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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Havskum Ebeltoft ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 7. juni 2024

Direktion

Mikael Toftebjerg Stevn
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Havskum Ebeltoft ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Havskum Ebeltoft ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grenaa, den 7. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Sender Andersen
statsautoriseret revisor
mne35794
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Havskum Ebeltoft ApS
C/o Von Wowern Ejendomsadministration
Vestergade 72, Purhus
8990 Farup
Telefon: +4520 13 03 40
CVR-nr.: 37 69 26 03
Stiftet: 18. maj 2016
Hjemsted: Syddjurs Kommune
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
8. regnskabsar
Direktion Mikael Toftebjerg Stevn, Strandvejen 96, 8400 Ebeltoft
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Grenland 24
8500 Grenaa
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S
Modervirksomhed Svanelundskrogen ApS

CVR-nr. 37 64 86 98
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af at drive virksomhed med keb, salg og
udlejning af fast ejendom samt dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Der er vesentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgerelsen
af dagsverdien ved indregning af selskabets investeringsejendomme.

Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er athangig af, at selskabets finansieringskilder fortsat vil stille den ned-
vendige finansiering af savel drift som anlaeg til rddighed. Det er ledelsens vurdering, at selskabet frem-
adrettet vil vaere 1 stand til at skabe en positiv resultatudvikling, samt at selskabets nuvarende kredit-
faciliteter kan opretholdes og om nedvendigt udvides, saledes at betingelserne for at aflaegge arsrappor-
ten efter principperne om fortsat drift er til stede.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 136 t.kr. mod 170 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -109
t.kr. mod 192 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser ikke arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 136.089 169.949

2 Veardiregulering af investeringsejendomme -250.000 100.000
Driftsresultat -113.911 269.949
Andre finansielle indtegter 121 0

3 Qvrige finansielle omkostninger -25.030 -23.592
Resultat for skat -138.820 246.357

Skat af arets resultat 30.052 -54.221
Arets resultat -108.768 192.136

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 192.136
Disponeret fra overfert resultat -108.768 0
Disponeret i alt -108.768 192.136
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 2.450.000 2.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.450.000 2.700.000
Anlaegsaktiver i alt 2.450.000 2.700.000
Omsztningsaktiver
Likvide beholdninger 83.532 39.201
Omsatningsaktiver i alt 83.532 39.201
Aktiver i alt 2.533.532 2.739.201
Havskum Ebeltoft ApS - Arsrapport for 2023 6



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 506.493 615.261
Egenkapital i alt 556.493 665.261
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 49.957 104.957
Hensatte forpligtelser i alt 49.957 104.957
Gealdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 992.950 1.005.479
6 Deposita 57.737 68.577
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.050.687 1.074.056
Kortfristet del af langfristet gaeld 12.528 12.403
Modtagne forudbetalinger fra kunder 19.246 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.500 13.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 734.110 807.035
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 24.948 32.076
Anden geld 75.063 30.413
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 876.395 894.927
Gealdsforpligtelser i alt 1.927.082 1.968.983
Passiver i alt 2.533.532 2.739.201
1 Usikkerhed om going concern
7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 423.125 473.125
Arets overforte overskud eller underskud 0 192.136 192.136
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 615.261 665.261
Arets overforte overskud eller underskud 0 -108.768 -108.768
50.000 506.493 556.493
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed om going concern

2023

2022

Selskabets fortsatte drift er athaengig af, at selskabets finansieringskilder fortsat vil stille den nad-

vendige finansiering af sével drift som anleag til radighed. Det er ledelsens vurdering, at selskabet

fremadrettet vil veere i stand til at skabe en positiv resultatudvikling, samt at selskabets nuvarende

kreditfaciliteter kan opretholdes og om nedvendigt udvides, saledes at betingelserne for at aflegge

arsrapporten efter principperne om fortsat drift er til stede.

2.  Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

-250.000 100.000
-250.000 100.000
25.030 23.592
25.030 23.592
31/12 2023 31/12 2022
2.135.313 2.135.313
2.135.313 2.135.313
564.687 464.687
-250.000 100.000
314.687 564.687
2.450.000 2.700.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af erhvervsejendomme péd i alt 234 m? beliggende i

Ebeltoft-omradet.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2023
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 7

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 2.450 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 170 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé 180 t.kr.
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Noter

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

5. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

6.  Deposita

Deposita i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

7.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2023

Arets urealiserede &ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2023 31/12 2022
1.005.478 1.017.882
-12.528 -12.403
992.950 1.005.479
941.567 954.606
57.737 68.577

0 0

57.737 68.577
57.737 68.577
Investerings-

ejendomme

2.450.000

-250.000

0

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 1.005 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 2.450 t.kr.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har ingen garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser.

Havskum Ebeltoft ApS - Arsrapport for 2023
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Svanelundskrogen

ApS, CVR-nr. 37 64 86 98, som er administrationsselskab og hefter ubegrenset og solidarisk med
de avrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Havskum Ebeltoft ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser, der tidligere har veret indregnet i resultat-
opgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Havskum Ebeltoft ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam
beskat-ningskredsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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