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Kystvejen 42 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015 for Kystvejen 42 ApS.

Arsrapporten afieegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets akfiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2015 - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegsrelse for de forhold,
beretningen emhandier,

Arsrapporten indstifles til generalforsamiingens godkendelse.

Kehenhavn, den 24. maj 2016

Direktion

Jesper Adler
Direktor



Kystvejen 42 ApS

Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Kystvejen 42 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Kystvejen 42 ApS for regnskabséret 1. januar 2015 - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at

opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhzenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig 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 udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede 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. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtalen i note 9 om "Usikkerhed ved indregning
og maling”, hvori ledelsen redeger for den usikkerhed, der er forbundet med veerdianszettelsen af
selskabets ejendom. Vi er enige i ledelsens beskrivelse heraf og den regnskabsmaessige behandling.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med érsregnskabet.

Kabenhavn, den 24. maj 2016

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 39463113
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i at eje og udleje fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til en markedsveaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel (discounted cash flow). Denne model indeholder skan over ejendommens
fremtidige afkast. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter, kendskab il
ejendommens omkostninger samt forventninger til fremtidig udlejning af tomgangslejemal.
Forudsaetningerne vurderer ledelsen for realistiske, men forbundet med en vis usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 udviser et resultat pa
kr. 40.772.710, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en balancesum pa kr. 225.947.642,
og en egenkapital pa kr. 128.115.721.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Kystvejen 42 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs. Monetsere
aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurser.
Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgér i resultatopgerelsen under finansielle
poster.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som felge af sendrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vaesret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belzb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over |lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsatning
Andre salgsindtasgter indregnes som omsaetning efter faktureringsprincippet.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende salg og administration.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anleegsaktiver er foretaget ud fra en lgbende vurdering
af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linesert pa grundlag af kostprisen,
baseret pa folgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet, og indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld

Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopgarelsen.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtazgter og omkostninger indregnes i resultatopge@relsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen. Selskabet og de danske
tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og
underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis
Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.
Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmazessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige labende driftsafkast af
ejendommen. | det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Investeringsejendommen er veerdiansat pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmaodel
(discounted cash flow) med et afkastkrav pa 6,5%.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrarende
efterfelgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres efter den balanceorienterede geeldsmetode som

skattevaerdien af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmagssige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle galdsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males
lanene til kursveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
-10 -
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

11 -
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Resultatopgerelse

2015 2014
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 9.241.024 8.598.353
Personaleomkostninger 1 -1.212.810 -1.297.804
Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlaegsaktiver -344.857 -305.465
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver 45.273.409 -584.051
Driftsresultat 52.956.766 6.411.033
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede
virksomheder 1.739 0
Finansielle omkostninger 2 -568.807 -938.211
Resultat for skat 52.389.698 5.472.822
Skat af arets resultat 3 -11.616.988 -1.334.292
Arets resultat 40.772.710 4.138.530
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte indregnet under
egenkapitalen 0 30.350.000
Overfart resultat 40.772.710 -26.211.470

40.772.710 4.138.530

-12-



Balance 31. december 2015

Aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

. .

2015
Kkr.

988.516
215.000.000
215.988.516

653.897
653.897

216.642.413

6.869.423

266.889

170.896

2.005.300

9.302.508

2,721

9.305.229

225.947.642

2014
kr.

1.195.708
168.000.000
169.195.708

653.897
653.897

169.849.605

335.601

0

1.005.325

5.927

1.346.853

6.042

1.352.895

171.202.500
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Balance 31. december 2015

2015 2014

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 6 80.000 80.000
Overfart resultat 7 128.035.721 87.263.011
Egenkapital 128.115.721 87.343.011
Henseaettelser til udskudt skat 43.754.345 33.586.367
Hensatte forpligtelser 43.754.345 33.586.367
Geeld til realkreditinstitutter 24.330.277 25.005.000
Huslejedeposita 1.459.703 1.152.695
Langfristede geeldsforpligtelser 8 25.789.980 26.157.695
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 674.723 0
Geeld til banker 10.548.653 4.688.821
Modtagne forudbetalinger fra kunder 5.873.479 6.189.960
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser 1.167.037 T47.627
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.758.277 5.330.521
Skyldig kgbesum, ejendom 2.714.524 4,893.921
Selskabsskat 1.449.010 1.266.555
Anden gaeld 1.101.893 998.022
Kortfristede galdsforpligtelser 28.287.596 24.115.427
Gazldsforpligtelser 54.077.576 50.273.122
Passiver 225.947.642 171.202.500
Usikkerhed ved indregning og maling 9
Sikkerhedsstillelser og pantsastninger 10

-14 -
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger
Omkostninger til social sikring

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering udskudt skat

4. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Af- 0g nedskrivninger primo
Avrets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

-15-

2015

1.183.994
28.816
1.212.810

198.885
369.922
568.807

1.448.010
10.167.978
11.616.988

1.818.964
137.665
1.956.629

-623.256
-344.857
-968.113

988.516

19.585.205

1.726.591

21.311.796

148.414.795

45.273.409

193.688.204

215.000.000

2014

1.262.153
35.651
1.297.804

146.049
792.162
938.211

1.266.555
67.737
1.334.292

911.723
907.241
1.818.964

-317.791
-305.465
-623.256

1.195.708

19.001.154

584.051

19.585.205

148.998.846

-684.051

148.414.795

168.000.000
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Noter
2015 2014
6. Virksomhedskapital
Saldo primo 80.000 80.000
Saldo ultimo 80.000 80.000
Selskabskapitalen har veeret ussndret siden selskabets stiftelse.
7. Overfort resultat
Saldo primo 87.263.011 113.474.481
Arets tilgang 40.772.710 -26.211.470
Saldo ultimo 128.035.721 87.263.011
8. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 24.330.277 674.723 17.521.485
24.330.277 674.723 17.521.485

9. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til en markedsveaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdianszettelsesmodel (discounted cash flow). Denne model indeholder skan over gjendommens
fremtidige afkast. Ejendommens afkast er skannet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter, kendskab til
ejendommens omkostninger samt forventninger til fremtidig udlejning af tomgangslejemal.
Forudsaetningerne vurderer ledelsen for realistiske, men forbundet med en vis usikkerhed.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har stillet et ejerpantebrev pa kr. 15.000.000 til sikkerhed for mellemveerende med Nordea Bank
Danmark A/S.
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