
Havnegade 17 Odense ApS
Havnegade 5, 5000 Odense C

 CVR-nr. 40 05 57 97

Årsrapport

1. januar - 31. december 2022

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 17. februar 2023.

Poul Ingolf Strandmark
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger 4

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2022

Anvendt regnskabspraksis 6

Resultatopgørelse 8

Balance 9

Egenkapitalopgørelse                     11

Noter 12

Havnegade 17 Odense ApS · Årsrapport for 2022



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for

Havnegade 17 Odense ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. januar 2023

Direktion

Poul Ingolf Strandmark
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Havnegade 17 Odense ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Havnegade 17 Odense ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-

talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 27. januar 2023

Revision & Råd
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Leif Åhl 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

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

4. regnskabsår

Direktion Poul Ingolf Strandmark

Revision Revision & Råd

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i året bestået af investering og udlejning af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Én investeringsejendom er målt til dagsværdi ud fra et skøn baseret på forventning til fremtidig anvend-

else. Det forventes at lokalplanen i området bliver lavet om således, at der kan bygges boligejendomme

på grunden.

Den anden investeringsejendom er indregnet og målt til kostpris, der ligeledes vurderes at svare til

dagsværdi grundet den korte tidsperiode fra køb til statusdagen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 571.926 kr. mod 129.829 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør 314.622 kr. mod 99.094 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Havnegade 17 Odense ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt andre

eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommene måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi baseret på

hhv. forventning til fremtidig anvendelse samt til kostpris, der ligeledes vurderes at svare til dagsværdi

grundet den korte tidsperiode fra køb til statusdagen.. De anvendte værdiansættelsesmodeller er uændret i

forhold til sidste år.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdi for at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og skattekonto.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 571.926 129.829

Driftsresultat 571.926 129.829

Øvrige finansielle omkostninger -167.100 -2.608

Resultat før skat 404.826 127.221

1 Skat af årets resultat -90.204 -28.127

Årets resultat 314.622 99.094

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 314.622 99.094

Disponeret i alt 314.622 99.094
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Balance 31. december

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 23.054.875 5.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 23.054.875 5.000.000

Anlægsaktiver i alt 23.054.875 5.000.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 4.000 208

Periodeafgrænsningsposter 11.715 0

Tilgodehavender i alt 15.715 208

Likvide beholdninger 67.103 449.145

Omsætningsaktiver i alt 82.818 449.353

Aktiver i alt 23.137.693 5.449.353
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 2.200.000 2.200.000

Overført resultat 2.773.534 2.458.912

Egenkapital i alt 4.973.534 4.658.912

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 753.574 663.370

Hensatte forpligtelser i alt 753.574 663.370

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 10.471.584 0

Deposita 383.250 98.250

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 10.854.834 98.250

3 Kortfristet del af langfristet gæld 415.016 0

Anden gæld 6.140.735 28.821

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.555.751 28.821

Gældsforpligtelser i alt 17.410.585 127.071

Passiver i alt 23.137.693 5.449.353

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 2.200.000 2.458.912 4.658.912

Årets overførte overskud eller underskud 0 314.622 314.622

2.200.000 2.773.534 4.973.534
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Noter

2022 2021
kr. kr.

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 0 11.792

Årets regulering af udskudt skat 90.204 16.335

90.204 28.127

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 2.207.430 2.207.430

Tilgang i årets løb 18.054.875 0

Kostpris 31. december 2022 20.262.305 2.207.430

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 2.792.570 2.792.570

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 2.792.570 2.792.570

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 23.054.875 5.000.000

Selskabets 2 Investeringsejendomme er beliggende i Odense. Investeringsejendommene er ind-

regnet og målt forskelligt. Investeringsejendommen hvis værdi udgør 5.000 t.kr. er baseret på

forventet fremtidig anvendelse. Investeringsejendommen hvis værdi udgør 18.055 t.kr. er indregnet

og målt til kostpris, der ligeledes vurderes at svare til dagsværdi grundet den korte tidsperiode fra

køb til statusdagen.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2022
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 10.886.600 415.016 10.471.584 8.796.412

Deposita 383.250 0 383.250 0

11.269.850 415.016 10.854.834 8.796.412
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Noter

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 11.003 t.kr., er der givet pant i investeringsejen-

domme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 18.055 t.kr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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