pa 50 mio.kr. til en fast rente pd 4,94%, modtagende CIBOR12-rente,
der Igber frem til 2037, og en fastrenteswap pa 3,4 mio.euro til en fast rente pa 5,25%, modtagende EURO-
IBOR3-rente, der lgber frem til 2020. Markedsvaerdi heraf er afhasngig af den fremtidige variable rente, og
der opggres derfor ikke en afdragsprofil.

5. Gaeld til tilknyttede virksomheder

En del af den indregnede gaeld til tilknyttede virksomheder er efter aftale konverteret til ansvarlig l8nekapital.
Dette vedrgrer det koncernmellemvaerende, der er med modervirksomheden, Andersen & Remien Holding
ApS.
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Andersen & Remien Holding ApS som administrationssel-
skab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremg&r af administrations-
selskabets arsregnskab.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er krydssikkerhedsstillelser over for Jyske Bank for bankgeeld i datterselskaber. Den samlede bankgaald
i pvrige selskaber pr. 31.12.2017 er 1.764 t.kr.

Selskabet har kautioneret for datterselskabernes geeld i Nykredit.

Selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder er pantsat til Jyske Bank. Den regnskabsmaessige veerdi
udggr 55.283 t.kr. pr. 31.12.2017.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med é’lrsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Rrsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkeit regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtasgter, andre eksterne omkostninger
og ejendomsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Indtzaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Indt=egter af andre finansielle anlaegsaktiver
Indteegter af andre finansielle anlaegsaktiver omfatter afkast i form af renter, udbytte og lign. af finansielle
anleegsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller associerede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder best8r af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtagter

Andre finansielle indteegter bestdr af renteindtaegter, nettokursgevinster vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskat-
teordningen mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeksattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-
komster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og méles i modervirksomhedens regnskab efter den
indre vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene maéles til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi og med fradrag eller tilleeg af urealiserede kon-
cerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi méles til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-
vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. S&fremt
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds for-
pligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse
malt til nutidsvaerdien af de omkostninger, det skgnnes ngdvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele, der males til dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg8else af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



