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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2023 - 30. juni 2024
for EJENDOMMEN KYSTVEJEN ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Harlev J, den 25/9 2024

Direktion

Per Henrik Lakke Thygesen
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i EJENDOMMEN KYSTVEJEN ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMMEN KYSTVEJEN ApS for perioden
1. juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har wudfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser
i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p4 at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestéar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde veesentlig fejlinformation.



Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Rende, den 25/9 2024

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

Karen Kragesand Thomsen

Statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne34460
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

EJENDOMMEN KYSTVEJEN ApS
Snastrupvej 7
8462 Harlevd

CVR-nr: 315914 06
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Per Henrik Lakke Thygesen

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Hovedgaden 34,1

8410 Ronde
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter bestar i investering i ejendomme, herunder udlejning af ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arsrapporten udviser et resultat pa kr. 1.339.332 og anses for at veere tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for EJENDOMMEN KYSTVEJEN ApS for 2023/24 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af
gndrede regnskabsmeessige sken af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Huslejeindtaegter indregnes med fradrag af hensaettelse til Grundejernes investeringsfond.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets akiuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

fEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
9



Anvendt regnskabspraksis

efterfglgende regnskabsar.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlagst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ilanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse
1. juli - 30. juni

Note
BRUTTORESULTAT

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indteegter

Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede

virksomheder
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

DISPONERET | ALT

11

2023/24 2022/23
1.097.255 772.745
1.097.255 772.745

536.492 268.757

257.345 80.451

-37.457 -14.981
-136.262 -124.351
1.717.373 982.621
-378.041 -216.177
1.339.332 766.444
0 200.000
1.339.332 566.444
1.339.332 766.444
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Note

1

Balance 30. juni
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlsegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2024 2023
40.361.023  40.361.023
40.361.023  40.361.023

3.605.091 2.914.957
9.742.226 9.128.927
13.347.317 12.043.884
53.708.340 52.404.907
1.331.015 1.446.522
48.664 20.056
1.379.679 1.466.578
4.904 9.709
1.384.583 1.476.287
55.092.923 53.881.194
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Balance 30. juni
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Deposita

Selskabsskat

2 Langfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geeld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38

4 Tilbagetreedelseserklaering

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

13

2024 2023
125.000 125.000
26.325.313  24.985.981
0 200.000
26.450.313  25.310.981
7.073.845 7.036.153
7.073.845 7.036.153
19.709.261 19.705.866
174.865 180.832
309.793 313.136
340.349 196.720
20.534.268 20.396.554
20.076 27171
680.621 755.164

0 0

244,654 270.789
89.146 84.382
1.034.497 1.137.506
21.568.765 21.534.060
55.092.923 53.881.194
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfort resultat, primo
Arets resultat
Foreslaet udbytte

Overfort resultat ultimo

Forslag til udbytte for regnskabsaret primo

Foreslaet udbytte
Udloddet udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo

EGENKAPITAL

14

2024 2023
125.000 125.000
125.000 125.000

24.985.981 24.419.537
1.339.332 766.444
0 -200.000
26.325.313  24.985.981
200.000 0

0 200.000

-200.000 0

0 200.000
26.450.313  25.310.981
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Noter

Investering-
sejendom-
me

Materielle anlsegsaktiver
Kostpris 1. juli 2023 28.099.072
Arets tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 30. juni 2024 28.099.072
Opskrivninger 1. juli 2023 12.261.951
Opskrivninger 30. juni 2024 12.261.951
Af-/nedskrivninger 1. juli 2023 0
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver 0
Af-/nedskrivninger 0
Af-/nedskrivninger 30. juni 2024 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2024 40.361.023

Vurdering af ejendommenes dagsveaerdi pr. 30.06.2024 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse
af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommenes forventede
driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret pa afkastmodel opgjort pa grundlag af
budgetterede forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige at forudsige.
Usikkerheden i vurderingen af ejendommenes veerdi kan have indflydelse pa selskabets balance og
resultatopgerelse.

Pa baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et resultat af ejendommens drift
pa t.kr. 1.245. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 3,09%, som er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Investeringsejendommene er saledes indregnet til en dagsveerdi pa t.kr. 40.361

Folsomhed ved andring i -0,25% Basis 0,25%
afkastkrav

Afkastprocent 2,84% 3,09% 3,34%
Dagsveerdi 43.920 40.361 37.336
AEndring i dagsveerdi 3.559 0 -3.025

15
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Noter

Oplysninger om ejendommen:

Selskabets investeringsejendom er en boligudlejningsejendom pa 1.569 m2 beliggende i Aarhus C.

* Ejendommen er 100% udlejet.

* Ejendommen indeholder 12 lejemal.

* Den arlige leje udger 890 kr./m2.

* Afkastkravet udger 3,09% pr. 30.06.2024.

* Ejendommen er veerdiansat til 25.724 kr./m2.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Deposita

Selskabsskat

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen

Investeringsejendom

Tilbagetraedelseserklaering

Geeld i alt Geeld i alt Restgeeld
primo ultimo efter 5 ar
19.705.866  19.709.261 -19.950.000
180.832 174.865 174.865
313.136 309.793 309.793
196.720 340.349 0
20.396.554 20.534.268 -19.465.342
40.361.023  40.361.023

40.361.023  40.361.023

Selskabet har underskrevet en tilbagetreedelseserklaering til fordel for Nykredit Bank A/S pa

tilgodehavende ved sgsterselskabet Trepkasgade 3 ApS.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet, PHT Invest ApS, som
administrationsselskab og haefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og

udbytte.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld hos Nykredit Realkredit A/S kr. 19.950.000 er sikret ved realkreditpantebreve pa
henholdsvis kr. 10.950.000 og kr. 9.000.000 i selskabets ejendom Kystvejen 61, 5 m.fl., 8000 Aarhus C.
Den bogferte veerdi af ejendommene pr. 30. juni 2024 udger kr. 40.361.023.
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