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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores 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 vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 14. juni 2024

Direktion

June Maria Stevn Mikael Toftebjerg Stevn
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Havnehuset Ebeltoft ApS

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

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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 14. 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 Havnehuset Ebeltoft ApS
C/o Von Wowern Ejendomsadministration
Vestergade 72, Purhus
8990 Farup
Telefon: +4520 13 03 40
E-mail: mikaelstevn@yahoo.dk
CVR-nr.: 4146 84 67
Stiftet: 19. juni 2020
Hjemsted: Syddjurs Kommune
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
4. regnskabsar
Direktion June Maria Stevn, Strandvejen 96, 8400 Ebeltoft
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 &r bestdet af handel, administration og udlejning af
ejendomme samt dermed beslagtet virksomhed.

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

Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er athaengig af, at selskabets finansieringskilder fortsat vil stille den nedvendige
finansiering af sével drift som anlaeg til rddighed. Det er ledelsens vurdering, at selskabet fremadrettet vil
veaere 1 stand til at skabe en positiv resultatudvikling, samt at selskabets nuvearende kreditfaciliteter kan
opretholdes og om nedvendigt udvides, séledes at betingelserne for at aflegge arsrapporten efter
principperne om fortsat drift er til stede.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 25 t.kr. mod 52 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger -144
t.kr. mod -5 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser ikke &rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets 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 25.021 52.085
Verdiregulering af investeringsejendomme -200.000 -50.000
Driftsresultat -174.979 2.085
Andre finansielle indtaegter 42 0

2 Qvrige finansielle omkostninger -9.395 -8.767
Resultat for skat -184.332 -6.682
3 Skat af arets resultat 40.568 1.474
Arets resultat -143.764 -5.208
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -143.764 -5.208
Disponeret i alt -143.764 -5.208
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlegsaktiver
4 Investeringsejendomme 2.550.000 2.750.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.550.000 2.750.000
Anlegsaktiver i alt 2.550.000 2.750.000
Omsztningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 19.985 0
Andre tilgodehavender 10.377 411.520
Periodeafgransningsposter 5.757 0
Tilgodehavender i alt 36.119 411.520
Likvide beholdninger 5.540 21.761
Omsaetningsaktiver i alt 41.659 433.281
Aktiver i alt 2.591.659 3.183.281
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 3.331 147.095
Egenkapital i alt 43.331 187.095
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 24.015
Hensatte forpligtelser i alt 24.015
Gealdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 1.389.439 1.402.135
6 Deposita 37.200 37.200
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.426.639 1.439.335
Kortfristet del af langfristet gaeld 12.695 12.729
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 35.631 8.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.052.093 1.498.981
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 3.432 9.526
Anden gaeld 17.838 3.600
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.121.689 1.532.836
Gezldsforpligtelser i alt 2.548.328 2.972.171
Passiver i alt 2.591.659 3.183.281
1 Usikkerhed om going concern
8 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 152.303 192.303
Arets overforte overskud eller underskud 0 -5.208 -5.208
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 147.095 187.095
Arets overforte overskud eller underskud 0 -143.764 -143.764
40.000 3.331 43.331
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023

2022

1. Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er afhangig af, at selskabets finansieringskilder fortsat vil stille den

nedvendige finansiering af savel drift som anleg til rddighed. Det er ledelsens vurdering, at

selskabet fremadrettet vil vare 1 stand til at skabe en positiv resultatudvikling, samt at selskabets

nuverende kreditfaciliteter kan opretholdes og om nedvendigt udvides, séledes at betingelserne

for at afleegge arsrapporten efter principperne om fortsat drift er til stede.

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

9.395 8.767
9.395 8.767
3.432 9.526
-44.000 -11.000
-40.568 -1.474
31/12 2023 31/12 2022
2.640.843 2.640.843
2.640.843 2.640.843
109.157 159.157
-200.000 -50.000
-90.843 109.157
2.550.000 2.750.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 boligejendomme péa hhv. 86 m? og 65 m? beliggende

1 Ebeltoft.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsveardihierarkiet) 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

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- 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), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bo-

nitet mv.

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 5 5
Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 2.550.000 t.kr. pr. 31. december 2023. Den op-
gjorte dagsveardi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 250.000
t.kr. Et fald i1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa
280.000 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

5. G=ld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r

6.  Deposita

Deposita i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Deposita i alt

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2023 31/12 2022
1.402.134 1.414.864
-12.695 -12.729
1.389.439 1.402.135
1.338.937 1.351.510
37.200 37.200

0 0

37.200 37.200
37.200 37.200

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 1.402 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 2.550 t.kr.

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2023

Arets urealiserede &ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser.

Investerings-
ejendomme

2.550.000

-200.000

0

Havnehuset 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.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Havnehuset 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 indtagter i takt med, at de indtjenes. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, néar 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 méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtegter og omkostninger i forbindelse med udlejning samt eksterne
omkostninger.

Lejeindteegten indeholder indtegter vedr. udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst ved athaendelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerclsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr 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

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles 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
kaber. 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 uandret 1 forhold til sidste regnskabsar.

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”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Havnehuset Ebeltoft ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.
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