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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2025 -
31.12.2025 for Havnegen 1 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 -

31.12.2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 24.04.2026

Direktion

Seren Marquart Alsen
adm. dir.

Bestyrelse

Kim Guistad Casper Kirk Johansen
formand

Seren Marquart Alsen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejeren i Havneoen 1 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Havnegen 1 P/S for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025, der omfatter
resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere kray,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende 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 g@re dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i



overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfgres 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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 24.04.2026

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Marie Louise Vester Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne47319
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive naeringsvirksomhed med udvikling og projektsalg af fast ejendom, samt enhver
aktivitet, der efter bestyrelsens sken, star i forbindelse hermed. Dertil har selskabet investeringsejendomme som
udlejes.

Udvikling i aktiviteter og eskonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2025 udviser et overskud pa 3.446 t.kr. Selskabets balance er herefter pr. 31.
december 2025 udgjort af en egenkapital pa 196.118 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2025

2025 2024

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 6.217.617 4.937.802

Andre finansielle indteegter 2 320.297 100.753

Andre finansielle omkostninger 3 (3.091.515) (4.623.262)

Arets resultat 3.446.399 415.293
Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat 3.446.399 415.293

Resultatdisponering 3.446.399 415.293




Havnegen 1 P/S | Balance pr. 31.12.2025

Balance pr. 31.12.2025

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 176.178.792 223.602.759
Materielle aktiver 176.178.792 223.602.759
Anlaegsaktiver 176.178.792 223.602.759
Fremstillede varer og handelsvarer 95.298.173 62.143.936
Varebeholdninger 95.298.173 62.143.936
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.283.354 6.653.347
Andre tilgodehavender 3.360.567 2.105.062
Periodeafgransningsposter 0 466.272
Tilgodehavender 17.643.921 9.224.681
Likvide beholdninger 11.751.998 1.523.136
Omsaetningsaktiver 124.694.092 72.891.753
Aktiver 300.872.884 296.494.512




Havnegen 1 P/S | Balance pr. 31.12.2025 10
Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfert overskud eller underskud 195.718.364 192.271.965
Egenkapital 196.118.364 192.671.965
Geeld til realkreditinstitutter 101.069.590 100.990.063
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 101.069.590 100.990.063
Deposita 1.193.710 1.108.716
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 66.412 96.040
Anden geeld 2.424.808 1.627.728
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.684.930 2.832.484
Geaeldsforpligtelser 104.754.520 103.822.547
Passiver 300.872.884 296.494.512
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Personaleforhold 5
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2025

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 400.000 192.271.965 192.671.965
Arets resultat 0 3.446.399 3.446.399
Egenkapital ultimo 400.000 195.718.364 196.118.364
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet indregner deres investeringsejendomme til dagsveerdi efter salgsvaerdier pa lignende aktiver.
Investeringsejendomme, hvor der ikke er sammenlignelige markedsveerdier, indregnes efter kapitalmetoden.

Vaesentlige forudsaetninger for veerdiansaettelse vurderes at veere beleegningsprocent, gennemsnitlig pris pr.
veerelse og afkastkrav under kapitalmetoden.

Ved veaerdiansaettelse af investeringsejendomme til dagsvaerdi efter kapitalmetoden er der anvendt et afkastkrav
pa mellem 5,2% - 7,2% afhaengig af bygningernes konkrete placering, drift, vedligeholdelsesmaessige stand og
aftaleforhold i @vrigt. Ved aendringer i anvendt afkastkrav med 0,5% vil beregnet dagsveerdi enten stige 17.523 t.
kr. eller falde 14.574 t. kr.

Ligeledes vil endringer i gennemsnitlig pris pr. vaerelse med 100 kr. resultere i stigning eller fald pa 16.202 t. kr.

/Andres anvendt belaegningsprocent med 10 procentpoint, vil den beregnede dagsvaerdi hhv. falde eller stige med
13.062 t. kr.

2 Andre finansielle indtaegter

2025 2024

kr. kr.

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 230.006 35.077
Finansielle indtaegter fra kapitalinteresser 17.973 0
Renteindtaegter i gvrigt 72.318 65.676

320.297 100.753




3 Andre finansielle omkostninger

2025 2024
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 3.091.515 4.623.262
3.091.515 4.623.262
4 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2025 2025
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 101.069.590 101.069.590
101.069.590 101.069.590
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5 Personaleforhold
2025 2024
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0

6 Eventualforpligtelser
Der er ikke eventualforpligtelser pr. 31. december 2025.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 223.603 t.kr. pr. 31.12.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret. Herudover indregnes vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser,
der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger,
der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning,
omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning males til det modtagne vederlag og indregnes ekslusive moms og med fradrag af rabatter i
forbindelse med salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for normale lagernedskrivninger.

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

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedragrer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber. Investeringsejendomme
vaerdiansattes saledes enten til en estimeret realisationsvaerdi eller en beregnet kapitalvaerdi.

Dagsveerdien opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaerdi, hvis denne er
lavere.



Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer omfatter kebspris med tilleg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer, hjelpematerialer
og direkte lgn.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
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til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle vaerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.






