. ’ Revislonsfirnest

LARS OLSEN A/S

Harbour Skagen ApS
Straussvej 23
9200 Aalborg SV

CVR-nr: 39 95 49 66

ARSRAPPORT
1. maj 2019 - 30. april 2020

(2. regnskabsér)

Godkendt pa selskabets generaltforsamling, den%g/i 2020

Dirigent

Regi t Revisil ktieselskab Lundvej 20 Storegade 25
Lars Olsen A/S 8800 Viborg 8850 Bjeninghro
CVR 371351 19 Tel 86 6035 50 Tel 86 66 34 00

kontakt@lars-olsen.dk
www . lars-olsen.dk



Harbour Skagen ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE
SElSKADSOPLYSTIIZET ..vvveeienieeciericrieirieeieieie sttt 3
LedelSESPALEZNIILE ....vvevreeeeieiiireneceteieieis sttt r et 4
Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab ..........ccoooviviiiiiiiiis 5
LedelSESDEIEINING .. .ecuveiretereeeeiietcierie ettt et 6
Anvendt regnsSKabSPrakiSis ........coourviviiiiiiiiiiiiiiiii e 7
ReESUITAtOPZOTELSE ..ottt et bbb 10
BALANCE ...ttt te ettt b ettt s b et b et st bbb 11
BN L= OO OSSP PP UUURURP PP OUPPI PRSPPI 13

Side 2



Harbour Skagen ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Harbour Skagen ApS
Straussvej 23
9200 Aalborg SV

CVR-nr.: 399549 66
Regnskabsar: 1. maj - 30. april

Direktion Per Dahl-Jensen

Revisor Reg. Revisionsaktieselskab
Lars Olsen A/S
Lundvej 20
8800 Viborg

Ejerforhold Dahl-Jensen Holding A/S, ¢/o Per Dahl-Jensen, Straussvej 23, 9200

Aalborg SV
Mikael Dahl-Jensen, Kjeldergangen 4, 9990 Skagen
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Harbour Skagen ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. maj 2019 - 30. april
2020 for Harbour Skagen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Det er min opfaitelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. maj

2019 - 30. april 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg SV, den>? /A 2020

Direktion
Per Dahl-Jefisen
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Harbour Skagen ApS

REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Harbour Skagen ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Harbour Skagen ApS for perioden 1. maj 2019 - 30. april 2020 pd

grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ckspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsregnskabet, 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt Aarsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den 20’9 2020

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel7138
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Harbour Skagen ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har bestaet af ejendomsudlejning.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2019/20 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som veerende

tilfredsstillende.
Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Harbour Skagen ApS for 2019/20 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 aflegges i danske kroner.

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

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnd
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som felge af endrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser maéles 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 belab.

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

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten  bestdr af sammentrekning af  regnskabsposterne  nettoomsatning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen

optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, finansielle omkostninger samt amortisering af

realkreditldn.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.100 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pd under 3 &r

indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen péa anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvzardien 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 huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme”.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Hensatte forpligtelser males til kapitalveerdi.

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 méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrorende
aktier, hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pid grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder méles 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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen over

laneperioden.

Andre gexldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geld, mdles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Harbour Skagen ApS

RESULTATOPGORELSE
1. MAJ 2019 - 30. APRIL 2020

2019/20 2018/19
BRUTTORESULTAT .......ccoeiiieneecerereeceecreene 111.886 69.400
Andre finansielle omkostninger............ccoeeeeviiiciinninnn -13.248 -5.697
RESULTAT FOR SKAT .....coccooviviiiiiiciiececiinns 98.638 63.703
Skat af Arets reSultat. .. .cocevvererieeieeeeeeee e -21.690 -17.900
ARETS RESULTAT ...ooooorvcereiecicicisecessiesciennins 76.948 45.803
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat...........oooceviiiiieeeiiiiiciecrcreeerecen, 76.948 45.803
DISPONERET T ALT .......cccooiiiiiiiniiniiicrece 76.948 45.803
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Harbour Skagen ApS

1

BALANCE PR. 30. APRIL 2020
AKTIVER

2020 2019
Investeringsejendomme ............ccveeercernireeiineeseicesennes 1.794.600 1.794.600
Materielle anlaegsaktiver...............ccccociiniiiiininnn, 1.794.600 1.794.600
ANLAEGSAKTIVER ...t 1.794.600 1.794.600
Andre tilgodehavender ..........cccccoeviviiiiniiinniiin 109.438 123.000
Tilgodehavender ..............ccoccvvvvviniiiiiniiieniniee, 109.438 123.000
Likvide beholdninger ..............cccoonveviinninninn. 1.116 43
OMSATNINGSAKTIVER ... 110.554 123.043
AKTIVER . ..ot 1.905.154 1.917.643
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Harbour Skagen ApS

BALANCE PR. 30. APRIL 2020
PASSIVER

2020 2019

Virksomhedskapital .......cccoocconiiinii 715.000 715.000
Overfort resultat..........oovreereriieceenieeee e 122.751 45.803
EGENKAPITAL.........cooiiveeecceenccentecciee s 837.751 760.803
Hensattelse til udskudt skat ......c.ccooevvevviniininni 3.400 3.600
HENSATTE FORPLIGTELSER ............cccccovenenn. 3.400 3.600
PrioritetSga®ld.......ccoooviiiiiiiiiiiiii 903.750 955.006
DEPOSIEA .ccvveeeeeeeerei ittt 65.000 75.000
SelSKabSSKAL....veeeerreeiiieereeiiecicee e 21.890 14.300
2 Langfristede gaeldsforpligtelser................................. 990.640 1.044.306
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser ........ 52.813 52.684
Leverandorer af varer og tjenesteydelser...........ccocoeee.n. 6.250 6.250
SelSKADSSKAL......ccociiiiireirrre e 14.300 0
Anden g&ld....oveeeieeii 0 50.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser ....................c.c.ooi. 73.363 108.934
GZELDSFORPLIGTELSER ..o 1.064.003 1.153.240
PASSIVER ..o 1.905.154 1.917.643

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Side 12



Harbour Skagen ApS

NOTER
Investerings-
gjendomme
1 Materielle anlegsaktiver
KOSPIIS, PIIIMO ...ttt 1.794.600
Kostpris 30. april 2020 ..o 1.794.600
Materielle anleegsaktiver i alt ... 1.794.600

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

Afkastkravet for selskabets kontorejendom udger 7%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Geld i alt Geldialt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel Sar

2 Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeeld................... 1.007.690 956.563 52.813 719.060
Deposita.....oooveerveecencnee 75.000 65.000 0 0
Selskabsskat........ccocooeine 14.300 21.890 0 0
1.096.990 1.043.453 52.813 719.060

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

NOTER

4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter pa tkr. 985, er der givet pant i selskabets grunde

og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udger tkr. 1.795.
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