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Byhusene Holstebro ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni
2024 for Byhusene Holstebro ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni
2024.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 4. december 2024

Direktion

Lars Djernis
direktør
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Byhusene Holstebro ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Byhusene Holstebro ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Byhusene Holstebro ApS for regnskabsåret 1. juli
2023 - 30. juni 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,
der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et 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 vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor 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.

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.
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Byhusene Holstebro ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 4. december 2024

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Henrik Sørensen
Registreret revisor
mne33214
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Byhusene Holstebro ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Byhusene Holstebro ApS
C/O Ejsingholm ApS, Nørre Allé 86, st. th.
8000 Århus

CVR-nr.: 39 09 83 26

Regnskabsperiode: 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Hjemsted: Århus

Direktion Lars Djernis, direktør 

Revisor Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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Byhusene Holstebro ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er opførelse samt køb og salg af fast ejendom, herunder udvikling og udlejning af fast
ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2023/24 udviser et overskud på kr. 3.362.397, og selskabets balance pr.
30. juni 2024 udviser en egenkapital på kr. 15.410.643.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Byhusene Holstebro ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Byhusene Holstebro ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023/24 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-
kostninger til hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
indtjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag. Alle former for afgivne rabatter er fra-
trukket i nettoomsætningen.
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Byhusene Holstebro ApS

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv.v, der afholdes i forbindelse med den udlejning af ej-
endomme, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration m.v.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering låneomkostninger
mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.
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Byhusene Holstebro ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2024 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitalise-
res med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen,
hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 5,25%.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt nive-
au, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres primært
på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets   kreditrisikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.
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Byhusene Holstebro ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Byhusene Holstebro ApS

Resultatopgørelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Note 2023/24
kr.

2022/23
kr.

Bruttofortjeneste 2.411.538 2.593.867

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.585.000 -4.200.000

Resultat før finansielle poster 4.996.538 -1.606.133

Finansielle indtægter 5.390 1.762
Finansielle omkostninger 1 -691.073 -909.610

Resultat før skat 4.310.855 -2.513.981

Skat af årets resultat 2 -948.458 552.750

Årets resultat 3.362.397 -1.961.231

Foreslået udbytte 1.300.000 0
Overført resultat 2.062.397 -1.961.231

3.362.397 -1.961.231

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 12

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
1
1
7
4
4
n
P

m
H

X
2
5
2
2
2

1
9

7
8



Byhusene Holstebro ApS

Balance pr. 30. juni 2024

Note 2023/24
kr.

2022/23
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 59.585.000 57.000.000

Materielle anlægsaktiver 59.585.000 57.000.000

Anlægsaktiver i alt 59.585.000 57.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 31.768 166.540
Andre tilgodehavender 0 9.885
Periodeafgrænsningsposter 61.536 43.619

Tilgodehavender 93.304 220.044

Likvide beholdninger 1.683.139 446.662

Omsætningsaktiver i alt 1.776.443 666.706

Aktiver i alt 61.361.443 57.666.706
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Byhusene Holstebro ApS

Balance pr. 30. juni 2024

Note 2023/24
kr.

2022/23
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 14.060.643 11.998.246
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.300.000 0

Egenkapital 15.410.643 12.048.246

Hensættelse til udskudt skat 3.500.417 2.931.038

Hensatte forpligtelser i alt 3.500.417 2.931.038

Gæld til realkreditinstitutter 38.256.697 38.855.392
Deposita 775.454 541.443

Langfristede gældsforpligtelser 4 39.032.151 39.396.835

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 608.081 600.929
Modtagne forudbetalinger fra kunder 85.014 65.192
Leverandører af varer og tjenesteydelser 164.861 73.300
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.151.831 2.177.265
Skyldigt sambeskatningsbidrag 379.079 371.250
Anden gæld 29.366 2.651

Kortfristede gældsforpligtelser 3.418.232 3.290.587

Gældsforpligtelser i alt 42.450.383 42.687.422

Passiver i alt 61.361.443 57.666.706
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Byhusene Holstebro ApS 

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. juli 2023 50.000 11.998.246 0 12.048.246
Årets resultat 0 2.062.397 1.300.000 3.362.397
Egenkapital 30. juni 2024 50.000 14.060.643 1.300.000 15.410.643
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Byhusene Holstebro ApS

Noter

2023/24
kr.

2022/23
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 66.394 271.975
Andre finansielle omkostninger 624.679 637.635

 691.073 909.610

2 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 569.379 -924.000
Sambeskatningsbidrag 379.079 371.250

948.458 -552.750

3 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2023 44.300.064

Kostpris 30. juni 2024 44.300.064

Værdireguleringer 1. juli 2023 12.699.936
Årets værdireguleringer 2.585.000

Værdireguleringer 30. juni 2024 15.284.936

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2024 59.585.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for forventede omkostninger til
indretning og størrelse vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet m.v.
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Byhusene Holstebro ApS

Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Selskabets ejendomsportefølje består af 28 boliger i Holstebro.

Der anvendes et afkastkrav på 5,25% mod 5,75% forrige år. Årets budgetterede driftsafkast udgør
t.kr. 3.085.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning af afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2024 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
5,25%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,00 5,25 5,50

Dagsværdi 62.550.000 59.585.000 56.875.000

Ændring i dagsværdi 2.965.000 0 -2.710.000

4 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. juli 2023
Gæld

30. juni 2024
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 39.456.321 38.864.778 608.081 35.994.689
Deposita 541.443 775.454 0 0

39.997.764 39.640.232 608.081 35.994.689
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Byhusene Holstebro ApS

Noter

5 Eventualforpligtelser
Ejendomsadministrationsaftalen kan af begge parter opsiges med 3 måneders varsel. Årlig beløb
udgør t.kr. 77.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Imbro Vækst - Holstebro A/S, CVR-nr.
41245158, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 39.108 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2024 udgør t.kr. 59.585.
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