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Virksomhedsoplysninger
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Ålborgvej 698
9330 Dronninglund
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for HAVNØ EJENDOMME ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Dronninglund 05/05/2020

 Direktion

 Peter Michael Møller
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til kapitalejerene i Havnø Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Havnø Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er ledelsens ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

,  Østervrå 05/05/2020

 ,  Jess Hæstrup mne11349
Registreret revisor
REVIØST REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR: 21164577
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består i at drive udlejningsvirksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2019 - 31-12-2019 udviser et resultat på kr. 224.053,
og selskabets balance pr. 31-12-2019 udviser en balancesum på kr. 9.091.256, og en egenkapital på kr.
3.241.276.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Efter regnskabsåret afslutning er selskabskapitalen blev forhøjet med kr. 2.000.000, således at kapitalen
kommer til at udgøre kr. 2.125.000. Kaptitalforhøjelsen er sket ved kontant indskud. 
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. 
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at
fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste/Bruttotab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætning og andre eksterne omkostninger
sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste/bruttotab. 
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning består af årets optjente huslejeindtægter.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter samt
administration.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt
skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til
disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsjendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. 
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilllæg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i
kostprisen. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område,
hvor ejendommene er belliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af
deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resutlatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme. 
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
Likvide beholdinger
Likvider beholdinger omfatter bankindeståender.
 
Skyldig selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen
som beregnet skat af årets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.
 
Skyldige eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat under
tilgodehavender eller gældsforpligtelser. 
 
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
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regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud,
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skatte aktiver måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt
skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... 450.945 425.315

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 450.945 425.315

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 45.176 12.131
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 1 -198.301 -119.906

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 297.820 317.540

Skat af årets resultat  ........................................................................ -51.040 -47.586
Andre skatter  .................................................................................. -22.727 -22.260

Årets resultat  ................................................................................. 224.053 247.694

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. 224.053 247.694

I alt  ................................................................................................. 224.053 247.694
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................. 8.436.590 8.436.590

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 8.436.590 8.436.590

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 8.436.590 8.436.590

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 0 4.500
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ............................ 0 326.558
Andre tilgodehavender  .................................................................. 142.620 0
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ 10.425 8.073

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 153.045 339.131

Likvide beholdninger  .................................................................... 501.621 0

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 654.666 339.131

Aktiver i alt  .................................................................................. 9.091.256 8.775.721
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 125.000 125.000
Overført resultat  ............................................................................ 3.116.276 2.892.224

Egenkapital i alt  .......................................................................... 3.241.276 3.017.224

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 179.599 156.872

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 179.599 156.872

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 4.994.442 4.430.033
Gæld til banker  ............................................................................. 0 454.889
Deposita  ........................................................................................ 120.050 174.580

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 5.114.492 5.059.502

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 137.943 180.208
Gæld til banker  ............................................................................. 0 351.675
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 366.906 0
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 51.040 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 0 10.240

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 555.889 542.123

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 5.670.381 5.601.625

Passiver i alt  ................................................................................. 9.091.256 8.775.721
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2019 2018

  kr. kr.

Renteudgifter, tilknyttede selskaber 1.906 0
Andre finansielle omkostninger 196.395 119.906
  198.301 119.906

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 5.132.385 137.943 4.994.442 4.439.925
Deposita 120.050 0 120.050 120.050
  5.252.435 137.943 5.114.492 4.559.975

3. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med Visser ApS, som administrationsselskab indtil den
30. september 2019 og med Nils Engsig Holding, som administrationsselskab fra den 1. oktober
2019. Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst m.v. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporterne for
administrationsselskaberne. Koncernens danske selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske
kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.
 

4. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgæld er sikret med pant i ejendomme. Der ligger realkreditpantebreve på t. kr. 5.502,
med en regnskabsmæssig værdi på t.kr. 7.767. 
 
Til sikkerhed for selskabets bankgæld er der deponeret ejerpantebreve på nom. t. kr. 2.100. Den
pantsatte ejendoms regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 7.767.
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5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0

Eneste beskæftigede i selskabet er kapitalejerne, der ikke har fået løn herfor. 


