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Virksomhedsoplysninger
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Revisor
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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for UV 3 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2015 -

31.12.2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

e

Peter Andersen

o

Petér Andersen

Aarhus, den 04.05.2016

Helge Rasmussen
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Den uafthangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i UV 3 ApS

Pitegning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for UV 3 ApS for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabs-
praksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmearksom p4, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulig-
hed for at fortsatte driften. Vi henviser til note 1, hvoraf det fremgér, at selskabets bankforbindelser har godkendt budget-
tet for 2016, og at selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuveaerende kreditfaciliteter og udvide dem i takt med det
godkendte budget for 2016. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at det naevnte budget for 2016 kan gennemfores inden
for de nzevnte kreditrammer. Det er ledelsens opfattelse, at koncernen har tilstreekkelig likviditet til den fortsatte drift og
har derfor aflagt regnskabet under forudsztning af virksomhedens fortsatte drift.
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

laeg til den udferte revision af drsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 04.05.2016

Deloitte

Revisionspartnerselskab

tsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar i investering og udlejning af ejendomme med hovedfokus pd Aarhus og Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for acceptabelt. Koncernens resultat af primeer drift er i overensstemmelse med forventnin-

gerne.

Selskabet har negative swaps for i alt 34 mio. kr. der, i takt med indfrielse og forventede kommende rentestig-

ninger, vil bedre selskabernes egenkapital i vaesentligt omfang.

Likviditet og kapitalberedskab
I forbindelse med den fortsatte trimning af koncernen har ledelsen udarbejdet et budget for 2016 samt forecast
for rene 2017-2020 og en plan for koncernens fremtid, der har hovedfokus pé en lejerpleje, cashflow, fortsatte

driftsoptimeringer samt styrkelse af soliditeten.

Selskabets bankforbindelser har godkendt budgettet for 2016, og giver kreditfaciliteter i overensstemmelse

hermed.
Det er siledes ledelsens opfattelse, at finansieringen af likviditetsbehovet for 2016 er sikret.

Koncernen og de enkelte selskaber har stillet en rakke kautioner over for evrige koncernselskaber. En rekke
af disse selskaber har negativ egenkapital. Som det fremgar af anvendt regnskabspraksis, er indregningen af
selskaber med negativ egenkapital foretaget pd den méde, at eventuelle tilgodehavender nedskrives forst, og

herefter foretages der en hensattelse af den resterende negative egenkapital.

Forventet udvikling
Koncernen har positive driftsbudgetter og forventer at sdvel egenkapitalen, likviditeten som soliditeten forbed-

res 1 de kommende ar.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Selskabet har med henvisning til arsregnskabslovens § 110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-

telsens veaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden drsrapporten

afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

leb, der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen

pé henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes 1 resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning, andre driftsindteegter, andre eksterne omkostninger og

ejendomsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansiclle forpligtelser omfatter
regnskabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsvardi, herunder sifremt de har tilknytning til tilknyttede virksomheders investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtzgter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte virk-

somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Indtzegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte asso-

cierede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Indtzegter af andre finansielle anlaegsaktiver
Indtzgter af andre finansielle anlagsaktiver omfatter afkast i form af renter, udbytte og lign. af finansielle an-

laegsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller associerede virksomheder.

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder bestér af renteindtagter mv. fra tilgodehavender hos

tilknyttede virksomheder.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyttede

virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg

under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestar af rets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til &rets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer

direkte p4 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster

(fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og maéles efter den indre vardis metode (equity-metoden).
Dette indebarer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessi-

ge indre vaerdi og med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi méles til O kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmassige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk

forpligtelse til at daekke den pagzldende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfores i forbindelse med resultatdisponeringen

til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den

regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og maéles efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indeberer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmassi-

ge indre og med fradrag eller tillaeg af urealiserede, forholdsmaessige interne fortjenester og tab.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre vardi males til 0 kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med andelen af den negative indre veerdi, hvis det vurderes uerholde-
ligt. Hvis den regnskabsmessige, negative indre verdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser, hvis der er en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagealdende

associerede virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfores i forbindelse med resultatdisponerin-

gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den

regnskabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre vzrdipapirer og kapitalandele
Andre kapitalandele omfatter unoterede verdipapirer, der males til indre veerdi pé balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende

regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestiender.

Andre hensatte forpligtelser

Safremt den regnskabsmeessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende be-
leb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke
den pagazldende virksomheds forpligtelser.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 2015

Bruttotab

Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indtaegter af andre finansielle anlegsaktiver

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordinzere aktiviteter for skat

Skat af ordinrt resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2015 2014
Note kr. kr.
(98.414) (692.531)
5.038.197 (15.343.787)
4.939.783 (16.036.318)
19.920.598 3.846.760
4.771.724 0
7.580 (602.395)
139.353 133.584
(952.583) (1.094.528)
(10.279.066) (9.989.665)
18.547.389 (23.742.562)
2 1.392.690 5.680.341
19.940.079 (18.062.221)
19.940.079 (18.062.221)
19.940.079 (18.062.221)
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Balance pr. 31.12.2015

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre vardipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Udskudt skat

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
35.683.718 32.232.081
5.688.339 916.615

444,267 1.250.020

3 41.816.324 34.398.716
41.816.324 34.398.716

0 3.307.068

11.657.344 11.566.653

0 87.310

24.599 0

11.681.943 14.961.031

35.593 272.445

11.717.536 15.233.476
53.533.860 49,632.192
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort overskud eller underskud (23.731.165) (43.671.244)
Egenkapital (23.606.165) (43.546.244)
Andre hensatte forpligtelser 1.706.311 15.574.451
Hensatte forpligtelser 1.706.311 15.574.451
Ansvarlig l&énekapital 4 11.665.545 5.592.049
Anden geld 5 34.039.853 39.078.050
Langfristede gzeldsforpligtelser 45.705.398 44.670.099
Bankgeld 10.115.238 15.386.150
Geld til tilknyttede virksomheder 19.592.828 17.428.861
Anden geeld 20.250 118.875
Kortfristede geeldsforpligtelser 29.728.316 32,933.886
Geeldsforpligtelser 75.433.714 77.603.985
Passiver 53.533.860 49.632.192
Going concern 1
Eventualforpligtelser 6
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7




UV 3 ApS

13

Egenkapitalopgerelse for 2015

Egenkapital primo
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Lalt
kr. kr. kr.
125.000 (43.671.244) (43.546.244)
0 19.940.079 19.940.079
125.000 (23.731.165) (23.606.165)
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Noter

1. Going concern
De foreliggende budgetter viser likviditetsmassig sammenhang i koncernen, idet selskabets bankforbindelser

har godkendt budgettet for 2016, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvasrende kreditfaciliteter
og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2016. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at det neevnte
budget for 2016 kan gennemferes inden for de naevnte kreditrammer. Det er ledelsens opfattelse, at koncernen
har tilstreekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under forudsatning af virksom-
hedens fortsatte drift.

2015 2014
kr. kr.
2. Skat af ordingert resultat
Andring af udskudt skat (1.392.690) (5.680.341)
(1.392.690) (5.680.341)
3. Finansielle anlaegsaktiver
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form Y%
Dattervirksomheder:
Gunnar Clausens Vej 3 ApS Aarhus ApS 100,00
Aboulevarden 11 ApS Aarhus ApS 100,00
Europaplads 16 A/S Aarhus A/S 100,00
Kysthuset ApS Aarhus ApS 100,00
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Associerede virksomheder:
Varnainvest A/S Aarhus A/S 22,00

4. Ansvarlig linekapital
Afdrag pé ansvarlig lanekapital er ikke fastlagt. Det ansvarlige 14n godkendes af banken sammen med det ov-

rige engagement hvert &r.
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Noter
2015 2014
kr. kr.
5. Anden gzld
Afledte finansielle instrumenter 34.039.853 39.078.050
34.039.853 39.078.050

Selskabet har indgdet fastrenteswap pa 50 mio.kr. til en fast rente pa 4,94%, modtagende CIBOR12-rente, der
leber frem til 2037, og en fastrentevalutaswap pé 3,4 mio.euro til en fast rente p& 5,25%, modtagende EURI-
BOR3-rente, der leber frem til 2020. Markedsvaerdi heraf er athaengig af den fremtidige variable rente, og der
opgeres derfor ikke en afdragsprofil herpa.

6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgéar i en dansk sambeskatning med Andersen & Remien Holding ApS som administrationssel-

skab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for even-
tuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Der er krydssikkerhedsstillelser over for Jyske Bank for bankgeeld i datterselskaberne og moderselskabet, UV
3 ApS. Den samlede bankgaeld i evrige selskaber pr. 31.12.2015 er 80.167 t kr.

Der er stillet sikkerhed i andre kapitalandele for alt mellemverende med Vestjysk Bank. Den regnskabsmassi-

ge vardi er 444 t.kr,
Selskabet har kautioneret for datterselskabernes geld til Nykredit.

Selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder er pantsat til Jyske Bank. Den regnskabsmassige vardi er
35.684 t.kr.



