@edmark

Skagen Havne Invest ApS

Oliekajen 7, 9990 Skagen

CVR-nr. 20591501

Arsrapport

2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 3. juni 2022.

Morten Jensen
Dirigent

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 29442789
redmark.dk

A member of

mgiworldwide <



Indholdsfortegnelse

Redmark

Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2021
Resultatopggrelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

(%]

(]

=

N

B~ W

10

458390 Skagen Havne Invest ApS - Arsrapport for 2021



Redmark

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Skagen Havne Invest ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2021 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for op
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skagen, den 3. juni 2022

Direktion

Leo Skjgdt Mikkelsen

Bestyrelse

Leo Skjpdt Mikkelsen Kim Weidemann Leif Fredborg
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Redmark

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Skagen Havne Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Skagen Havne Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave 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.

Aalborg, den 3. juni 2022

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Sgren Korgaard-Mollerup
statsautoriseret revisor
mne31477
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skagen Havne Invest ApS
Oliekajen 7
9990 Skagen

Telefon: 98443311

CVR-nr.: 20591501

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Leo Skjgdt Mikkelsen
Kim Weidemann
Leif Fredborg

Direktion Leo Skjpdt Mikkelsen

Revisor Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Handelsbanken
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er drift og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Redmark

2021 2020
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.265.796 1.438
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 4.500
Driftsresultat 1.265.796 5.938
@vrige finansielle omkostninger -119.567 -161
Resultat fgr skat 1.146.229 5.777
Skat af arets resultat -252.197 -1.271
Arets resultat 894.032 4.506
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 300.000 600
Overfgres til overfgrt resultat 594.032 3.906
Disponeret i alt 894.032 4.506
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Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 24.700.000 24.700
Materielle anlaegsaktiver i alt 24.700.000 24.700
Anlzegsaktiver i alt 24.700.000 24.700
Omszatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 79.901 454
Tilgodehavende selskabsskat 400 2
Tilgodehavender i alt 80.301 456
Omsatningsaktiver i alt 80.301 456
Aktiver i alt 24.780.301 25.156
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Balance 31. december

Redmark

Passiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 93.750 94
Overfprt resultat 11.605.611 11.012
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 600
Egenkapital i alt 11.999.361 11.706
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.906.729 2.804
Andre hensatte forpligtelser 0 45
Hensatte forpligtelser i alt 2.906.729 2.849
Gzeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 7.543.750 7.874
Deposita 229.533 520
2 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.773.283 8.394
2 Kortfristet del af langfristet geeld 425.000 520
Geeld til pengeinstitutter 1.519.981 854
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.000 29
Anden geeld 947 385
Periodeafgraensningsposter 120.000 419
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.100.928 2.207
Galdsforpligtelser i alt 9.874.211 10.601
Passiver i alt 24.780.301 25.156
Oplysninger om dagsvaerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

kr. t.kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 19.845.627 19.846
Kostpris ultimo 19.845.627 19.846
Regulering til dagsveerdi primo 4.854.373 354
Arets regulering til dagsveerdi 0 4.500
Regulering til dagsveerdi ultimo 4.854.373 4.854
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.700.000 24.700

Ved opgegrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 6 %
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Noter

2. Galdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til pengeinstitutter 7.968.750 425.000 7.543.750 5.843.750
Deposita 229.533 0 229.533 229.533
8.198.283 425.000 7.773.283 6.073.283

3.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsveerdi ultimo

Arets zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-
ejendomme

kr.

24.700.000

0

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 7.969 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr 24.700 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 14.567 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mm.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skagen Havne Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ndre-
de regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

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
acon-toskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en
tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forplig-
telsen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi eller til dagsvaerdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel-
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfgl
gende ar.
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