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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Badehavnen Aalborg A/S.

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. 30. september 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for op
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg SV, den 16. februar 2024

Direktion

Jorgen Pedersen

Bestyrelse

Anne-Katrine Vilsbak Henriksen  Jgrgen Pedersen Lise Mgrkholt Hansen

Vagner
Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Badehavnen Aalborg A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Badehavnen Aalborg A/S for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige 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 praesentere 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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 16. februar 2024

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Alex Hoffmann Kristensen
statsautoriseret revisor
mne33705
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Badehavnen Aalborg A/S
Karlskogavej 14
9200 Aalborg SV

CVR-nr.: 26624851

Stiftet: 21. maj 2002

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Anne-Katrine Vilsbaek Henriksen Vagner, Formand
Jgrgen Pedersen
Lise Mgrkholt Hansen

Jorgen Pedersen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter opfgrelse og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende.

Selskabskpaitalen er negativ. Ledelsen forventer at reetablere kapiatlen igennem den fremtidige
indtjening. Moderselskabet har underskrevet understgttelseserkleering og bekraefter i denne
forbindelse at understgtte selskabet de kommende 12 maneder hvorfor regnskabet er aflagt under

forudszetning om fortsat drift.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

2022/23 2021/22
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 316.087 322
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 0 -2.500
Driftsresultat 316.087 -2.178
Andre finansielle indtaegter 17.550 2
@vrige finansielle omkostninger -192.080 -4
Resultat fgr skat 141.557 -2.180
Skat af arets resultat 40.634 0
Arets resultat 182.191 -2.180
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 182.191 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -2.180
Disponereti alt 182.191 -2.180
Badehavnen Aalborg A/S - Arsrapport for 2022/23 5
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Balance 30. september

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 6.500.000 6.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.500.000 6.500
Anlaegsaktiver i alt 6.500.000 6.500
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 40.634 0
Andre tilgodehavender 39.413 43
Tilgodehavender i alt 80.047 43
Likvide beholdninger 882.710 590
Omsaetningsaktiver i alt 962.757 633
Aktiver i alt 7.462.757 7.133
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Balance 30. september

Passiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 502.000 502
Overfgrt resultat -1.926.700 -2.109
Egenkapital i alt -1.424.700 -1.607
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 588.688 650
2 lLangfristede geeldsforpligtelser i alt 588.688 650
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 64.484 74
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.426 11
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.977.584 0
Anden geeld 216.275 8.005
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.298.769 8.090
Geaeldsforpligtelser i alt 8.887.457 8.740
Passiver i alt 7.462.757 7.133
3 Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
Badehavnen Aalborg A/S - Arsrapport for 2022/23 7
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Noter

30/9 2023 30/9 2022
kr. t.kr.

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 9.467.359 9.467
Kostpris ultimo 9.467.359 9.467
Regulering til dagsveerdi primo -2.967.359 -467
Arets regulering til dagsveerdi 0 -2.500
Regulering til dagsveerdi ultimo -2.967.359 -2.967
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 6.500.000 6.500

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode.

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.

Selskabets investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom der anvendes til retail pa i alt
294 m2 beliggende ved Aalborgs Havnefront.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for
mest velegnet til vaerdiansaettelsen.

Den anvendte afkastmodel er uaendret i forhold til sidste ar.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

30/9 2023 30/9 2022
Afkastkrav, erhverv 5,60 % 5,50 %
Tomgangsprocent, erhverv 0 0
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa 22.108 kr/m2 22.108 kr/m?2
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2.  Geldsforpligtelser

Geeld til
realkreditinstitutter

3. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsveerdi ultimo

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
30/9 2023 fristet gaeld 30/9 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
653.172 64.484 588.688 285.345
653.172 64.484 588.688 285.345

Investerings-
ejendomme
kr.

6.500.000
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Noter

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 633 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2023 udggr 6.500 t.kr.

5. Eventualposter

Eventualaktiver

Veardien af ikke-indregnet eventualaktiv udger pr. 30. september 2023 t.kr. 921. Eventualaktivet
er ikke indregnet da der er usikkerhed om, hvornar det kan anvendes.

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mv.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med PWH Ejendomme A/S, CVR-nr. 89496519,
som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af arsregnskabet for administrations-
selskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Badehavnen Aalborg A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges 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 skgn af belgb, der tidligere har vaeret 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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 huslejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger
vedrgrende investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn

ska-bet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

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 mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrosmme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.
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Anvendt regnskabspraksis

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 sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kpber. Dagsveerdien opggres 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. 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 anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender 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
acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Bddehavnen Aalborg A/S solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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