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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2013 -
31.12.2013 for Kysthuset ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2013 -

31.12.2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28.05.2014 '1.
(s Qc

ter Andersen

@PctcEAnécrscn Fl%& Rasmussen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Kysthuset ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Kysthuset ApS for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslo-
ven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athznger 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 &rsregnskab, 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 regnskabsmzssige skon er rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

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

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven..

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmeerksom pé, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulig-
hed for at fortstte driften. Vi henviser til note 1, hvoraf det fremgdr, at selskabets bankforbindelser har godkendt budget-
tet for 2014, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvarende kreditfaciliteter og udvide dem i takt med det
godkendte budget for 2014. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at det nzvnte budget for 2014 kan gennemfores inden
for de nzvnte kreditrammer. Det er ledelsens opfattelse, at koncernen har tilstrekkelig likviditet til den fortsatte drift og
har derfor aflagt regnskabet under foruds@tning af virksomhedens fortsatte drift.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
laeg til den udfarte revision af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleringer

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

Aarhus, den 28.05.2014

Deloitte
Statsautogiseret Revisionspartnerselskab

StafSautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar i investering og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for utilfredsstillende, men er i overensstemmelse med forventningerne.

Likviditet og kapitalberedskab

I forbindelse med den fortsatte trimning af koncernen har ledelsen udarbejdet et budget for 2014 samt forecast
for &rene 2015-2019 og en plan for koncernens fremtid, der indeholder et behersket investeringsprogram samt
frasalg af ejendomme.

Selskabets bankforbindelser har godkendt budgettet for 2014, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de
nuvarende kreditfaciliteter og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2014,

Det er sdledes ledelsens opfattelse, at finansieringen af likviditetsbehovet for 2014 er sikret.

Koncernen og de enkelte selskaber har stillet en rakke kautioner over for ovrige koncernselskaber. En rekke
af disse selskaber har negativ egenkapital. Som det fremgér af anvendt regnskabspraksis, er indregningen af
selskaber med negativ egenkapital foretaget p& den maéde, at eventuelle tilgodehavender nedskrives forst, og
herefter foretages der en henszttelse af den resterende negative egenkapital.

Forventet udvikling
Egenkapitalen forventes retableret blandt andet ved gxldskonvertering samt positiv drift i de kommende Ar.

Koncernen har positive driftsbudgetter og har igangsat en struktureret plan for frasalg af enkelte af selskabets
¢jendomme eller projekter. Koncernen forventer derfor at sivel egenkapitalen, likviditeten som soliditeten
forbedres i de kommende &r.

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige sko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragh virksomheden, og forplig-
telsens veerdi kan méles pélideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
lob, der vedrerer regnskabséret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsetning, andre driftsindtegter, eksterne omkostninger og ejen-
domsomkostninger.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundzer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omszatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgiet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og ¢l, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

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

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

under acontoskatteordningen mv.

Skat

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

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 skattemzssige underskud).

Balancen

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede, skattemessige underskud, indregnes
i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestiender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel verdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgerelse for 2013

2013 2012

Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 360.553 (25.686)
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (124.780) (112.613)
Andre finansielle omkostninger (564) (5.440)
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat 235.209 (143.739)

Skat af ordinzert resultat 2 (83.841) 36.000
Arets resultat 151.368 (107.739)

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 151.368 (107.739)
151.368 (107.739)
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012
Note kr, kr,
Udskudt skat 0 27.000
Tilgodehavende selskabsskat 0 9.000
Tilgodehavender 0 36.000
Likvide beholdninger 0 7.884
Omsaetningsaktiver 0 43.884
Aktiver 0 43.884
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Balance pr. 31.12.2013

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Going concern
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

2013 2012
Note kr. kr.
125.000 125.000
(2.423.590) (2.574.958)
(2.298.590) (2.449.958)
0 12.000
2.234.374 2.111.739
56.841 0
7.375 370.103
2.298.590 2.493.842
2.298.590 2.493.842
0 43.884
1
3
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Egenkapitalopgerelse for 2013

Egenkapital primo
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
125.000 (2.574.958) (2.449.958)
0 151.368 151.368
125.000 (2.423.590) (2.298.590)
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Noter

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

har godkendt budgettet for 2014, og selskabets bankforbindelser vil opretholde de nuvarende kreditfaciliteter
og udvide dem i takt med det godkendte budget for 2014. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at det nevnte
budget for 2014 kan gennemfores inden for de navnte kreditrammer. Det er ledelsens opfattelse, at koncernen
har tilstraekkelig likviditet til den fortsatte drift og har derfor aflagt regnskabet under forudsatning af virksom-
hedens fortsatte drift.

2013 2012
kr. kr.
2. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 56.841 (9.000)
Zndring af udskudt skat 27.000 (27.000)
83.841 (36.000)

3. Pantswtninger og sikkerhedsstillelser
Der er krydssikkerhedsstillelser over for Jyske Bank for bankgzld i sesterselskaberne og moderselskabet, UV

3 ApS. Den samlede bankgzld i evrige selskaber pr. 31.12.2013 er 105.128 t.kr.



