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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Ejendomsselskabet Havhegade 12 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hobro, den 29. november 2023

Direktion:

Henrik Clausen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS for regnskabsaret 1. oktober
2022 - 30. september 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hobro, den 29. november 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Thomas Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34100
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKkostninger.........cvvviiiiiiiiiiiiieieennns

RESULTAT FOR SKAT oottt iiiiiiieeeeeiiieeeeeens
SKat af Arets reSULtAL....veeeeieeiieiinienenieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiieiieeiie et eeieetie et eenieeeaaeees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicr e

Note

w

2022/23
kr.

292.708

-48.000
0

244.708

0
-206.016

38.692

-8.503

30.189

30.189

30.189

2021/22
kr.

235.154

-29.000
-134.924

71.230

882
-45.068

27.044

-5.946

21.098

21.098

21.098
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

ANPartskapital..oo.eeeeeeiiireiniiiiiiiiiiieiiieirirei e eneeaeaees
OVverfart resultat......ooeiiiiiiiiii et eeeeaeans

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
[T ]0 1 L - NP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiiiinnnen..
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccevvviiiiiiiiiiinnnn
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

6.540.000
5 6.540.000

6.540.000

11.500
19.079
20.893
14.232
65.704

0

65.704

6.605.704

40.000
1.251.287

1.291.287

4.739.367

2.156

103.240

6 4.844.763

183.761
26.440
20.500
12.000

205.850

3.666
17.437
469.654

5.314.417

6.605.704

2022
kr.

6.540.000
6.540.000

6.540.000

0
25.426
49.210

2.368
77.004

3.762

80.766

6.620.766

40.000
21.098

61.098

4.862.647
31.372
119.940
5.013.959

184.469

0

0

15.875
1.332.969
524

11.872
1.545.709

6.559.668

6.620.766



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. oktober 2022.......
Forslag til resultatdisponering.....

Andre lovpligtige bindinger
TilsKUd. e eeeeeeeeiieiieeiieeeeeee,

Egenkapital 30. september 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000 21.098

30.189

1.200.000

40.000 1.251.287

| alt

61.098

30.189

1.200.000

1.291.287
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 48.000 29.000
48.000 29.000
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 0 882
0 882
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 26.518 219
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 179.498 44.849
206.016 45.068
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 2.156 31.372
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 6.347 -25.426
8.503 5.946
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
KoStpris 1. OKEODEI 2022....cuueiiiitiiiireiiteereteeneeeeannerenneerenaseeonnesnnnes 6.674.924
Kostpris 30. september 2023.........c.oiitiiiiiiiiiiiiiieiei e e eeneaneeaeeas 6.674.924
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2022.......c.civiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns -134.924
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2023............cccciviiiiiinnnns -134.924
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiianee, 6.540.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 30. september 2023, . ... iiiiiiiiiii i i e e e 6.540.000

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligudlejning

Investeringsejendomme bestar af 1 boligudlejningsejendom i Hobro. Ejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret veerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregning er anvendt et afkast pa 6,50%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed, tomgang mv. Afkastkravet pa 6,50% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme i Hobro.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2023 Afdrag Restgaeld 30/9 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.923.128 183.761 3.945.969 5.047.116
Selskabsskat.....oovveeiineiriieiininnieenneenannnns 2.156 0 0 31.372
DS o101 | - N 103.240 0 0 119.940
Feriepengeindefrysning.........ccceevvevennene. 0 0 103.240 0

5.028.524  183.761 4.049.209 5.198.428

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtigelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.923 tkr., er der afgivet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2023 udger 6.540 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



