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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Havnegade 17 Odense ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 25. januar 2024

Direktion

Poul Ingolf Strandmark
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Havnegade 17 Odense ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Havnegade 17 Odense ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 25. januar 2024

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Leif Ahl Petersen

Statsautoriseret revisor
mne9638
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Selskabsoplysninger

Selskabet Havnegade 17 Odense ApS
Havnegade 5
5000 Odense C
CVR-nr.: 40 05 57 97
Stiftet: 28. november 2018
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

5. regnskabsar

Direktion Poul Ingolf Strandmark

Revision Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har bestaet af investering og udlejning af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi, der omfatter vasentlige skon i relation til forventet afkast
og fremtidig anvendelse, herunder forventning om &ndring af lokalplaner m.v.

Andringer i afkast og afkastkrav samt politiske beslutninger vedrerende lokalplaner har vasentlig ind-
virkning pa verdiansattelsen af investeringsejendommene. Der henvises til omtalen i note 2.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.194.612 kr. mod 570.618 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat ud
gor 412.538 kr. mod 314.622 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Havnegade 17 Odense ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtegter og -omkostninger samt amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsvardien baseres pé forventninger om fremtidig anvendelse, herunder forventning om a&ndring
af lokalplaner, eller ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar og anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. De anvendte vaerdiansettelsesmodeller er uzendrede i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”Omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardiregulering af investeringsejendom-

2

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdi for at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.194.612 570.618
Andre finansielle indtegter 211 0
Ovrige finansielle omkostninger -665.640 -165.792
Resultat for skat 529.183 404.826

1 Skat af &rets resultat -116.645 -90.204
Arets resultat 412.538 314.622

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 412.538 314.622
Disponeret i alt 412.538 314.622
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 24.663.163 23.054.875
Materielle anlaegsaktiver i alt 24.663.163 23.054.875
Anlaegsaktiver i alt 24.663.163 23.054.875
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 4.000 4.000
Andre tilgodehavender 5.725 0
Periodeafgransningsposter 12.590 11.715
Tilgodehavender i alt 22.315 15.715
Likvide beholdninger 372.646 67.103
Oms=tningsaktiver i alt 394.961 82.818
Aktiver i alt 25.058.124 23.137.693
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022
2.200.000 2.200.000
3.186.072 2.773.534
5.386.072 4.973.534

870.219 753.574
870.219 753.574
10.100.877 10.471.584
383.250 383.250
10.484.127 10.854.834
395.000 415.016
15.000 8.500
7.907.706 6.132.235
8.317.706 6.555.751
18.801.833 17.410.585
25.058.124 23.137.693
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 2.200.000 2.773.534 4.973.534
Arets overforte overskud eller underskud 0 412.538 412.538
2.200.000 3.186.072 5.386.072
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Noter

2023 2022
1.  Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 116.645 90.204
116.645 90.204
31/12 2023 31/12 2022

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 20.262.305 2.207.430
Tilgang i arets lob 1.608.288 18.054.875
Kostpris ultimo 21.870.593 20.262.305
Regulering til dagsvaerdi primo 2.792.570 2.792.570
Regulering til dagsveerdi ultimo 2.792.570 2.792.570
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.663.163 23.054.875

Selskabets investeringsejendomme bestar af to industri- og produktionsejendomme pé 4.204 m2 be-
liggende i Odense C og Odense SO og en grund med parkering- og transportanleg pa 259 m2 belig-
gende i Odense C.

Investeringsejendommene er malt til dagsverdi jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Indu-
stri- og produktionsejendommen pa 2.869 m2, der er beliggende i Odense SO, er mélt ved anven-
delse af en afkastbaseret model, mens de gvrige industriecjendomme og grunde er malt til sken
baseret pé forventet potentiale.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens poten-
tiale og forventninger om fremtidig anvendelse, herunder forventning om @ndring af lokalplaner,
eller ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for
det kommende ar og anvendelse af et afkastkrav. Ledelsen anser fremgangsmaden for den mest vel-
egnede til veerdiansattelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker og ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i1 ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ejendomstype, be-
liggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet m.v.
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 24.663 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Andringer i afkastkrav samt politiske beslutninger vedrerende lokalplaner har

vaesentlig indvirkning pa verdianseattelsen af investeringsejendommene.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 10.495.877 395.000 10.100.877 8.608.555
Deposita 383.250 0 383.250 0
10.879.127 395.000 10.484.127 8.608.555

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.609 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-

me, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 18.055 t.kr.
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