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Harbour Skagen ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. maj 2022 - 30. april
2023 for Harbour Skagen ApS.

Arsrapporten. der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. maj

2022 - 30. april 2023,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

{5

Aalborg SV, den | 7/ ' 2023

Direktion

Q/@€4L ,g@

Per Dahl-Jenéen
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Harbour Skagen ApS

REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Harbour Skagen ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Harbour Skagen ApS for perioden 1. maj 2022 - 30. april 2023 pd
grundlag af selskabets bogfgring 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 4drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

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

.
Viborg, den ' 271 2023

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 gkonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2022/23 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
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 2022/23 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 maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige 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 verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles 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 lgbetiden. 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 afkrzfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede 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 resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, finansielle omkostninger samt amortisering af
realkreditlan.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

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 regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme”.

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

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Harbour Skagen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante

beholdninger.

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 trek pé 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 drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, mdles
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

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

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer samt anden gzld, mdles til
amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel verdi.
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Harbour Skagen ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. MAJ 2022 - 30. APRIL 2023

2022/23 2021/22
BRUTTORESULTAT ..........cccoecevmmcinsiiniciennnn 118.224 76.824
Resultat af drift fer dagsverdireguleringer............... 118.224 76.824
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... 5.786 -29
DRIFTSRESULTAT .....cccoooviiiiienirinccnnennc e 124.010 76.795
Andre finansielle indt@gter ........coceeiviiiniiniiniiinniieenans 7.522 0
Andre finansielle OMKOStNINGET........cccceeveerrueeiicrnneeniuens -13.978 -13.146
RESULTAT FOR SKAT ... 117.554 63.649
Skat af arets resultat.........ccoeevereeenerereenersrineceeeneeens -26.035 -14.210
ARETS RESULTAT ..o cenvenaessses o 91.519 49.439
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat...........coverivcnineniiincinreniee e 91.519 49.439
DISPONERET TALT .......cccconiiinnninnincnnieees 91.519 49.439

Side 10



Harbour Skagen ApS

1

BALANCE PR. 30. APRIL 2023
AKTIVER

Investeringsejendomme ...........cccvvvenrinicicecsnnnnnsennnenns

Materielle anleegsaktiver............cccooooevevevcnniininncns

ANLAEGSAKTIVER. ...

Tilgodehavender hos kapitalinteresser ..........cooevvvevreeene.
Andre tilgodehavender ...,

Tilgodehavender ..............c..coooniiiniinii

Likvide beholdninger .............ccccooninnnvcnnceens

OMSAETNINGSAKTIVER ...

AKTIVER
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2023 2022
1.800.357 1.794.571
1.800.357 1.794.571
1.800.357 1.794.571

100.888 15.000
64.291 110.657
165.179 125.657
1.174 5.793
166.353 131.450
1.966.710

1.926.021




Harbour Skagen ApS

BALANCE PR. 30. APRIL 2023

PASSIVER

2023 2022

Virksomhedskapital .......ccccccveeeiieinmiiiniinnninne, 715.000 715.000
Overf@rt reSUltat.........cccevcererminiiinrinrieeneeere e 345.487 253.968
EGENKAPITAL.......cooiiiiiirccncecenreeeee s 1.060.487 968.968
Henszttelse til udskudt skat .......cccccvvcvivrinivnininiennnnns 4.065 3.000
HENSATTE FORPLIGTELSER ..o 4.065 3.000
Prioritetsga@ld........ccociiiiiniiiii 749.124 800.845
DEPOSILA....cvecvriieccciniene e 0 66.000
Selskabsskat..........ccccerirrrniecenreeniceinenn s 20.970 10.410
2 Langfristede gzldsforpligtelser...............cooovveniennne. 770.094 877.255
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser ........ 53.278 53.074
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...............c....... 6.250 6.250
Selskabsskat........coccemreiniiiiiiiiiii e 6.410 17.474
Anden g&ld.........coeeiniiiiiii s 66.126 0
Kortfristede geldsforpligtelser ..................cccooceeineine 132.064 76.798
GALDSFORPLIGTELSER ..........cccociiiiiiiiienne 902.158 954.053
PASSIVER ..ot 1.966.710 1.926.021

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

NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PriMO ...c.cieeecieniiencieriiisises ettt s 1.794.600
Kostpris 30. april 2023 ........cccccmmnvniininerieesceee s 1.794.600
ALetS OPSKIIVIHIZET 1..evovvvevveeeieniieerseessesessneseessesssssssassssecssesssssessseesssessenes 5.757
Opskrivninger 30. april 2023 ..o 5.757
Af-/nedSKrivNINGer, PIiMO ......ccccoviiiniiiiniiiiniinercceenent e -29
Korrektion af tidligere nedskrivning ..........ccovvvvveriennicvieniiniicecceens 29
Materielle anlaegsaktiverialt ...............cococooiiiiinnniin, 1.800.357

Dagsveerdi 30 April 2023, erhvervslejemal kr. 1.800.357.-
Arets verdiregulering i resultatopggrelsen, erhvervslejemél kr. 5.786.-

Investeringsejendomme bestér af 1 udlejningsejendom i Skagen. Ejendomme verdiansattes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestrgmme. Afkastkravet varierer afhengigt af geografisk placering.

Afkastkravet for selskabets kontorejendom udggr 7%

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

Den anvendte vaerdianszttelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Geald i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel 5ar

2 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ..........cccnen. 853.919 802.402 53.278 558.086
Deposita ....cceeeeveirernennnn. 66.000 0 0 0
Selskabsskat ..........oceeceunns 10410 20.970 0 0
930.329 823.372 53.278 558.086
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Harbour Skagen ApS

NOTER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der foreligger ingen eventualforpligtelser.

4 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa tkr. 826, er der givet pant i selskabets grunde

og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udggr tkr. 1.800.
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