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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsregnskabet for perioden 1. maj 2024 - 30. april 2025 for Harbour
Skagen ApS.

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

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede aof selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. maj
2024 - 30. april 2025.

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

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg SV, den 31. oktober 2025

Direktion

Per Dahl-Jensen



REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKA]

Til kapitalejerne 1 Harbour Skagen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Harbour Skagen ApS for perioden 1. maj 2024 - 30. april 2025 pd
grundlag af selskabets bogfering og @vrige 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 ekspertise fil at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
Arsregnskabet i overensstemmelse med darsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstcendigheden af de oplysninger, De har
givet os fil brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
Arsregnskabsloven.

Viborg, den 31. oktober 2025

Revisionsfirmaet Lars Olsen A/S
CVR nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel17138



LEDELSESBERETNING

Selskabets vesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning af
erhvervsejendom.

Udviklingen 1 selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke voeret enkeltstGende begivenheder i
perioden, som er af s& voesentlig karakter, at det krcever omtale i ledelsesberetningen.

Periodens udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsregnskabet for Harbour Skagen ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med

Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

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

Indtcegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveoerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd érets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tiloagefarsler som
falge af cendrede regnskabsmaoessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens voerdi kan mdéles pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende madles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belzb.

Ved indregning og madling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
Arsregnskabet afloegges, og som be- eller afkrcefter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

Arsregnskabet afleegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrcekning af regnskabsposterne "Lejeindtcegter af
investeringsejendomme, andre driftsindtoegter, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt
andre eksterne omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgearelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger, urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vcerdipapirer samt amortisering af realkreditlén.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pd& egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme mdles ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Mdlingen sker ved
anvendelse af en rentabilitetsberegning.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, filloegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke filfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrcenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterndnden som en investeringsejendom forceldes,
afspejles i investeringsejendommenes lzbende mdling til dagsvcerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vcerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "Voerdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning fil imadegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pd, at et tigodehavende eller en portefalie af tigodehavender er veerdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tiigodehavende er voerdiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Veardipapirer og kapitalandele
Barsnoterede veoerdipapirer mdles til dagsveerdien pd balancedagen. Dagsveerdien opgeres pd
grundlag af noterede priser p& et aktivt marked (niveau 1 i dagsveerdihierarkiet).

Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgarelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indl&nskonto i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tlgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaoessig og skattemaoessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfcelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, mdles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevoerdien af fremfarselsberettiget skattemaoessigt underskud,
mailes til den veerdi, 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 mdles til nettorealisationsvoerdi.

Udskudt skat mdles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vcere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter goeld fil kreditinstitutter og leverandergcoeld, indregnes ved
l&neoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder mdles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser mdles til nettorealisationsvoerdi.



RESULTATOPGORELSE
1. maj 2024 - 30. april 2025

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
BruttofortJeneste.......uveeiiieeiiee et 104.841 118.480
Resultat for ordinar drift for dagsverdiregulering .................... 104.841 118.480
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme..................... -3.300 -286
Resultat for finansielle pOSter........ccuvvvvieeiiiieieeeiiieee e, 101.541 118.194
Andre finansielle INAtcegter.......ooooiiiiiceeeeee 5.027 5.705
Andre finansielle omMKoSTNINGEr.........ccvoviiveiciiiee e -131.049 -33.079
Resultat for SKat .......occoeveiiiiieee e -24.481 90.820
Skat af Arets resultat........ooeicececee e, 5.092 -20.050
ATEtS TESUIAL.........veeeeeeeee e e e -19.389 70.770
OVErf@Irt reSUNAT ... e, -19.389 70.770
Forslag til resultatdisponering..............coevveeeenvieencieeeenieeesiee e, -19.389 70.770
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BALANCE PR. 30. april 2025

AKTIVER
2024/2025 2023/2024
DKK DKK
2 InvesteringsejeNdOMME.........c.ooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 1.796.771 1.800.071
Materielle anla@gsaktiVer.............eevvieeeriiieeniieeiciie e 1.796.771 1.800.071
ANIEESAKEIVET ....ceciiieiiiiiecie et 1.796.771 1.800.071
3 Tilgodehavender hos kapitalinteresser.........ccocooveevieveeeeceeene. 0 105.536
Udskudt skatteaKtiV........ccooieieiieice e 1.283 0
4 SelsKADSSKOT.. ..ot 5.435 0
Andre tilgodehavender..........coooiiiiiciiceeeeeeeee 20.687 65.235
Tilgodehavender...........ccoovieiiiiiieiiiece e 27.405 170.771
Andre veerdipapirer og kapitalandele...........cccocoeveeieiceennnne. 108.775 0
Verdipapirer og kapitalandele..............ccccoeeeiiiieniieiiiieecieeen, 108.775 0
Likvide beholdninger...........coveveeiiiiiiieiiieee e 27.497 32.861
OMS@NINESAKLIVET ... .vviieeieiiiee et 163.677 203.632
AKTIVET ... et 1.960.448 2.003.703

-11 -



BALANCE PR. 30. april 2025
PASSIVER

VirksomhedskQpiTAl..........ooveeieeiiieeeee e
OVErf@r reSUTOT ...

Egenkapital........ccccoooiiieiiiiiiiiece e

Henscettelser fil Udskudt SKOT ...

Hensatte forpligtigelSer ........ccovvviiviriiieiiieeiiee e

PrOMtEetSgOBIA. ...,
SEISKADSSKAT ... s

5 Langfristede geldsforpligtigelser.........ccovviiniiiiiiiniiiiniiiiieenn.

Kortfristet andel af langfristede gceldsforpligtigelser.................
Modtagne forudbetalinger fra kunder.........ccccooeiieieieenecnee.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovveeeeennne..
Geeld il kKapitAliNTEresSer ...

SelsKASSKAT ...
Anden gceld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAN SIKIMNQ. et

Kortfristede gaeldsforpligtigelSer........ccvvvvieiciiiiiiiciiiieeeeeiieeee

PSS STV T et

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

-12 -

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
715.000 715.000
396.867 416.256
1.111.867 1.131.256
0 3.809

0 3.809
674.320 717.002
0 16.306

674.320 733.308
44.240 42.667
66.000 66.000
6.250 6.250
41.983 |
12.306 16.970
3.482 3.442
174.261 135.330
1.960.448 2.003.703




1

NOTER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK

Antal personer beskeftiget
Antal personer beskceftiget i gennemsnit...........ccccoeeieei, 0 0
Antal personer beskaftiget........cocuveveriiiiiiiiieiiiee e, 0 0
Investeringsejendomme
KOSTOIIS, PIIMO ..t e e 1.794.600 1.794.600
KoOStpris, UltIMO.......ccooeeiiiiieiiee e e 1.794.600 1.794.600
OPSKNVNING, PIIMO.....cuiiieiieeeeeeeee e, 5.471 5.757
Tilbagefarte OpsKiVNINGET.........c.vi i, -3.300 -286
Opskrivininger, UltiMO........cceeeeiiiieiiiiiecieecciee e e 2.171 5471
Investeringsejendomime.............cceeeeierieriiieenieieesiee e 1.796.771 1.800.071

Dagsveerdi 30. april 2025, erhvervslejemdl kr. 1..796.771.
Arets veerdiregulering i resultatopgerelsen, ernvervslejemal kr. -3.300

Investeringsejendomme bestdr af 1 udlejningsejendom i Skagen. Eiendomme
veerdianscettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pd forventet
fremtidige pengestramme. Afkastkravet varierer afhocengigt af geografisk placering og
vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgocengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaeglere.

Afkastkravet for selskabets detailejendomme udger 7%

Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres fil 7%

Dagsveerdimdlingen foretages pd baggrund af estimerede lejeindtcegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skannet vedligeholdelse.

Den anvendte vceerdianscettelsesmetode er uoendret i forhold til sidste regnskabsar.

Tilgodehavender hos kapitalinteresser

Tilgodehavender hos kapitalinteresser..........coocevevevievevevnenee. 0 105.536

Tilgodehavender hos kapitalinteresser.............ccccveeevvveeenveennnne. 0 105.536

-13-



NOTER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
4 Seclskabsskat
Langfristet tilgodehavende skat ..., 5.435 0
SelskabssKat......cccueeiiiiiiiiiiiee e 5.435 0
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgceld
primo ultimo andel efter 5 ar
5 Langfristede
geldsforpligtigelser
Prioritetsgceld........ccoevevevenennee. 759.669 718.560 44,240 500.930
Selskabsskat. ..., 16.306 0 0 0
Langfristede
geeldsforpligtigelser.................. 775.975 718.560 44.240 500.930
2024/2025 2023/2024
DKK DKK

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der foreligger ingen kontraktlige forpligtelser eller eventualposter.

7 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pd kr. 738.804, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaoessige veerdi udger kr. 1.796.771.
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