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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Harms Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Nykebing F., den 10. maj 2023

Direktion

ené Harms Thomas Harmg Krgll
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Harms Ejendomme ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Harms Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 pd
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overemsstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfard (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden
omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstzndigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Stege, den 10. maj 2023

ReviVision
Godkendt Revisionsvirksomhed
CVR-nr,76893713

Andeyé Frimann
Regsireret revifor

1ﬁ3141 /
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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keob, salg og drift af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Uszedvanlige forhold:
Der er ingen usadvanlige forhold vedrerende &rsregnskabet.

Usikkerhed ved indregning og maling:
Der er ingen usikkerhed forbundet ved indregning eller maling af specifikke poster i arsregnskabet.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatopgerelsen viser et resultat efter skat p kr. - 12.213. Selskabets egenkapital udger pr. 31. december
2022 kr. - 397.566.

Arets resultat anses som tilfredsstillende, set i lyset af, at der er brugt omkostninger pé vedligeholdelse pa
ejendommen.

I forbindelse med overtagelsen af ejendommen i 2021, har der vaeret omkostninger til vedligeholdelse og
forbedringer pa ejendommen, og det har der ogsa veret i 2022. Der er tale om opstartsomkostninger som
ikke vil vare i kommende ar.

Hele bygningen er lejet ud fra 2023 til flere forskellige lejere.

Vores forventninger til fremtiden er positive, og der forventes lejeindteegter der kan afdrage pa den
nuvaerende geld i selskabet. Forudsetningerne er understottet af at moderselskabet har valgt at
mellemfinansiere en stor andel af ombygningen af den nye ejendom. Vi henviser til note 1 i &rsrapporten,
hvoraf det fremgar at moderselsakabet stotter op omkring selskabet. P4 den baggrund er regnskabet aflagt
efter principperne om fortsat drift.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Harms Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

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

Fortsat drift

Ved vurdering af selskabet skal det oplyses, at moderselskabet har givet stetteerklering til selskabet i det
kommende &r. Den primere kreditor pr. 31. december 2022, udover realkredit og banken, er
moderselskabet. Den lobende indtjening i form af huslejeindtaegter, ger at selskabet lebende kan betale
eksterne kreditorer. Der er p& den baggrund ikke usikkerhed om selskabets fortsatte drift. Arsregnskabet er
derfor udarbejdet under forudsaetning om virksomhedens fortsatte drift.

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méales til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af endrede regnskabsmeassige skon af
beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragh
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN
Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrackning af regnskabsposterne nettoomsaetning, @ndring i lagre af
frerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til rivarer og
hj&lpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
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REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse og afskrivninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andre driftsindtzgter og -omKkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gzld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsér, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pad egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncemmforbundne virksomheder.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa sdvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet haefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver méles ved ferste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvardi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pd
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmassige vardi, opherer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.
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REGNSKABSPRAKSIS

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @&ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ar 30%

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under produktionsomkostninger.

Nedskrivning af anlegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet, gennemfares
en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den regnskabsmassige veerdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne nedskrivningstest gennemfores arligt pa
igangvaerende udviklingsprojekter, unanset om der er indikationer for veerdifald.

Genindvindingsvzrdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalverdien. Er
det ikke muligt at fastseette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsettes en palidelig
genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien

reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestédende i pengeinstitutter p& bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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REGNSKABSPRAKSIS

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pd
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gzldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af
@&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over l4neperioden.

Prioritetsgzld er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lénets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Andre gazldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder,

kapitalinteresser samt anden geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel
vaerdi.
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RESULTATOPGOYRELSE

1. JANUAR 2022 TIL 31. DECEMBER 2022

BRUTTOFORTJENESTE............cocooiiininiiiiniieene,

AdministrationsSOmMKOStNINGET........c..ceevrrverenririrrrecceenneeenn

Andre driftsudgifter ......

DRIFTSRESULTAT ..

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

virksomheder ................

Andre finansielle OmMKOSIINZET . .covviirererrerieeeneceeceenienanes

RESULTAT FOR SKAT .......cccooiviiiiieieeiies

Skat af érets resultat......

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat............

DISPONERET I ALT

Harms Ejendomme ApS

2022 2021
331.857 113.089-
47.565- 36.973-
0 18.361-
284.292 168.423-
105.449- 105.199-
213.643- 145.288-
34.800- 418.910-

22.587 133.108
12.213- 285.802-
12.213- 285.802-
12.213- 285.802-
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

2022 2021
Grunde 0g DYZNINGET ......cccovveeireriierrecereecreeeiesene e 11.763.334 11.069.395
Materielle anlaegsaktiver.............cc..oooiiiiiinininne, 11.763.334 11.069.395
ANLAEGSAKTIVER ........ccoiirceineeccereecsneeneins 11.763.334 11.069.395
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........ccocevurrnnnens 59.750 24.313
SelSKADSSKAL......ccervveiereireeeecerreecret e e s 96.668 125.752
Andre tilgodehavender .........cccovevrercenncnnnininccncn 23.437 412.302
Udskudt skatteaktiv .........ccceeccmiiiniiinnnneee e 0 14.942
Tilgodehavender ..............ccvviiiiiinininininnee e, 179.855 577.309
Likvide beholdninger .........ccc.cooovericiiiiniiiiiinin, 23.538 68
OMSATNINGSAKTIVER. ..o 203.393 577.377
AKTIVER. ...ttt cseescsne e rsnes s sans s 11.966.727 11.646.772

Harms Ejendomme ApS 12



Selskabskap

BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

TEAL oeeeeeeeeeeeeeeeeere st eeeeseeeervtranaeereeaaeaeeaseaeserearenres

OVEITOTT TESUIEAL ... .eeeeeeeivieriiee e eeeireseresererreereeeneseaeananns

EGENKAPITAL........ccooriiiiiiiieen i

Hensattelse

til udskudt SKat.....ooovovrevivriieeiireeer e

HENSATTE FORPLIGTELSER........c.coovimi,

Geld til real

KreditinSttUtET ..o eeeeeeeeveceee e

KreditinStiutter. . ...cooen e
Geld til tilknyttede virksomheder .........ccocvvvvinnivnniniicnenns

Langfristede gezeldsforpligtelser.................cooooeiini.

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser................
Modtagne forudbetalinger fra kunder...........ocooveinieniniinnns
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........ccovmrveenvinniinnnns
Geeld til tilknyttede virksomheder .........ccccoovviiiniinnnninnennnn,

Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccccooivininnnnnnnnnn.

GALDSFORPLIGTELSER ..........ccccoovvie,

PASSIVER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Harms Ejendomme ApS

2022 2021
80.000 80.000

477.566- 465.353-

397.566- 385.353-
59.139 0
59.139 0
6.915.342 4.839.667
1.037.805 1.270.684
2.834.789 0
10.787.936 6.110.351
587.750 373.275
155.517 91.217
84.977 22.364
527.274 5.309.918
161.700 125.000
1.517.218 5.921.774
12.305.154 12.032.125
11.966.727 11.646.772
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EGENKAPITALOPGORELSE

2022 2021
Selskabskapital Primo......cccocevcniiiinniiiiinii e 80.000 80.000
Selskabskapital ultimo ...........cccoocoviivinniini N 80.000 80.000
Overfort resultat, Primo .....cc..cociiieiimniiiiienineeeeees 465.353- 179.551-
ATets TESUIAL ......ocvevirerercer e 12.213- 285.802-
Overfort resultat ultimo ..., 477.566- 465.353-
EGENKAPITAL......cccooiiiciiiiiniinininiestsries e 397.566- 385.353-
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1

SPECIFIKATIONER

Fortsat drift

Ved vurdering af selskabet skal det oplyses, at moderselskabet har givet stotieerkleering til selskabet i
det kommende ar. Den primere kreditor pr. 31. december 2022, udover realkredit og bank, er
moderselskabet. Den lobende indtjening i form af huslejeindtagter, gor at selskabet lobende kan
betale eksterne kreditorer. Der er pd den baggrund ikke usikkerhed om selskabets fortsatte drift.
Arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudszetning om virksomhedens fortsatte drift.

Restgzld efter 5

Gzldialtprimo Gealdialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ................ 5.212.942 7.277.881 362.539 5.431.028
Kreditinstitutter .........cccovrueen. 1.270.684 1.147.805 110.000 537.800
Geld til tilknyttede
virksomheder.........cccooreeenane 0 2.950.000 115.211 2.344.130

6.483.626 11.375.686 587.750 8.312.958

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heefter selskabet ubegrznset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor kr. 7.277.881, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi p statusdagen udger kr. 11.763.334.

Til sikkerhed for alt mellemvarende med Nykredit Bank er der pantsat et ejerpantebrev pa kr.

3.000.000 i ejendommen. Sikkerheden gelder ligeledes for mellemvaerende med Nykredit Bank i
sesterselskaber Mon Bolcher ApS.
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