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Selskabsoplysninger
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Direktion Johnny Valentin Pedersen, direktgr
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Ejendomsselskabet Havnen ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet Havnen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lgsning, den 12. juni 2019

Direktion

Johnny Valentin Pedersen
direktor



Ejendomsselskabet Havnen ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Havnen ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaeng-
ige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt 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 vaesentlig 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udf@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:



Ejendomsselskabet Havnen ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysning-
er ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision 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 revisionen 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.



Ejendomsselskabet Havnen ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 12. juni 2019

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225



Ejendomsselskabet Havnen ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af bortforpagtning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 26.959, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 618.466.

Arets resultat anses for vaerende tilfresstillende
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Havnen ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, 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 ejendommens driftsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget.

Ejendommens driftsomkostninger

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

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

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendommen udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendommen males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. ksbsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendommen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer,
komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendommen til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
dommen indregnes i resultatopgegrelsen.

Dagsveerdien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitalise-
res med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seaerskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2018

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfogrt resultat

Note 2018 2017
kr. kr.
267.209 455.719
(219.967) (262.992)
47.242 192.727
1 (20.283) (41.888)
26.959 150.839
26.959 150.839
26.959 150.839
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendommen 2 5.774.172 5.714.127
Materielle anlaegsaktiver 5.774.172 5.714.127
Anlaegsaktiver i alt 5.774.172 5.714.127
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.504
Periodeafgransningsposter 50.637 12.792
Tilgodehavender 50.637 15.296
Omsaetningsaktiver i alt 50.637 15.296
Aktiver i alt 5.824.809 5.729.423
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Balance pr. 31. december 2018
Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 492.466 465.506
Egenkapital 3 618.466 591.506
Hensaettelse til udskudt skat 173.348 153.065
Hensatte forpligtelser i alt 173.348 153.065
Geeld til realkreditinstitutter 2.262.068 1.435.516
Andre kreditinstitutter 0 2.920.726
Deposita 15.000 15.000
Langfristede galdsforpligtelser 4 2.277.068 4.371.242
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 121.600 199.217
Banker 1.942.597 314.347
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 33.692 2.616
Geeld til tilknyttede virksomheder 527.471 14.836
Anden geeld 130.567 82.594
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.755.927 613.610
Geaeldsforpligtelser i alt 5.032.995 4.984.852
Passiver i alt 5.824.809 5.729.423

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 126.000 465.507 591.507
Arets resultat 0 26.959 26.959
Egenkapital 31. december 2018 126.000 492.466 618.466
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Noter til érsrapporten
2018 2017
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 20.283 41.888
20.283 41.888
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Noter til arsrapporten

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendommen
Kostpris 1. januar 2018 4.468.415
Tilgang i arets lgb 60.045
Kostpris 31. december 2018 4.528.460
Verdireguleringer 1. januar 2018 1.245.712
Veerdireguleringer 31. december 2018 1.245.712
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 5.774.172

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendommen fastlaegges pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til ejendommen ud fra bla.:

- Udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype,
- erfaring med kgb og salg, samt belaning,
- &ndring i eiendommens forhold.

Pr. 31. december 2018 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,26% for retailejendomme i Horsens.
Ejendommen er beliggende i Juelsminde, hvorfor der er taget udgangspunkt i Horsens. Afkastet
ligger under det generelle afkastkrav i intervallet 5,5%-6,75% for retailejendomme i Horsens ifglge
Colliers Markedspuls for 4. kvartal 2018. Dog viser budget for 2019 at afkastet pa ejendommen vil
veere 6%, hvorfor veerdien pr. 31.12.2018 fastholdes.

Ejendommen forventes ikke at have andre anvendelsesmuligheder. Retail ejendomme i
Horsens/Juelsminde er sdledes indregnet til en dagsvaerdi pa (afrundet: 100/5,26 = 19 x 505 t.kr. =)
5.774 t.kr.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres til
beliggenhed, lejerens bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.
Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Som fglge af forholdene pa ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og maling af selskabets ejendom.
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Noter til arsrapporten

2

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

kraviintervallet 4,76 % - 5,76 %.

Zndringer i skegn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af

investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,76 5,26 5,76
Dagsveerdi 6.375.126 5.774.172 5.268.333
Zndring i dagsveerdi 600.954 0 (505.839)
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Noter til arsrapporten

3  Egenkapital

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2018 2017 2016 2015 2014
kr. kr. kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1. januar
2018 126.000 126.000 126.000 126.000 126.000
Virksomhedskapital 126.000 126.000 126.000 126.000 126.000
4 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.520.733 2.383.668 121.600 1.775.668
Deposita 15.000 15.000 0 0
1.535.733 2.398.668 121.600 1.775.668

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.384, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2018 udggr t.kr. 5.774
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