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Harbour Skagen ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 16. oktober 2018 - 30.
april 2019 for Harbour Skagen ApS.

Arsrapporten afl&gges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. april 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 16.
oktober 2018 - 30. april 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg SV,den / 2019

Direktion

Per Dahl-Jensen
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Harbour Skagen ApS

REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Harbour Skagen ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Harbour Skagen ApS for perioden 16. oktober 2018 - 30. april
2019 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den / 2019
REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Harbour Skagen ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har bestaet af ejendomsudlejning.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2018/19 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Harbour Skagen ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Det er selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor resultatopggrelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten  bestar af sammentrekning af regnskabsposterne  nettoomsetning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, finansielle omkostninger samt amortisering af
realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vaerdi med fradrag af deposita.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til udskudt skat. Hensatte forpligtelser
indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et treek pa selskabets
gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til kapitalverdi.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Harbour Skagen ApS

RESULTATOPG@RELSE
16. OKTOBER 2018 - 30. APRIL 2019

BRUTTORESULTAT ......cceoiiiiieieeeeteeececeeese e

Andre finansielle OmMKOStNINGET..........cccueeeriiieriieeriieeriee e

RESULTAT FOR SKAT ..ot

SKAL A ATEES TESUILAL. ..o e e e e e e e

ARETS RESULTAT ..o

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIT TESULTAL . ..eeeeeeeeeeee et e e e e et eeeeeeeeereaaaeeaaeeeeaeee

DISPONERET T ALT ..ottt
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Harbour Skagen ApS

1

BALANCE PR. 30. APRIL 2019
AKTIVER

InvesteringsejendOmMIMIE ..........ccuvieerureeriiieeeireeeieeesieeesreeeireeeereeeaeeeeaeeeeens

Materielle anlaegsaKtiver................ccccoooviiiiiiiiiiiie e

ANLAEGSAKTIVER ...ttt

Andre tilgodehavender ............ooceeiiiiiiiiiiii e

Tilgodehavender .................cccooviioiiiiiiiiieeeee e

Likvide beholdninger ....................ccoooiiiiiiiiiicceceeeee e

OMSAETNINGSAKTIVER ...t

AKTIVER
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Harbour Skagen ApS

BALANCE PR. 30. APRIL 2019

PASSIVER

2019

VirksomhedsKapital ..........cccueeeiiieeiiieiiieeeee et 715.000
OVEITAIT TESUILAL.......eeiiiiiiiiiee e 45.803
EGENKAPITAL.......cooiiiiiiieeee ettt 760.803
Hensattelse til udskudt SKat .........cccceeeeniiiiiiiiiiiiceeeeeceee 3.600
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........cccooiiiiiiieeeeeeeee 3.600
PrioritetSZRIA . ...co.ueiiiiiiiiieee e 955.006
DEPOSIEA ...ttt ettt 75.000
SeISKADSSKAL......eeiiiiiiiiieeiee e 14.300
2 Langfristede gaeldsforpligtelser..................ccoooiniiiiniiiniiieeee 1.044.306
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser..........ccccovvviiniienniinnnnne. 52.684
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer.........ooceevviiiriieeriieeniieeniieenieeene 6.250
SEISKADSSKAL.....eeutieiiiiiieeie e 0
ANAEN GRIA.....cuiiiiiieeee e 50.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................cccooooiiiiiiiiiiiiieeee e, 108.934
GZAELDSFORPLIGTELSER ..o 1.153.240
PASSIVER ... 1.917.643

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Harbour Skagen ApS

NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiieiiieeeieeee ettt 1.794.600
Kostpris 30. april 2019 ......ooiiiiiiiieeeee e 1.794.600
Materielle anlaegsaktiverialt................occcoeeiiiiiiiiiiiiieeeceee, 1.794.600

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom i Skagen. Ejendomme verdiansettes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestrgmme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets kontorejendom udggr 7,8%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Geld i alt Kortfristet ~ Restgeld efter
ultimo andel 5ar

2 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgald........cccoceeverieneeiennne. 1.007.690 52.684 772.481
Deposita.....cceeeecueeeeciieeniieeeiieeeieeenns 75.000 0 0
Selskabsskat......c.cccoceereirieeniennneenne 14.300 0 0
1.096.990 52.684 772.481

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der foreligger ingen eventualforpligtelser.
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Harbour Skagen ApS

NOTER

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa tkr. 1.037, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr tkr. 1.795.
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