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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
Arsrapport 2023/24

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Strandvejen 10
ApS for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 3. april 2025
Direktion:

Claus Jgrgen Sggaard

Poulsen
direkter
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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
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Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.
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Den uafh&ngige revisors erkleering

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Aarhus, den 3. april 2025
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Peter U. Faurschou Steffen Michael Bach
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne45892
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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
Adresse, postnr. by Rennevej 6, 8240 Risskov

CVR-nr. 29310793

Stiftet 23. januar 2006

Hjemstedskommune Aarhus

Regnskabsar 1. oktober 2023 - 30. september 2024
Direktion Claus Jgrgen Sggaard Poulsen, direkter
Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at beskaeftige sig med udlejning samt salg af fast ejendom og projekt- og
designudvikling i forbindelse hermed samt al anden i forbindelse hermed beslagtet virksomhed.
Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023/24 udviser et underskud pa 720.682 kr. mod et overskud pa
62.391.603 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 30. september 2024 udviser en negativ egen-
kapital pd 1.181.966 kr.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, og er som fglge heraf omfattet af
kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens § 119. Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen
vil blive reetableret via fremadrettet drift eller eventuelle tilskud fra moderselskabet.

Udvikling af attraktive boliger direkte ved vandet i Ebeltoft mellem Lystbadehavnen og Glasmuseet

Boligerne kan med rette kategoriseres som luksusboliger. Der er lagt stor vaegt pa den bedste kvalitet,
der falder i trdd med Ebeltofts hyggelige havnemiljg. Boligerne er tegnet af det kendte arkitektfirma
Friis & Moltke, som bl.a. er kendt for gode Igsninger, kvalitet og gje for detaljerne.

Friis & Moltke har designet 5 blokke med ferie/heldrsboliger, som udger 50 boligenheder pa samlet
6.135m2.

Alle boliger er designet med en god havudsigt, og anlagges alle med dejlige altaner/terrasser. Hver
blok far en velindrettet terrasse / rooftop.

Der anlagges 0gsa parkeringsarealer i terraen til hver lejlighed med mulighed for gaesteparkering.

Boligerne anlaegges i flot naturomrade, og foruden at ligge et stenkast fra vandet, ligger grunden
umiddelbart ud til kommunens arealer i form af halvgen, der omdannes til park med havnebassin.

Boligerne ligger i kote 215 cm over havet, og i tilleeg hertil styrker Syddjurs Kommune kystsikringen
via eget projekt. Alt dette til trods for, at Ebeltoft Vig ikke er en del af risiko kyster i Danmark.

Byggeriet er fuldt finansieret og padbegyndt pr. august 2024 og forventes afleveret pr. fra oktober til
december 2025.

Totalentreprengr er det lokalt velrenommerede firma, Vognsen & Co A/S, som er valgt ud fra flotte
referencer og med stor erfaring i boligbyggerier.

Maglerne er 2 lokal reprasenteret og landsdakkende kader, EDC og Home. EDC projektsalg bistar
med erfaringer indenfor projektudvikling og salg pa nationalt niveau.

Alle detaljer om boligerne fremgar pd hjemmesiden www.ebeltofthavnefront.dk, hvor det ogsa er
muligt at bruge specialudviklet virtuel boligfremvisning til at danne sig et godt indtryk af boligerne.
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Penneo dokumentnagle: TUM5E-1MOFY-CN448-TDD2J-8LP7J-FEL2)



Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttotab
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS

Arsrapport 2023/24

2023/24 2022/23
-472.255 -508.462

83.648 62.902.350
-332.075 -2.285
-720.682 62.391.603
-720.682 62.391.603
-720.682 62.391.603
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Balance

Note

0O~NO0OyWN =

kr.

AKTIVER
Omsetningsaktiver
Varebeholdninger
Handelsejendomme

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalforhold

Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Eventualaktiver

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
Arsrapport 2023/24

2023/24 2022/23
32.975.025 19.739.822
32.975.025 19.739.822

1.005.000 94.262
95.000 95.000
1.100.000 189.262
42.646.844 1.437.673
76.721.869 21.366.757
76.721.869 21.366.757
125.000 125.000
-1.306.966 -586.284
-1.181.966 -461.284
65.760.914 13.282.742
6.012.433 5.079.687
3.780.683 3.259.211
75.554.030 21.621.640
100.000 0]
1.684.677 206.401
565.128 0]
2.349.805 206.401
77.903.835 21.828.041
76.721.869 21.366.757
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. oktober 2022 125.000 -89.370.953 -89.245.953
Overfgrt via resultatdisponering 0 62.391.603 62.391.603
Geeldseftergivelse 0 26.393.066 26.393.066
Egenkapital 1. oktober 2023 125.000 -586.284 -461.284
Overfert via resultatdisponering 0 -720.682 -720.682
Egenkapital 30. september 2024 125.000 -1.306.966 -1.181.966
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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Bruttotab

| resultatopgerelsen er andre eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32
sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til reklame og administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v. Herudover omfatter finansielle poster gevinst pa
gaeldseftergivelser. Gevinst pd koncerninterne galdseftergivelser indregnes over egenkapitalen.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.
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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter handelsejendomme der bestar i ejendomme, der er opfert, underforelse
eller anskaffet med videresalg for gje indenfor en kortere arraekke.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af fremstilling af handelsejendomme
indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfgrbare laneomkostninger
indregnes i resultatopggrelsen.

Handelsejendomme vardiansaettes til kostpris jf. ARL & 44. Kostprisen omfatter kostprisen for grund
0g bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan
henfgres til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til
maegler, valuar, advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfgrt af ingenigrer
m.fl. Endvidere indgar tinglysningsomkostninger i forbindelse med kgbet. Efterfglgende forages
kostprisen med omkostninger, som relateres til eiendommens opferelse, ombygning og/eller
renovering.

Handelsejendomme behandles regnskabsmaessigt som varebeholdninger. Handelsejendomme
nedskrives til genindvindingsvaerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af
handelsejendomme til genindvindingsveerdi fgres over resultatopggrelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme, safremt ledelsen traeffer beslutning
herom, og nar det enten ikke laengere er hensigten at afhande ejendommen indenfor en kortere
arrakke, eller ndr ejendommen i vasentligt omfang undergar opgerelse, ombygning og/eller
renovering. Overfgrsel fra handelsejendom til investeringsejendom sker til dagsvaerdi pa
overfgrelsesdagen.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter bankindestdender.
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Kapitalforhold

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, og er som fglge heraf omfattet af
kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens § 119. Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen
vil blive reetableret via fremadrettet drift eller eventuelle tilskud fra moderselskabet.

Selskabet har opndet indgdelse af finansieringsaftaler hos eksterne parter, hvoraf der er sket ekstern
finansiering for i alt 66 mio. kr. inkl. forrentning pr. 30. september 2024. De indgdede
finansieringsaftaler medfgrer mulighed for ekstern finansering for i alt 128 mio. kr., hvilket ledelsen
vurderer som varende tilstraakkeligt for at kunne faerdiggere byggeriet, der endvidere gar som
planlagt, hvoraf fgrste etape forventes at sta faerdig ultimo 2025.

Personaleomkostninger

Virksomheden har alene haft tilknyttet en direkter, der ikke har modtaget vederlag.
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Ejendomsselskabet Strandvejen 10 ApS
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Arsregnskab 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Noter

kr. 2023/24 2022/23
Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 332.075 2.285

332.075 2.285

Selskabet har i 2023/24 aktiveret renter for i alt 6.001 t.kr., der indgar under handelsejendomme
(2022/23: 1.672 t.kr.). Heraf udger arets aktiverede renter i alt 960 t.kr. fra tilknyttede
virksomheder (2022/23: 390 t.kr.).

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder O kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet har indtil 6. december 2022 varet er sambeskattet med Taekkersminde Holding A/S som
administrationsselskab og fra d. 7. december 2022 med modervirksomheden Group 4SP ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventualaktiver

Virksomheden har skattemaessige forskelsvaerdier pd 11.350 t.kr. pd ejendomme samt 7.170 .kr.
vedrgrende underskud til fremfgrsel pr. 30. september 2024. Den nominelle vardi heraf udger 22 % i
alt 4.074 t.kr. som ikke er indregnet i balancen som fglge af usikkerheden om anvendelse af de
skattemaessige underskud.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for gvrige kreditinstitutter er der stillet pant eller anden
sikkerhed i virksomhedens aktiver for en vaerdi af nominel 146.080 t.kr. i ejerpantebrev og 1.000 t.kr.
i virksomhedspant. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af aktiverne, hvori der er stillet pant eller
anden sikkerhed, udger 32.975 t.kr.
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