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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Kystvejen 43, Arhus ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23.05.2018
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kystvejen 43, Arhus ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Kystvejen 43, Arhus ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende 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.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom p&, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om
selskabets mulighed for at fortseette driften. Vi henviser til note 1, hvoraf det fremg&r, at selskabets bank-
forbindelser har godkendt budgettet for 2018, og at selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvasrende
kreditfaciliteter og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2018. Selskabets fortsatte drift er betin-
get af, at det naevnte budget for 2018 kan gennemfgres inden for de naevnte kreditrammer. Det er ledelsens
opfattelse, at koncernen har tilstraekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under
forudseetning af virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
drsregnskabet p8d 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion.
Haj grad af sikkerhed er et hgijt 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 Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opst& som falge 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 brugerne traeffer p8 grundlag af
arsregnskabet.

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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opna&r 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 for8rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

o Opndr vi forstdelse 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.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 pa 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke
er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om 8rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sadan méde, 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 5rsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden
o . o o . . 1] .

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23.05.2018

Deloitte ’
Statsautorisereﬂfvisionspartner§g_elskab/ :
CVR-nr.: 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr af investering og udlejning af ejendomme.

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

ventningerne.

Koncernens ledelse har i efterdret 2016 udarbejdet en 5-ars strategiplan, der beskriver alle vasentlige skridt
i perioden, herunder ejendomsudvikling og salg mv. Strategiplanen har til formal, at hele koncernen samlet
set har en positiv egenkapital i 2021. Der er ikke aftalt eller forberedt endringer i strategiplanen, hvis gen-

nemfgrelse forlgber planmaessigt.

Kapitalberedskab og forventet udvikling

Planen, der viser en vaesentlig forbedring i koncernens kapitalforhold i perioden, er godkendt af selskabets
vaesentligste kreditorer, ligesom der er indgdet aftaler med hensyn til lempeligere marginaler og fuld af-
dragsfrihed pa de fleste af koncernens realkreditidn i perioden. Hermed er den ngdvendige finansiering ogs3
til diverse udviklingsopgaver sikret. Koncernen har positive driftsbudgetter for de kommende 8r. Koncernen
har som konsekvens af ovennasvnte realiseret et positivt resultat i 1. kvartal 2018 fgr skat og med en vae-

sentlig positiv budgetafvigelse pa resultatet i forhold til det budgetterede.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr&dt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017
2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.129.499 1.635.923
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 29.149 (800.000)
Personaleomkostninger 3 (600.000) (900.000)
Driftsresultat 558.648 (64.077)
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede
. 167.104 379.184
virksomheder
Andre finansielle omkostninger (409.069) (306.720)
Resultat for skat 316.683 8.387
Skat af arets resultat 4 3.139 173.158
Arets resultat 319.822 181.545
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsdret 0 51.700
Overfgrt resultat 319.822 129.845
319.822 181.545
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omszetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
25.100.000 25.000.000

25.100.000 25.000.000

25.100.000 25.000.000

0 13.025

13.025

0 13.025

25.100.000 25.013.025
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 2.114.980 1.795.158
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 51.700
Egenkapital 2.239.980 1.971.858
Udskudt skat 3.775.932 3.779.058
Hensatte forpligtelser 3.775.932 3.779.058
Geeld til realkreditinstitutter 17.658.237 18.597.433
Langfristede geeldsforpligtelser 5 17.658.237 18.597.433
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 966.510 270.889
Bankgeeld 148.912 120.753
Deposita 122.021 139.049
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 60.164 17.815
Anden gzeld 128.244 116.170
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.425.851 664.676
Geeldsforpligtelser 19.084.088 19.262.109
Passiver 25.100.000 25.013.025
Going concern
Usikkerhed ved indregning og méling 2

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2017
Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
g.en apita 125.000 1.795.158 51.700 1.971.858
primo
Udbetalt ordineaert
0 0 (51.700) (51.700)
udbytte
Arets resultat 0 319.822 0 319.822
Egenkapital
125.000 2.114.980 o 2.239.980

ultimo
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Noter

1. Going concern

De foreliggende budgetter viser likviditetsmeessig sammenhaeng i koncernen, idet selskabets bankforbindel-
ser har godkendt budgettet for 2018, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvaerende kreditfa-
ciliteter og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2018. Selskabets fortsatte drift er betinget af,
at det naevnte budget for 2018 kan gennemfares inden for de nzevnte kreditrammer. Det er ledelsens opfat-
telse, at koncernen har tilstreekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under
forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift.

2. Usikkerhed ved indregning og maling
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger p3
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettoleje.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 4,5% pr. 31.12.2017 (sidste ar lige-
ledes 4,5%). Stgrrelsen pa ejendommen udger 940 m2, der bestdr af b&de beboelsesudlejning og erhvervs-
udlejning. Ejendommen er beliggende i Aarhus.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 1,1 mio.kr.

En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 2,5 mio.kr. En formind-
skelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forege veerdien med 3,1 mio.kr.

2017 2016
kr. kr.
3. Personaleomkostninger
Gager og Ignninger 600.000 900.000
600.000 900.000
2017 2016
kr. kr.
4. Skat af drets resultat
Aktuel skat 0 2.975
Andring af udskudt skat (3.139) (176.133)

(3.139) (173.158)
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
méneder maneder 12 maneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
L 966.510 270.889 17.658.237 13.935.319
realkreditinstitutter
966.510 270.889 17.658.237 13.935.319

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover produktionsanleeg og maskiner,

der hgrer til ejendommen.

Den regnskabsmeessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 25.100 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzeld er deponeret ejerpantebrev, nom. 34.713 t.kr. i ovenstdende ejendomme samt
grunde og bygninger i sgsterselskaber. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for alt mellemvaerende
med Jyske Bank i eget selskab samt i sgsterselskaber.

Til sikkerhed for Jyske bank er der udstedt skadeslgsbrev, nom. 3.300 t.kr. i ovenstdende ejendomme.
Der er endvidere krydssikkerhedsstillelser over for Jyske Bank for bankgaeld i sgsterselskaberne og moder-

selskabet, Remien Holding ApS. Den samlede bankgaeld i gvrige selskaber pr. 31.12.2017 udggr 237.039
t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
/&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og méling
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 gkonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet p8 balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen p& henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsastning, andre driftsindtaegter, andre eksterne omkostninger
og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af erhvervslejemal. Lejeindteegterne indregnes i re-
sultatopggrelsen efter forfaldspricippet.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt vedligeholdelse og drift af
ejendommen. I posten indgdr endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetnings-
aktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabs8ret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner og lign.
for virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaagter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle forpligtel-
ser.

Skat

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres p8 den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsdrets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gzeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foreslaede udbytte for regnskabsdret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere ud-
bytter vedtaget i regnskabsdret indregnes direkte p8 egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
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 vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligteiser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgzeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over 18neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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



