
Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Vejlevej 13, 7400 Herning

CVR-nr. 30 55 36 91

Årsrapport 2020

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 30. juni 2021

Dirigent:

...................................................
Iver Velbæk Andersen

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
W

TE
1-

E5
JJ

3-
TH

4P
Q

-8
SK

C4
-J

W
W

PW
-6

D
IQ

Z



Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors erklæring 3

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 7
Resultatopgørelse 7
Balance 8
Egenkapitalopgørelse 9
Noter 10

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Dalgasgade 27, 3. sal - 7400 Herning - CVR-nr. 30 70 02 28
61223978.cw

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
W

TE
1-

E5
JJ

3-
TH

4P
Q

-8
SK

C4
-J

W
W

PW
-6

D
IQ

Z



Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 30. juni 2021
Direktion:

Iver Velbæk Andersen
direktør
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i Haveoasen Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-
ven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsæt-
te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors erklæring
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 30. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Karsten Mehlsen
statsaut. revisor
mne18473
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Adresse, postnr., by Vejlevej 13, 7400 Herning

CVR-nr. 30 55 36 91
Stiftet 27. juni 2007
Hjemstedskommune Herning
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Iver Velbæk Andersen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Dalgasgade 27, 3. sal, 7400 Herning

Bankforbindelse Sydbank A/S
Dalgasgade 22, 7400 Herning
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på 651.306 kr. mod et overskud på
333.661 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en negativ egen-
kapital på 980.055 kr. 

Årets resultat og selskabets økonomiske stilling er som forventet.

Selskabet har tabt hele sin egenkapital som følge af indregning af afledte finansielle instrumenter
(renteswap), hvorved selskabet har afdækket sin renterisiko. Selskabet forventer at reetablere
egenkapitalen igennem indtjening, hvilket dokumenteres af foreliggende budgetter.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 2.177.613 2.184.167
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver -639.947 -639.947

Resultat før finansielle poster 1.537.666 1.544.220
2 Finansielle indtægter 49.059 37.250
3 Finansielle omkostninger -751.740 -1.153.717

Resultat før skat 834.985 427.753
4 Skat af årets resultat -183.679 -94.092

Årets resultat 651.306 333.661

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 651.306 333.661

651.306 333.661
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Langfristede aktiver

5 Materielle aktiver
Grunde og bygninger 21.217.731 21.857.678

21.217.731 21.857.678

Langfristede aktiver i alt 21.217.731 21.857.678

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.205.611 1.229.504
Periodeafgrænsningsposter 7.628 7.566

1.213.239 1.237.070

Likvide beholdninger 6.531 0

Kortfristede aktiver i alt 1.219.770 1.237.070

AKTIVER I ALT 22.437.501 23.094.748

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat -1.105.055 -1.768.375

Egenkapital i alt -980.055 -1.643.375
6 Langfristede forpligtelser

Udskudt skat 644.115 593.646
Gæld til realkreditinstitutter 12.708.208 13.519.446
Renteswap 765.233 780.635

Langfristede forpligtelser i alt 14.117.556 14.893.727
Kortfristede forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 826.504 807.524
Kreditinstitutter i øvrigt 51.589 287.695
Gæld til tilknyttede virksomheder 7.689.985 8.372.724
Skyldig sambeskatningsbidrag 136.598 72.952
Anden gæld 595.324 303.501

Kortfristede forpligtelser i alt 9.300.000 9.844.396

Forpligtelser i alt 23.417.556 24.738.123

PASSIVER I ALT 22.437.501 23.094.748

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 -2.206.025 -2.081.025
Overført via resultatdisponering 0 333.661 333.661
Andre værdireguleringer af egenkapital 0 133.319 133.319
Skat af egenkapitalbevægelser 0 -29.330 -29.330

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 -1.768.375 -1.643.375
Overført via resultatdisponering 0 651.306 651.306
Andre værdireguleringer af egenkapital 0 15.402 15.402
Skat af egenkapitalbevægelser 0 -3.388 -3.388

Egenkapital 31. december 2020 125.000 -1.105.055 -980.055
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Haveoasen Ejendomsselskab ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2020 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under finansielle indtægter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder krite-
rierne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resul-
tatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel-
se.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der anvendes til valutkurssikring
(afdækning) af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen, for så vidt angår den
effektive del af afdækningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. I efterfølgende år
overføres beløb, som blev indregnet direkte i egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen
svarende til den periode, hvor den sikrede transaktion påvirker resultatopgørelsen. Vedrører beløbet
aktiver eller forpligtelser, indregnes det i stedet heri.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter, der er periodiseret således, at de dækker perioden
frem til regnskabsårets udløb. Huslejeindtægter indregnes eksklusiv moms.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, ejendomsomkostninger m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle aktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 år

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen m.v.
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skønnede restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre dirftsindtægter eller andre
driftsomkostninger.
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter kontant bankindestående.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af
den effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbetid. 

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2020 2019

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 49.059 31.899
Andre finansielle indtægter 0 5.351

49.059 37.250

3 Finansielle omkostninger
Renteudgifter til tilknyttede virksomheder 320.266 273.885
Andre finansielle omkostninger 431.474 879.832

751.740 1.153.717

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 133.210 -29.330
Årets regulering af udskudt skat 50.469 50.470
Refusion i sambeskatning 0 72.952

183.679 94.092

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst omfatter skatteandelen af andre værdireguleringer af
egenkapital.

5 Materielle aktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2020 29.574.689

Kostpris 31. december 2020 29.574.689

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 7.717.011
Årets afskrivninger 639.947

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 8.356.958

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 21.217.731

Afskrives over 30 år
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Haveoasen Ejendomsselskab ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Langfristede forpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 9.627 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i Iver Velbæk Andersen ApS koncernen. Som
helejet dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremgår af årsrapporten for Iver Velbæk
Andersen ApS, hvortil der henvises. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til banker og realkreditinstitutter har selskabet udstedt ejerpantebreve på i alt
21.3 mio. kr., der giver pant i grund og ejendom med en bogført værdi på 21,2 mio. kr.

Selskabet har stillet solidarisk kaution for tilknyttede virksomheders engagementer med banker.
Engagementerne, for hvilke der er kautioneret, andrager pr. 31. december 2020 37 t.kr.
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