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Ejendomsselskabet Kysthaven P/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 14.
december 2023 - 31. december 2024 for Ejendomsselskabet Kysthaven P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 14.

december 2023 - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 28. januar 2025

Direktion

Ole Schou Frandsen
direktgr

Bestyrelse

Mads Friis Schou Frandsen Ole Schou Frandsen Anders Christian Sgrensen
formand
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Eiendomsselskabet Kysthaven P/S
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kysthaven P/S for regn-
skabsaret 14. december 2023 - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gorelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 14. december 2023 - 31. december 2024 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

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 arsregn-
skaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige 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 henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede beuvis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Horsens, den 28. januar 2025

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Michael Mortensen
Statsautoriseret revisor
mne34108



Ejendomsselskabet Kysthaven P/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at projektudvikle matr.nr. 30az, 30ao, 30ba og 30aze, Klakring by, Klakring
beliggende Kysthaven, Klakring, 7130 Juelsminde samt at eje og udleje ejendomme samt ethvert
hermed efter bestyrelsens skgn beslaegtet formal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 3.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023/24 udviser et overskud pa kr. 4.408.119, og selskabets balance
pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 4.808.119.

Arets resultat anses som varende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kysthaven P/S for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2023/24 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2023/24 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen i takt med at denne
forfalder til betaling hos lejerne. Nettoomsaetningen indregnes eksklusiv moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsveerdi af de fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skatteforhold

Et partnerselskab er ikke et selvstaendigt skattesubjekt og er derfor ikke selvsteendig skattepligtig.
Skattepligten pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger di-
rekte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, ma-
terialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme ind-
regnes i kostprisen i opfgrelsesperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 14. december 2023 - 31. december 2024

Note 2023/24
kr.

Bruttofortjeneste 351.331
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 4.131.612
Resultat fgr finansielle poster 4.482.943
Finansielle indteegter 1 19.179
Finansielle omkostninger (94.003)
Arets resultat 4.408.119
Overfgrt resultat 4.408.119

4.408.119
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Balance pr. 31. december 2024

Note 2024

kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 37.010.877
Materielle anlaegsaktiver 37.010.877
Anlaegsaktiver i alt 37.010.877
Andre tilgodehavender 515.928
Tilgodehavender 515.928
Likvide beholdninger 18.469
Omsaetningsaktiver i alt 534.397
Aktiver i alt

37.545.274
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Balance pr. 31. december 2024
Note 2024
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 400.000
Overfgrt resultat 4.408.119
Egenkapital 4.808.119
Banker 18.386.721
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.910.030
Geeld til tilknyttede virksomheder 40.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 11.847.654
Deposita 552.750
Kortfristede geeldsforpligtelser 32.737.155
Geaeldsforpligtelser i alt 32.737.155
Passiver i alt 37.545.274
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 14. december 2023 400.000 0 400.000
Arets resultat 0 4.408.119 4.408.119
Egenkapital 31. december 2024 400.000 4.408.119 4.808.119
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Noter til arsrapporten

2023/24
kr.
1 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 19.179
19.179

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Tilgang i arets lgb 32.879.265
Kostpris 31. december 2024 32.879.265
Arets vaerdireguleringer 4.131.612
Verdireguleringer 31. december 2024 4.131.612
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 37.010.877
Aktiverede renter udggr 461.360

Selskabets investeringsejendomme bestar af 22 boligejendomme beliggende i Juelsminde.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommene er, jeevnfgr beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

*Boligejendomme beliggende i Juelsminde 5,25 %

Der er usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravene. En forggelse af afkastkravet med i
gennemsnit 0,25 % - point vil reducere den samlede dagsveerdi med 1.666 t.kr. En reduktion af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil forgge den samlede dagsvaerdi med 1.830 t.kr.

Den faktiske leje pr. m2 for feerdigudviklede ejendommene reguleret til dagsveerdi udggr 1.139 kr. Den

samlede stgrrelse pa ejendommene udggr 1.947 m2. Lejerne har i kontrakterne en uopsigelighed pa tre
maneder.
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Noter til arsrapporten

3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 22 mio. kr., der giver pant i ovenstaende grunde og bygnin-
ger samt materielle anlaegsaktiver. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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