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LEDELSESPATEGNING.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 19. maj - 31. december
2023 for Havnsegaard Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 19.

maj - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksberg, den 13. juni 2024

Direktion:

Henrik Esben Jensen
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING.

Til kapitalejerne i Havnsegaard Ejendomme ApS.

Konklusion:

Vi har revideret drsregnskabet for Havnsggaard Ejendomme ApS for regnskabséret 19. maj - 31. december
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 19.
maj - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion:

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ Internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet:

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet:
Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion.

---fortsaettes---
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat:

Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer
pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern
kontrol.

o Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidig
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysninger, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

---fortsaettes---
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Holbak, den 13. juni 2024
REVISIONSFIRMAET FLEMMING HANSEN

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 152701 44

statsautoriseret rewjsor
mne6394
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SELSKABSOPLYSNINGER.
Selskabet: Havnsegaard Ejendomme ApS
Virginiavej 6G
2000 Frederiksberg
CVR.nr.: 44 06 33 87
Stiftet: 19. maj 2023
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion: Direkter Henrik Esben Jensen
Revision: REVISIONSFIRMAET FLEMMING HANSEN

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Ahlgade 15-17
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LEDELSESBERETNING.

Hovedaktiviteter:
Selskabets aktiviteter bestar i kab og salg af fast ejendom samt udvikling og udlejning heraf samt anden
dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets aktivitet har i regnskabsaret vaeret i overensstemmelse med forventning.

Arets resultat kr. 157.258 anses for tilfredsstillende.
Selskabet har medio &ret anskaffet udlejningsejendom med 7 erhvervslejemal.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning:

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS.

Arsrapporten for Havnsggaard Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af enkelte elementer for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling:

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrapporten
afleegges og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation for vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfzeldet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

RESULTATOPGURELSEN.
Bruttofortjeneste:

I bruttofortjenesten er indregnet lejeindteegter med fradrag af ejendommenes driftsudgifter.
Endvidere indregnes andre eksterne omkostninger som omfatter omkostninger til administration m.v., samt
andre driftsindtegter af sekunder karakter, herunder veerdiregulering til dagsverdi af selskabets

ejendomme.

---fortsaettes---
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT.

RESULTATOPGORELSEN - FORTSAT.

Finansielle poster:
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat:

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Havnsggaard Holding ApS og sesterselskabet Havnsggaard
Agro A/S. Der anvendes fuld fordeling af selskabsskat, selskaberne imellem i sambeskatningsperioderne.

BALANCEN.

Materielle anleegsaktiver:
Grund og bygninger méles til dagsvardi baseret pa en vurdering af markedsindikatorer for det omréde
ejendommen er beliggende i herunder den aktuelle anvendelse og bygningernes stand.

Ved verdianszttelsen af selskabets udlejningsejendom er forrentningen i afkastmodellen fastsat med
udgangspunkt i Colliers Markedspuls for 4. kvartal 2023 for ejendommens art Industri & logistik og evrige
forhold for ejendomme beliggende i omradet Kabenhavn, forsteeder syd/vest.

Arets vaerdiregulering til dagsvaerdi og fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver, der
opgeres som forskellen mellem salgspris, med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige
vaerdi pa salgstidspunktet, indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre
driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anlegsaktiver:

Den regnskabsmessige vardi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages
nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til
genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsverdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvardien opgeres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT.

BALANCEN - FORTSAT.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter:
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pé
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende &r er anvendt en skattesats pa
22.,0%:

Geeldsforpligtelser:
Finansielle forpligtelser indregnes ved 1aneoptagelse til det modtagne provenu, efter fradrag af atholdte

transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR PERIODEN 19. MAJ - 31. DECEMBER 2023.
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2023
kr.

705.280

0

705.280

502.816

202.464

45.206

157.258

0

157.258

157.258
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023.

AKTIVER:
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side 11

2023
note kr.

21.301.911
3 21.301.911

21.301.911

206.912
2.532
7.972

217416
153,948
371.364

21.673.275
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER: note
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side 12

2023
kr.

40.000
157.258
0

197,258

8.411.240
8.411.240

0

45.206
11.871.340
1.148.231

13.064.777

21.476.017

21.673.275
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side 13
EGENKAPITALOPGORELSE:

2023
Selskabskapital: kr.
Selskabskapital pr. 19. i8] 2023 .. csnvsssssonamnas vy ssumansss nupamosss 40.000
Selskabskapital pr. 31. december 2023. .. ....... ... .. i 40.000

Selskabskapitalen bestér af kapitalandele a nominelt kr. 1.000. Ingen af kapitalandelene er tillagt seerlige

rettigheder.

Overfort resultat:

Overfort resultat pr. 19. maj 2023. ... ... o 0
Overfort 1 henhold til resultatdisponering. .. ......... ... .. 157.258
Overfort Tesultat pe. 31. december2023 ... s s sxumsnsrrsvmamass s mumanseres s 157.258

Foresldet udbytte for regnskabsaret:

Saldopr. 19, ma) 2023 .. conmn v mmmmn s bimEid s s EERS S CEBEE S § 55 BAER 0
Ldloddet 1 86t. ... . . . o commenis s s nabaass s pREENT 153 NERHEE ) I FUERS E LTI HBE 0
Foresldet udbytte for regnskabsfret 2023 . ¢ s ssmuscsssssmansessnammens s pvomn 0
Saldo pr. 31. december 2023. . .. ... . 0

Egenkapital i:alt pr. 31. december 2023 : i cusswiisrissnannisssmnmnsessvmomas 197.258
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side 14
NOTER .
Note 1. Personaleomkostninger:
L BOATAEET OF BaAEET: o osmssas 355 s naadsis o SEmss 463 b BETH AT I BAEHEE S 3 § 5 HHBGE 0
Gennemsnitlig antal beskaeftigede medarbejdere . . ............ ... .. o 1
2023
Note 2. Skat af arets resultat: kr.
Beregnet skat af arets skattepligtig indkomst . ......... ... ... o i oo 45.206
Grunde
0g
Note 3. Materielle anlaegsaktiver: bygninger
Kostpris pr. 19.maj 2023 . ... ..ot 0
ISR v osmix 5 5 1w mmmse v o « o« wwmmmim o o n s som & 5 8 o wmim o & 5 GGk § 5 § R BB A 21.301.911
BT, v om0 0 » 0 mromiassin o 5 0 0 5 sromen o s 8 Mimmdi Sl K5 EH REEGE S RRERA b RRBEEED S 0
Kostptisipt. 3. december 2023 «oouess s smmuns 115 pomusn 65 ssmnssis saunmes 21.301.911
Verdiregulering pr. 19.maj 2023. .. .. ...t 0
Arets VERIAITeGUISTING . . . . . oo oottt ettt e e e e e
Vardiregulering pr. 31. december 2023 . : vosnsisssarnannisssmunsass poanassss
Regnskabsmeessig vaerdi pr. 31. december 2023 . ...... ... ... il 21.301.911

Selskabets grunde og bygninger er beliggende i Kirke Vearlose og bestar af 7 erhvervslejemdl, hvor
dagsverdi er beregnet til t.kr. 21.300.

Forudsetninger ved opgerelse af dagsvaerdi for investeringsejendom:
Investeringsejendomme males til dagsveerdi, som er opgjort ved anvendelse af afkastbaseret veerdiansattel-
sesmodel for udlejningsejendomme.
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NOTER .

Note 3. Materielle anlegsaktiver - fortsat:

Ved fastsattelse af dagsveerdi for selskabets udlejningejendom er anvendt et gennemsnit af dagsveerdi,
beregnet p.g.a. forventet lejeindtaegt og de aktuelle kapitalafkastkrav udfra bygningsart, samt dagsveerdi,
beregnet udfra faktisk lejeindtaegt og driftsomkostninger. Det samlede kapitalafkast udger ca. 6%.

Arets beregning af dagsveerdi ved vaerdianszttelse af grunde og bygninger udleser ingen veerdireguleringer.

2023
Note 4. Langfristede gaeldsforpligtelser: kr.
Geeld til realkreditinstitutter .. ...t 8.411.240
-herafafdragindenfor 1 &r ...... ... ... . 0
Langfristede geeldsforpligtelser pr. 31. december 2023 ........... .. .. ... .. .... 8.411.240
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalderefter Sér.......... ... ... ... .. 8.411.240
Kugsvaerdi pr. 31. december 2023. . . .vcc i i iunssuassssnanassisoma®assssnuwn 8.538.228

Note 5. Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser m.v.:

Til sikkerhed for selskabets engagement med Spar Nord A/S er tinglyst pantebrev, t.kr. 4.000, i selskabets
ejendom.

Herudover har selskabet ikke afgivet sikkerhedsstillelser overfor tredjemand.

DMV/LF 43561
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