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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for HT Ejendomme Struer ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Struer, den 4. april 2024

Direktion

Lars Hgjris Nielsen
direktor

Bestyrelse

Per Thusgaard Andersen Lars Hejris Nielsen Lise Hodde Nybo

formand
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i HT Ejendomme Struer ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for HT Ejendomme Struer ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Struer, den 4. april 2024

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Bent Nordestgaard Rennest
statsautoriseret revisor
mne26812

HT Ejendomme Struer ApS - Arsrapport for 2023 3



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet HT Ejendomme Struer ApS
Farvervej 5
7600 Struer
CVR-nr. 329491 69
Stiftet: 10. juni 2010
Hjemsted: Struer
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
14. regnskabsér
Bestyrelse Per Thusgaard Andersen, formand
Lars Hgjris Nielsen
Lise Hodde Nybo
Direktion Lars Hagjris Nielsen, direktor
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af keb af ejendomme til udlejning, renovering og
hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat har i 2023 udgjort et underskud pa 321 tkr. mod et overskud sidste ar pa 607 tkr. I
resultatet indgar nedskrivning af investeringsejendomme som folge af @ndret afkastkrav med 738 t.kr.

Arets resultat og den okonomiske udvikling anses for varende som forventet i betragtning af ovennavnte
udvikling i afkastkravet.

Egenkapitalen udger pa balancedagen 10.391 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 33,0 % af de sam-
lede aktiver pa 31.504 t.kr., hvilket er et fald pa 3,3 procentpoint i forhold til sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsarets udleb er der ikke indtruffet begivenheder, der kan pavirke selskabets finansielle
stilling.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 799.668 1.076.696
Veardiregulering af investeringsejendomme -737.882 -44.000
Resultat for finansielle poster 61.786 1.032.696
Finansielle omkostninger -472.007 -235.397
Resultat for skat -410.221 797.299
Skat af arets resultat 89.162 -190.517
Arets resultat -321.059 606.782

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 606.782
Disponeret fra overfort resultat -321.059 0
Disponeret i alt -321.059 606.782
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 31.241.000 29.275.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.241.000 29.275.000
Anlaegsaktiver i alt 31.241.000 29.275.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 155.184 119.462
Tilgodehavende selskabsskat 48.472 0
Andre tilgodehavender 59.826 104.699
Periodeafgransningsposter 0 17.510
Tilgodehavender i alt 263.482 241.671
Omsatningsaktiver i alt 263.482 241.671
Aktiver i alt 31.504.482 29.516.671
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 160.000 160.000
Overfort resultat 10.231.186 10.552.245
Egenkapital i alt 10.391.186 10.712.245
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.527.932 1.672.622
Hensatte forpligtelser i alt 1.527.932 1.672.622
Gealdsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 500.000 0
Geld til realkreditinstitutter 13.575.534 12.165.229
Deposita 567.789 545.713
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.643.323 12.710.942
Kortfristet del af langfristet geeld 650.314 637.191
Geeld til pengeinstitutter 2.249.256 2.194.750
Modtagne forudbetalinger fra kunder 60.191 34.182
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 67.469 164.166
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.875.169 1.286.471
Selskabsskat 0 90.404
Anden geeld 39.642 13.698
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.942.041 4.420.862
Gealdsforpligtelser i alt 19.585.364 17.131.804
Passiver i alt 31.504.482 29.516.671

4 Oplysninger om dagsveaerdi

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 160.000 9.945.463 10.105.463
Overfort via resultatdisponering 0 606.782 606.782
Egenkapital 1. januar 2023 160.000 10.552.245 10.712.245
Overfort via resultatdisponering 0 -321.059 -321.059
160.000 10.231.186 10.391.186
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

1.  Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen har ikke modtaget vederlag.

31/12 2023 31/12 2022

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 21.743.957 21.655.957
Tilgang i arets lab 2.703.882 88.000
Kostpris 31. december 24.447.839 21.743.957
Regulering til dagsveerdi 1. januar 7.531.043 7.575.043
Arets regulering til dagsvardi -737.882 -44.000
Regulering til dagsvzerdi 31. december 6.793.161 7.531.043
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 31.241.000 29.275.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 15 boligejendomme i Holstebro og Struer Kommuner
samt en erhvervsejendom beliggende i1 Struer Kommune.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens
forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede omkostninger fratrakkes.
Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet til
vaerdiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig (%) 5,0-6,0
Afkastkrav, erhverv (%) 5,25-5,5

Felsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 31.241 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige atkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 6.050 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gezld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital 500.000 0 500.000 500.000
Geld til realkreditinstitutter 14.225.848 650.314 13.575.534 11.274.867
Deposita 567.789 0 567.789 0
15.293.637 650.314 14.643.323 11.774.867

Oplysninger om dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 31.241.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -737.882

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 14.226 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2023 udger i alt 30.891 t.kr.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 4.000 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, hvor den regnskabsmassige verdi pr. 31. december
2023 udger i alt 13.810 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HT Ejendomme Struer ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvee-

render med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaeegsaktiver samt forsikringserstatninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler og administration samt tab pa debitorer.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uandret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

HT Ejendomme Struer ApS - Arsrapport for 2023 14
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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