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Selskabet Ejendomsselskabet Havnen ApS
Bjgrnsknudevej 8a
7130 Juelsminde

CVR-nr.: 27983944
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Ejendomsselskabet Havnen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter samt af selskabets pengestromme

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 14. juni 2023

Direktion

Johnny Valentin Pedersen Bente Lund
direktor
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Havnen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
pengestrgmsopggrelse og noter.

Vi har udfg@rt 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 arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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.

Horsens, den 14. juni 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18618
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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 2022 udviser et overskud pa kr. 203.642, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 1.348.677.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Havnen ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Zndring i klassifikation

Klassifikationen af anden gaeld er sendret saledes, at posten alene omfatter gaeld til det offentlige og
medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgar under leveran-
dgrer af varer og tjenesteydelser. £ndringen har medfgrt, at anden geeld er reduceret med 16 t.kr. i
2022 samt 16 t.kr. i 2021, og leverandgrer af varer og tjenesteydelser er gget tilsvarende.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Nettoomsaetning

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

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommmens driftsomkostninger indeholder omkostninger til ejendommens drift, herunder ejendoms-
skat, forsikringer og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter 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.



Ejendomsselskabet Havnen ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivning-
er.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Investeringsejendommen

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 resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejiendommene som
investeringsejendommen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende 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 szerskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, 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 vaere vaesentlige.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets 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 gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Pengestromsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrsmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsakti-
vitet for aret, arets forskydning i likvider og selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af k@b og salg af virksomheder vises separat under pengestrgmme fra investeringsakti-
vitet. | pengestrgmsopggrelsen indregnes pengestrgmme vedrgrende kgbte virksomheder fra anskaffelses-
tidspunktet, og pengestrsmme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som selskabets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
andring i driftskapital og betalt selskabsskat. Udbytteindtaegter fra kapitalandele indregnes under 'renteind-
teegter og udbytter, modtaget'.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter aendringer i stgrrelse eller sammensaetning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebzaerende geeld og be-
taling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som
uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendrin-
ger.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 413.131 362.064
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (34.411) (23.708)
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer 378.720 338.356
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 1 0 15.000
Resultat fgr finansielle poster 378.720 353.356
Finansielle omkostninger (117.578) (123.759)
Resultat for skat 261.142 239.597
Skat af arets resultat 2 (57.500) (52.642)
Arets resultat 203.642 186.955
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 203.642 186.955

203.642 186.955
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendommen 3 5.800.000 5.800.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 102.736 137.147
Materielle anlaegsaktiver 5.902.736 5.937.147
Anlaegsaktiver i alt 5.902.736 5.937.147
Periodeafgraensningsposter 10.649 10.392
Tilgodehavender 10.649 10.392
Likvide beholdninger 0 69.695
Omsaetningsaktiver i alt 10.649 80.087
Aktiver i alt 5.913.385 6.017.234
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 1.222.677 1.019.035
Egenkapital 1.348.677 1.145.035
Hensaettelse til udskudt skat 381.500 324.000
Hensatte forpligtelser i alt 381.500 324.000
Banker 1.036.220 1.228.955
Geeld til realkreditinstitutter 1.775.390 1.894.389
Deposita 30.000 30.000
Langfristede galdsforpligtelser 5 2.841.610 3.153.344
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 335.800 327.600
Banker 11.462 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 822.442 850.212
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.280 1.280
Anden gzld 155.614 200.763
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.341.598 1.394.855
Geaeldsforpligtelser i alt 4.183.208 4.548.199
Passiver i alt 5.913.385 6.017.234

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 126.000 1.019.035 1.145.035
Arets resultat 0 203.642 203.642
Egenkapital 31. december 2022 126.000 1.222.677 1.348.677
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Pengestremsopggrelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. kr.

Arets resultat 203.642 186.955
Reguleringer 8 209.489 175.109
Andring i driftskapital (45.406) 43.091
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster 367.725 405.155
Renteudbetalinger og lignende (117.578) (113.759)
Pengestrgmme fra driftsaktivitet 250.147 291.396
Kgb af materielle anlaegsaktiver 0 (144.055)
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet 0 (144.055)
Tilbagebetaling af gzeld til realkreditinstitutter (118.599) (122.500)
Tilbagebetaling af gzeld til tilknyttede virksomheder (27.770) 81.225
Tilbagebetaling af langfristet gaeld i gvrigt (173.473) (178.306)
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet (319.842) (219.581)
Zndring i likvider (69.695) (72.240)
Likvider 1. januar 2022 69.695 141.935
Likvider 31. december 2022 0 69.695
Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger 0 69.695
Likvider 31. december 2022 0 69.695
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Noter til érsrapporten
2022 2021
kr. kr.
1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav 0 15.000
Vaerdiregulering investeringsejendomme 0 15.000
0 15.000
2 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 57.500 52.642
57.500 52.642
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Noter til arsrapporten

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendommen
Kostpris 1. januar 2022 4.528.460
Kostpris 31. december 2022 4.528.460
Vaerdireguleringer 1. januar 2022 1.271.540
Verdireguleringer 31. december 2022 1.271.540
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 5.800.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendommen fastlaegges pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaet-
telsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat og et afkast-
krav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til egendommen ud fra bla.:

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

Pr. 31. december 2022 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 6,50%. Ejendommen er beliggende i
Juelsminde, hvorfor der er taget udgangspunkt i Horsens. | Colliers Markedsrapport for 4. kvartal
2022 ligger det forventede afkast for retailejendomme i Horsens mellem 6,00 og 7,00.

Ejendommen forventes ikke at have andre anvendelsesmuligheder og er indregnet til en dagsveerdi
pa 5.800 t.kr.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres til be-
liggenhed, 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

3

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav pa 6,5 %.

Zndringer i skegn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Z&ndring i dagsveerdi

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

(0,5)% Basis 0,5%

kr. kr. kr.
6,0 6,5 7,0
6.267.000 5.800.000 5.371.000
467.000 0 (429.000)

Andre anlag,
driftsmateriel
og inventar
1.144.783
1.144.783
1.007.636

34.411

1.042.047

102.736
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Noter til arsrapporten

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Banker 1.433.655 1.248.720 212.500 63.000
Geeld til realkreditinstitutter 2.017.289 1.898.690 123.300 1.273.600
Deposita 30.000 30.000 0 0
3.480.944 3.177.410 335.800 1.336.600

Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet JV 30.05.01. Holding ApS og heafter solidarisk med gvrige

sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter og renter.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.899, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udgegr t.kr. 5.800

Til sikkerhed for banklan, 1.249 t.kr., er der afgivet afgiftspantebrev i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 5.800.
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8 Pengestrgmsopggrelse - reguleringer

Finansielle omkostninger
Af- og nedskrivninger
Skat af arets resultat

9 Pengestromsopggrelse - ®@ndring i driftskapital
Z&ndring i tilgodehavender

Zndring i leverandgrer mv.

2022 2021
kr. kr.
117.578 113.759
34.411 8.708
57.500 52.642
209.489 175.109
(257) (165)
(45.149) 43.256
(45.406) 43.091
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