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Selskabsoplysninger

Selskab

Nordre Kystvej 30-32 ApS
Randklevevej 46

3751 Ostermarie
CVR-nr.: 37127779

Hjemstedskommune: Bornholms Regionskommune

Direktion

Jan [eth Christensen

Revision

JS Revision, Godkendt Revisionsaktieselskab



Ledelsens drsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteler
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at investere i, eje, selge, udleje og bortforpagte fast ejendom

samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Vasentlige zendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er sket vaesentlige &ndringer i selskabets vurdering og regnskabsmessige skon af afkastgrad pa
selskabets investeringsejendom, hvilket giver @ndring i aktiviteter og skonomiske forhold i 2019.
Selskabets vurdering af afkastgrad pé investeringsejendomme falger aktuelt markedsniveau.

Dette er at betragte, som en vasentlig endring i selskabets aktivitet og ekonomiske forhold.
Grundet wndring af selskabets regnskabsmassige sken af ny afkastgrad, pavirkets arets resultat

positivt med kr. 4.890.340 fer skat. Der henvises til note 8 herom.

Ledelscespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for Nordre Kystvej 30-32 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, séledes at &rsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver

og passiver, finansielle stilling samt resultat,

Ostermarie, den 26. februar 2020

J:i&ulﬁ(.?{ristcnsen



Den walhmngige revisors rcvisionspﬁtegning

Til kapitalejeren i Nordre Kystvej 30-32 ApS

Konklusion
Vi har reviderel drsregnskabet for Nordre Kystvej 30-32 ApS for 2019, der omfatler anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efier arsregnskabs-

loven.

Det cr vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og linansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

perioden 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere be-
skrevel i revisionspitegningens afsnil "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
hangige al selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at del opnéede revisions-

bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde ct arsregnskab uden vaesentlig T'ejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne (il at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; saml at udarbejde rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen al drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. 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 yder-

ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdackke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes,



Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser cller fejl og kan betragtes som vasentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugeme tra(fer pa grundlag af arsregnskabet, Som led i en revision,
der udfares i overensstemmelse med inlemationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, foretager vi [aglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen, Ierudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag f{or vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatle sammen-

svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontro.

Opnér vi forstaclsc af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne koantrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt am

de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabel pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift cr passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundel med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspategning gorc opmarksom pé oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspitegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medtore, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaklioner og begiven-

heder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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 l&se ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaseatligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opniet ved revisionen eller pi anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krawvede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Rwodovre, den 26. februar 2020

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
LCgepardsvej 391, 2610 Radovre

CVR-nr. 3799 96 87
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsk lasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er usendret i forhold til sidste ar, er i hovedtraek lolgende:

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde

selskabel, og aktivets vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fra-

g4 selskabel, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-

pligtelscr som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse ftnansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillarg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belab.

Ved indregning og maling lages hensyn til gevinsler, risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflagges, og som be- eller atkrafrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivaninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefursler som folge af ndrede regnskabsmaessige

sken al beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i (remmed valuta omregnes Lil transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

galdens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.



Resultatopeorelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af nettoomsetning, modregnet drifts- og administrationsomkostnin ger.

Indtzegtskriterium
Netloomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang. Nettoomsz:tning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbind-

else med salget.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter pa gald og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der

kan henfares til bevaegelser direkte pi egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg,

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunkte til kostpris med tillcg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvardi ved at regulere regnskabsmessig verdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvardier for de forventede
pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.



Investeringscjendommen er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommen. Dagsveerdien er opgjort som afkast delt med

et afkastkrav pd mellem 10% og 12%, afhengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast orm
gores til el normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters labetid, lejens storrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vardi, Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab cfier en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af likvider i virksonhedcns kassebeholdning, samt indestiende i penge-

institutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsvaerdi,

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er ct udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er sdlcdes aktiverne, fra-

trukket henszttelser og gaeldsforpligtelser. Der er ingen szrlige reserver under egenkapitalen.

Egcnkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare genc-
ralforsamling (dcklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret. vises som en szrskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet indgdr i sambeskaming med svrige koncermnselskaber. Udnytiet skattevaerdi af indkomst

farcs via mellemregning med administrationsselskabet.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede galdsmelode af alle midiertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vardi al anlegsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarscisberettiget skattemassigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samime juridiske skatteenhed.

Geldsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse

af galdsforholdet. [ efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede gzeldsforpligtelser males (il amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer il geeldens pa-

lydende vardi.



Note

Resultatopporelse for 2019

Indtaegter
Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter
Personaleomkostninger
Afskrivninger

Resultat far finansiering

Finansielle indtsegter
Finansielle udgifter
Finansielle udgifter, koncern

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

10

2019 2018

kr. kr.
-489.634 -3.091.566
4.890.340 0
4.400.706 -3.091.566
-366.872 0
0 0
4,033.834 -3.091.566
59 92
-507.076 -200.752
-8.681 -33.453
3.518.136 -3.325.679
-780.319 720.714
2.737.817 -2.604.965
2.737.817 -2.604.965
0 0
2.737.817 -2.604.965




Balance pr. 31/12 2019

Note 31/122019  31/122018
AKTIVER kr. kr.
Investeringsejendomme 15.000.000 10.109.660
Materielle anleegsaktiver i alt 15.000.000 10.109.660

4 Anlaegsaktiver i alt 15.000.000 10.109.660
3 Udskudt skatteaktiv 39.008 791.485
Forudbetalinger 2.462 24.477
Periodiseringer 62.307 47.526
Andre tilgodehavender 278.969 170.627
Tilgodehavende i alt 382.746 1.034.115
Likvide beholdninger i alt 522.346 469.800
Omszetningsaktiver i alt 905.092 1.503.915

Aktiver i alt 15.905.092 11.613.575




Note

Balance pr. 31/12 2019

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til neste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Mellemregning moderselskab

Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gald
Kreditorer

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Gazldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantseetninger og garantiforpligtelser m.v.

Seerlige poster

31/122019  31/122018
kr. kr.
1.000.000 1.000.000
61.830 -2.675.987

0 0
1.061.830 -1.675.987
11.434.984 6.559.875
1.648.453 4.064.615
13.083.437 10.624.490
149.508 173.177
314932 657.964
27.842 50.928
1.267.543 1.783.003
1.759.825 2.665.072
14.843.262 13.289.562
15.905.092 11.613.575




Noter

Vzrdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omKkostninger til social sikring

Andre personaleudgifter

Antal personer beskafliget i gennemsnit

Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat
Udskudet skat, regulering

Det samlede udskudte skatteaktiv

Anlaegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2019

Op- og nedskrivoinger pr. 1/1 2019
Opskrivninger 1 aret
Nedskrivninger i dret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019

Bogfort veerdi pr. 31/12 2019

2019 2018

kr. kr
4.890.340 0
4.890.340 0
360.000 0
0 0

1.962 0
4910 0
366.872 0

| I

27.842 50.928
752.477 -771.642
780.319 -720.714
39.008 791.485

Investerings-
ejendomme
10.109.660

0

0
10.109.660

0
4.890.340
0
4,890.340

15.000.000

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2019 verdiansat ud fra et afkastkrav pa 10,97%. Ejen-

dommen bestar i beboelses- og erhvervslejemal.
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Egenkapilal

Selskabs- Overfart
kapital resultat Udbytte [alt
LEgenkapital pr. 1/1 2019 1.000.000 -2.675.987 0 -1.675.987
Arets resultat 0 2.737.817 0 2.737.817
Egenkapital pr. 31/12 2019 1.000.000 61.830 0 1.061.830

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de samlede langfristede geldsforpligtelser forfalder ca. kr. 9,7 mio. til betaling efter S &r.

Pantsatninger og garantiforpligtelser m.v.

Til sikkerhed for selskabets ga:ld til Realkredit Danmark kr. 11.584.492 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige veaerdi pr. 31/12 2019 udger kr. 15.000.000.

Selskabet indgér i dansk sambeskatning med Nordre Kystvej Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefier derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-
tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royaltics og
udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-
ser i sambeskatningen fremgér af administrationsselskabets arsregnskab.

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, som ikke fremgér

af arsrapporten.
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Szerlige poster

Sarlige poster omfatter veesentlige indtagter og omkostninger, der har en szrlig karakter i forhold til
selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sdsom omkostninger til omfattende strukturering af
processer og grundleggende strukturmazssige tilpasninger samt eventuelle athendelsesgevinster og
tab i tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I serlige poster indgar ogsa andre va-

sentlige belab af engangskarakter,

Som omtalt i ledelsberetning er drets resultat pavirket positivt grundet &ndring af regnskabsmassige
skomn og vurdering afkastningsgrad af seiskabets investeringsejendom. Fra og med 2019 anvendes
et alkastkrav pa 10,97% ved verdiansxttelse al investeringsejendommen. Investeringsejendommen

har primar beliggenhed i Renne.

Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primere drift, og er derfor

medtaget i denne note.

Szrlige poster for aret er specificeret for aret for ved @ndring al regnskabsmassige skon og

vurdering.
2019
kr.

Indtzegter
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 4.890.340
Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2018 10.109.660
Til- og afgang i1 2019 0
10.109.660
Zndring af afkastningsgrad 2019 4.890.340
Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2019 15.000.000






