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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Skagen Havne Invest ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Albaek, den 15. maj 2026

Direktion

Leo Skjgdt Mikkelsen

Bestyrelse

Leo Skjgdt Mikkelsen Kim Weidemann Leif Fredborg
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Skagen Havne Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Skagen Havne Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige 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 oplysnin-
ger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.

Aalborg, den 15. maj 2026

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Sgren Korgaard-Mollerup
statsautoriseret revisor
mne31477
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Skagen Havne Invest ApS
C/0 Leo S. Mikkelsen
Graandevej 2B, Klitlund

9982 Albaek

Telefon: 40281522

CVR-nr.: 20591501
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Leo Skjgdt Mikkelsen
Kim Weidemann
Leif Fredborg

Leo Skjgdt Mikkelsen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Jyske Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er drift og udlejning af ejendomme.

Vaesentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Selskabet har i 2025 solgt en af selskabets tre ejendomme.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 773.942 1.037
Vardiregulering af investeringsejendomme -1.875.000 0
Driftsresultat -1.101.058 1.037
Indtaegt af kapitalinteresse 1.228.317 0
@vrige finansielle omkostninger -211.974 -442
Resultat far skat -84.715 595
Skat af arets resultat 328.330 -132
Arets resultat 243.615 463
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.228.317 0
Udbytte for regnskabsaret 600.000 0
Overfares til overfgrt resultat 0 463
Disponeret fra overfart resultat -1.584.702 0
Disponeret i alt 243.615 463
Skagen Havne Invest ApS - Arsrapport for 2025 5
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Balance 31. december
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Aktiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 13.075.000 24.700
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.075.000 24.700
Kapitalinteresser 4.860.817 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt 4.860.817 0
Anlaegsaktiver i alt 17.935.817 24.700
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 307.250 339
Andre tilgodehavender 11.977 29
Tilgodehavender i alt 319.227 368
Omsaetningsaktiver i alt 319.227 368
Aktiver i alt 18.255.044 25.068
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 93.750 94
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 1.228.317 0
Overfgrt resultat 11.940.251 13.525
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 600.000 0
Egenkapital i alt 13.862.318 13.619
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.825.088 2.225
Hensatte forpligtelser i alt 1.825.088 2.225
Galdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 450.000 6.375
Deposita 179.181 230
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 629.181 6.605
3 Kortfristet del af langfristet gzeld 425.000 425
Geeld til pengeinstitutter 1.090.692 1.297
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 34.831 76
Selskabsskat 27.412 4
Anden geeld 139.537 474
Periodeafgraensningsposter 220.985 343
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.938.457 2.619
Gaeldsforpligtelser i alt 2.567.638 9.224
Passiver i alt 18.255.044 25.068
1 Medarbejderforhold
4 Oplysninger om dagsvaerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Noter

2025 2024
1. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeaeftigede medarbejdere 0 0
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 19.845.627 19.846
Afgang i arets lgb -11.972.700 0
Kostpris ultimo 7.872.927 19.846
Regulering til dagsveerdi primo 4.854.373 4.854
Arets regulering til dagsveerdi -620.050 0
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver 967.750 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 5.202.073 4.854
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.075.000 24.700

Selskabets investeringsejendomme bestar af to erhvervsejendomme pa i alt 3.104 m? (etageareal),
hvoraf en er beliggende i Skagen og en i Aalborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. | &r er denne understgttet
af ekstern vurdering.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuls udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes |z-
betid og lejernes bonitet mv.
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Noter
2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som falger:
31/12 2025
Afkastkrav, erhverv 6,9%
Tomgangsprocent, erhverv 0%
Gennemsnitlig vedligeholdelse af lejeindteegter, erhverv 5%

Faglsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udggr 13.075kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 885 r. Et fald i af-
kastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 1.024kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til pengeinstitutter 875.000 425.000 450.000 0
Deposita 179.181 0 179.181 179.181
1.054.181 425.000 629.181 179.181

4, Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveerdi ultimo 13.075.000
Arets urealiserede aendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen -620.050
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Noter

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 875 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2025 udggr 13.075kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 8.767 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Der er ingen kontraktlige forpligtelser eller eventualforpligtelser mm.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skagen Havne Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhzendelse af ejendomme.

Indtaegter af kapitalinteresse

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordnin-
gen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uaf-
hangig kaber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgarelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre vaerdis metode anvendes som
en malemetode.
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Anvendt regnskabspraksis

| balancen indregnes kapitalinteresse til den forholdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmaessi-
ge indre veerdi. Denne opggres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af ure-
aliserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgarelsen ved
kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfares
negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalinteresse med regnskabsmaessig negativ indre veerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det om-
fang ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overfgres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen. Reserven re-
guleres med andre egenkapitalbevaegelser i kapitalinteresse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved kagb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlaegningsmetoden eller bogfart veerdi
metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdegad forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller sendring i regnskabsmaessige
skan.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt 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 ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som falge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfal-
gende ar.
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