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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for HTMJ Invest  A/ S for
regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af virksomhedens akt iver, passi-
ver og f inansielle st illing pr. 30. juni 2023 samt af resultatet  af virksomhedens akt iviteter for regn-
skabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 22. september 2023
Direkt ion:

Jesper Bruun Jørgensen

Ørnskov

Bestyrelse:

Peter Lindvig Michelsen
formand

Jesper Bruun Jørgensen

Ørnskov

Heidi Veng Ørnskov
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i HTMJ Invest A/ S

Konklusion

Vi har udført udvidet  gennemgang af årsregnskabet for HTMJ Invest  A/ S for regnskabsåret  1. juli
2022 - 30. juni 2023, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af
selskabets akt iver, passiver og f inansielle st illing pr. 30. juni 2023 samt af resultatet  af selskabets ak-
t iviteter for regnskabsåret  1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet  gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes ef ter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnit tet  "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet" . Det
er vores opfat telse, at  det  opnåede bevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt-
te drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-
sigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv 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 udfø-
rer handlinger med henblik på at  opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specif ikt  krævede supplerende handlinger med henblik på at  opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet  gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler t il ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt , andre i virksomheden, analyt iske handlinger og de specif ikt  krævede supple-
rende 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.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med års-
regnskabet 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 t il årsregnskabsloven.
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Den uafhængige revisors erklæring

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

Aalborg, den 22. september 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren V. Nejmann
statsaut. revisor
mne32775
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn HTMJ Invest A/ S
Adresse, postnr., by Krist iansbakken 20, 8660 Skanderborg

CVR-nr. 29 53 93 83
Stif tet 22. maj 2006
Hjemstedskommune Skanderborg
Regnskabsår 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Telefon

Bestyrelse Peter Lindvig Michelsen, formand
Jesper Bruun Jørgensen Ørnskov
Heidi Veng Ørnskov

Direkt ion Jesper Bruun Jørgensen Ørnskov

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Østre Havnegade 65, 9000 Aalborg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets primære akt ivitet  er at  investere i fast  ejendom fort rinsvis udenlandske ejendomme samt
udlejning heraf t il beboelse.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022/ 23 udviser et  overskud på 6.597 t .kr. mod et  overskud på
21.067 t .kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2023 udviser en egenkapital på
130.170 t .kr.  Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Resultatopgørelse

Note kr. 2022/ 23 2021/ 22

Bruttofortjeneste 2.368.969 3.002.067
2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 10.033.072 23.472.233

Resultat før finansielle poster 12.402.041 26.474.300
Finansielle indtægter 84.698 59.940

3 Finansielle omkostninger -3.886.147 -2.673.018

Resultat før skat 8.600.592 23.861.222
4 Skat af årets resultat -2.003.856 -2.794.031

Årets resultat 6.596.736 21.067.191

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 6.596.736 21.067.191

6.596.736 21.067.191
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Balance

Note kr. 2022/ 23 2021/ 22

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 232.387.851 207.274.370

232.387.851 207.274.370

Anlægsaktiver i alt
232.387.851 207.274.370

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 140.603 1.424.172
Tilgodehavende selskabsskat 0 6.332.500
Andre t ilgodehavender 0 63.290

140.603 7.819.962

Likvide beholdninger 3.238.300 7.532.290

Omsætningsaktiver i alt 3.378.903 15.352.252

AKTIVER I ALT 235.766.754 222.626.622

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 1.500.000 1.500.000
Overført  resultat 128.669.923 122.073.187

Egenkapital i alt 130.169.923 123.573.187
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 21.510.777 26.342.142

Hensatte forpligtelser i alt 21.510.777 26.342.142
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 58.833.130 41.431.206

58.833.130 41.431.206
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.490.000 2.143.620
Leverandører af varer og t jenesteydelser 2.617.533 95.666
Skyldig selskabsskat 502.721 0
Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 20.642.670 29.040.801

25.252.924 31.280.087

Gældsforpligtelser i alt 84.086.054 72.711.293

PASSIVER I ALT 235.766.754 222.626.622

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsst illelser
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 1.500.000 122.073.187 123.573.187
Overført  via resultatdisponering 0 6.596.736 6.596.736

Egenkapital 30. juni 2023 1.500.000 128.669.923 130.169.923
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for HTMJ Invest  A/ S for 2022/ 23 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i f remmed valuta omregnes ved første indregning t il t ransaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdif ferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en f inansiel post .

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes t il balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på t idspunktet  for t ilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under f inansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt  IAS 11/ IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Nettoomsætning består af lejeindtægter f ra selskabets ejendomme. Nettoomsætningen måles t il dags-
værdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af t redjepart. Alle former
for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter primært renter og indregnes i resultatopgørelsen med
de beløb, der vedrører regnskabsåret .
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi.

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom t il en skønnet dagsværdi. Målingen sker som
udgangspunkt ved anvendelse af en afkastbaseret  model, hvor de fremtidige pengestrømme ved
ejerskab af investeringsejendommene t ilbagediskonteres. Afkastkravet (t ilbagediskonteringsfaktoren)
fastsættes ejendom for ejendom ud fra ejendommens geografiske beliggenhed, stand m.v.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle akt iver, bortset  f ra grunde, en begrænset levet id.
Den værdiforringelse, der f inder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommenes løbende måling t il dagsværdi. Der foretages derfor ikke systemat iske
afskrivninger over investerings ejendommens brugst id.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten “ Værdiregulering af investerings-
ejendomme” .

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt  IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet.

Likvider

Likvider omfat ter likvide indeståender i bank.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået  udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt  IAS 39 som fortolkningsbidrag t il indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.

Hvis det  ikke er muligt  at  opgøre en pålidelig dagsværdi ef ter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen t il kostprisen.
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

kr. 2022/ 23 2021/ 22

2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Urealiseret  værdiregulering af investeringsejendomme 10.033.072 23.472.233

10.033.072 23.472.233

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il ejere 2.120.108 1.423.982
Andre f inansielle omkostninger 1.766.039 1.249.036

3.886.147 2.673.018

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 931.101 0
Årets regulering af udskudt skat 1.072.755 2.716.259
Regulering af skat vedrørende t idligere år 0 77.772

2.003.856 2.794.031

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2022 86.592.590
Tilgange 19.636.007
Afgange -944.049

Kostpris 30. juni 2023 105.284.548

Opskrivninger 1. juli 2022 120.681.780
Årets værdireguleringer 10.033.072
Tilbageførsel af akkumulerede opskrivninger på afhændede akt iver -3.611.549

Opskrivninger 30. juni 2023 127.103.303

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 232.387.851

Investeringsejendomme måles t il dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf .
beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis.

Det gennemsnit lige afkastkrav for porteføljen udgør 3,60 % pr. 30. juni 2023 mod 3,25 % pr. 30. juni
2022. En forøgelse af afkastkravet på 0,5 %-point  vil reducere den samlede dagsværdi med ca.
28,2 mio. kr.

Pr. 30. juni 2022 omfatter investeringsejendommene 9.192 m2 lejemål beliggende i Berlin
(6.922 m2 i 2021/ 22). Der er tale om boligejendomme på at trakt ive beliggenheder. Der har ikke
været tomgang i lejemålene i 2022/ 23.

Den gennemsnit lige m2-pris udgør 25 t .kr. pr. 30. juni 2023 mod 30 t .kr. pr. 30. juni 2022.

Investeringsejendommene værdiansættes efter niveau 3 i dagsværdihierarkiet . Dagsværdien udgør
232.388 t .kr. pr. 30. juni 2023 og urealiserede værdireguleringer i resultatopgørelsen udgør
10.033 t .kr. i 2022/ 23.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 52.873 t .kr. senere end 5 år fra balancedagen.
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HTMJ Invest A/ S

Årsrapport 2022/ 23

Årsregnskab 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Noter

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for alle mellemværender med selskabets penge- og realkredit inst itut ter, er investerings-
ejendommene pantsat . Den regnskabsmæssige værdi af selskabets investeringsejendomme udgør
232.388 t .kr. pr. 30. juni 2023.

Den regnskabsmæssige værdi af selskabets mellemværende med realkredit inst itut  udgør 60.323 t .kr.
pr. 30. juni 2023.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Peter Lindvig Michelsen
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