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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Havneøen 1 P/S

Havneøen 1

  7100 Vejle

CVR-nr.: 36466375

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår:  - 01.01.2024 31.12.2024

Bestyrelse
Kim Gulstad, formand

Casper Kirk Johansen

Søren Marquart Alsen

Direktion
Søren Marquart Alsen, adm. dir.

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab​
City Tower, Værkmestergade 2
​
8000 Aarhus C
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  - 
 for .

01.01.2024
31.12.2024 Havneøen 1 P/S

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er  opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 
og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.

vores
31.12.2024 01.01.2024

31.12.2024

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

vores

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 19.05.2025

Direktion

Søren Marquart Alsen
adm. dir.

Bestyrelse

Kim Gulstad
formand

Casper Kirk Johansen



Søren Marquart Alsen
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Havneøen 1 P/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  - , der omfatter 
resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes 
efter årsregnskabsloven.
​

​Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
​
og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 


Havneøen 1 P/S 01.01.2024 31.12.2024

31.12.2024 01.01.2024
31.12.2024

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,​
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i  
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
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 fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.


Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,​
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser 
eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har 
indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
​

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


Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.​

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.​

Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.​

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.​

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 ​

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til den​
relevante lovgivning.


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

Aarhus, den 19.05.2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Rosquist Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne31482
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive næringsvirksomhed med udvikling og projektsalg af fast ejendom, samt enhver 
aktivitet, der efter bestyrelsens skøn, står i forbindelse hermed. Dertil har selskabet investeringsejendomme som 
udlejes.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et overskud på 415.293 kr. Selskabets balance er herefter pr. 31. 
december 2024 udgjort af en egenkapital på 192.672 t. kr. 

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse for 2024

Note
2024

kr.
​2023

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 4.937.802 3.650.150

Af- og nedskrivninger 2 0 (405.316)

Driftsresultat 4.937.802 3.244.834

Andre finansielle 
indtægter 3 100.753 81.735

Andre finansielle omkostninger 4 (4.623.262) (7.670.961)

Årets resultat 415.293 (4.344.392)

   

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 415.293 (4.344.392)

Resultatdisponering 415.293 (4.344.392)
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Balance pr. 31.12.2024

Aktiver

Note
2024

kr.
​2023

kr.

Investeringsejendomme 223.602.759 223.168.369

Materielle aktiver 223.602.759 223.168.369

Anlægsaktiver  223.602.759 223.168.369

Fremstillede varer og handelsvarer 62.143.936 73.201.936

Varebeholdninger 62.143.936 73.201.936

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.653.347 0

Andre tilgodehavender 2.105.062 1.408.314

Periodeafgrænsningsposter 466.272 0

Tilgodehavender 9.224.681 1.408.314

Likvide beholdninger 1.523.136 3.754.323

Omsætningsaktiver 72.891.753 78.364.573

Aktiver 296.494.512 301.532.942
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Passiver

Note
2024

kr.
​2023

kr.

Virksomhedskapital 400.000 400.000

Overført overskud eller underskud 192.271.965 191.856.672

Egenkapital 192.671.965 192.256.672

Gæld til realkreditinstitutter 100.990.063 100.910.536

Langfristede gældsforpligtelser 5 100.990.063 100.910.536

Deposita 1.108.716 1.188.453

Leverandører af varer og tjenesteydelser 96.040 153.312

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 387.368

Anden gæld 1.627.728 6.636.601

Kortfristede gældsforpligtelser 2.832.484 8.365.734

Gældsforpligtelser 103.822.547 109.276.270

Passiver 296.494.512 301.532.942

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualforpligtelser 6
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Egenkapitalopgørelse for 2024

Virksomheds-
kapital​

kr.

Overført 
overskud eller 

underskud​
kr.

I alt​
kr.

Egenkapital primo 400.000 191.856.672 192.256.672

Årets resultat 0 415.293 415.293

Egenkapital ultimo 400.000 192.271.965 192.671.965
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Noter

 Usikkerhed ved indregning og måling 1
Selskabet indregner deres investeringsejendomme til dagsværdi efter kapitalmetoden. Væsentlige 
forudsætninger for værdiansættelse vurderes at være belægningsprocent, gns. pris pr. værelse & anvendt 
afkastkrav.​

Ændres anvendt belægningsprocent med 10% vil den beregnede dagsværdi hhv. falde eller stige med 35.125 t. kr.​
som følge af ændring i forudsætningen. ​

Ved værdiansættelse af investeringsejendomme til kapitalværdi, er der anvendt et afkastkrav på mellem 5,0% - 
7,0% afhængig af bygningernes konkrete placering, drift, vedligeholdelsesmæssige stand og aftaleforhold i øvrigt. 
Ved ændringer i anvendt afkastkrav med 0,5% vil beregnet dagsværdi enten stige 20.155 t. kr. eller falde 16.729 t. 
kr. ​

Ligeledes vil ændringer i gns. pris pr. værelse med 100 kr. resultere i stigning el. fald på 22.999 t. kr. 

 Af- og nedskrivninger2

2024
kr.

​2023
kr.

Afskrivninger på materielle aktiver 0 405.316

0 405.316

 Andre finansielle indtægter3

2024
kr.

​2023
kr.

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 35.077 0

Renteindtægter i øvrigt 65.676 81.735

100.753 81.735

 Andre finansielle omkostninger4

2024
kr.

​2023
kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 1.877.789

Renteomkostninger i øvrigt 4.623.262 5.792.522

Valutakursreguleringer 0 650

4.623.262 7.670.961
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 Langfristede forpligtelser5

Forfald​
efter 12​

 måneder​
2024

kr.

Restgæld​
 efter 5 år​

​2024
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 100.990.063 100.990.063

100.990.063 100.990.063

 Eventualforpligtelser6
Der er ikke sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser pr. 31. december 2024.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling
​I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
​
beløb, der vedrører regnskabsåret. Herudover 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 som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
​

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig
 eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,
 og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.​

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet 
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.


Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttoresultatet opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsætning, 
omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning måles til det modtagne vederlag og indregnes ekslusive moms og med fradrag af rabatter i 
forbindelse med salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsårets vareforbrug målt til kostpris, reguleret for normale lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger og af 
gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle aktiver.
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Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
​

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. 
Investeringsejendomme 
værdiansættes således enten til en estimeret realisationsværdi eller en beregnet kapitalværdi.

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af DCF-modellen som den 
beregnede kapitalværdi af de forventede 
pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsættelsen 
af de forventede pengestrømme tages 
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestrømme for de kommende år, samt en opgjort 
terminalværdi, 
der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen forventes at 
generere 
efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til nutidsværdi ved 

anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for 
tilsvarende 
ejendomme inklusive forventet inflation.​

Ovenstående tilgang suppleres for enkelte aktiver med en markedsbaseret tilgang til at opgøre dagsværdien.

​Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsværdi, hvis denne er 
lavere.
​

​Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af 
​
færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.
​

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter købspris med tillæg af 
hjemtagelsesomkostninger.​

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpematerialer​
og direkte løn.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer 
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld 
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle værdi,​
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning ved 
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.


