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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for K/S
Himmerlandsgade 116, Aars.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-sul
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 6. maj 2024

Direktion

Johnny Mikael Bentsen

Bestyrelse

Johnny Bentsen Per Lyngbak Nielsen

Komplementar

Himmerlandsgade 116, Aars ApS

Johnny Bentsen

Direktor
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til indehaverne i K/S Himmerlandsgade 116, Aars

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Himmerlandsgade 116, Aars for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 6. maj 2024

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
mnel0678
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Himmerlandsgade 116, Aars
c/o Johnny Bentsen
Topasvej 28
2730 Herlev
CVR-nr. 16 05 15 78
Stiftet: 20. december 1991
Hjemsted: Herlev
Regnskabsér: 1. januar 2023 - 31. december 2023
33. regnskabsar
Bestyrelse Johnny Bentsen
Per Lyngbak Nielsen
Direktion Johnny Mikael Bentsen
Komplementar Himmerlandsgade 116, Aars ApS
Revisor Christensen Kjaerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kebenhavn @
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabet er stiftet den 20. december 1991 af komplementaren Himmerlandsgade 116, Aars ApS og to
kommandister.

Selskabets formal er at erhverve og udleje erhvervsejendomme.
Selskabet har siden stiftelsen ejet ejendommen beliggende Himmerlandsgade 116, 9600 Aars.

Ejendommen indeholder en enkelt erhvervsejerlejlighed, som ikke har veret udlejet i regnskabséret.
Lejemélet er udlejet fra 1. januar 2024.

Ejendommen beliggende Badstuegade 21/Klostergade 15-17, 8000 Aarhus C, indeholder tre
erhvervsejerlejligheder, som i aret har veret udlejet til hhv. K/S Tiratex og Ditur ApS.

Ejendommen beliggende Rosengade 4, 6600 Vejen, indeholder en enkelt erhvervsejerlejlighed, som i hele
aret har veret udlejet til Rema 1000.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets nettoomsatning udger 2.497 tkr. mod 2.992 t.kr. sidste &r. Arets resultat udger 576 t.kr. mod -1.172
tkr. sidste ar. Driften af de samlede ejendomme er overskudsgivende. Ejendommene indregnes til
dagsveerdi, hvilket i &ret medferer negative verdireguleringer. Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

1

2023 2022
kr. kr.
Lejeindtaegter 2.496.620 2.991.716
Andre eksterne omkostninger -766.762 -527.732
Verdiregulering af investeringsejendomme -704.997 -3.400.000
Bruttoresultat 1.024.861 -936.016
Andre finansielle indtegter 255 0
Ovrige finansielle omkostninger -449.366 -235.873
Arets resultat 575.750 -1.171.889
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.280.747 2.228.111
Overfores til gvrige lovpligtige reserver -704.997 -3.400.000
Disponeret i alt 575.750 -1.171.889
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender 1 alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022

39.789.446 40.422.696

39.789.446 40.422.696

39.789.446 40.422.696

434.705 398.769
8.539 19.114
443.244 417.883
1.025.761 220.031
1.469.005 637.914

41.258.451 41.060.610
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Ovrige lovpligtige reserver
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022

kr. kr.
7.851.691 8.556.688
17.933.788 16.653.041
25.785.479 25.209.729
10.789.085 11.685.364
456.241 434.249
11.245.326 12.119.613
1.133.698 1.376.364
1.981.176 1.536.613
641.382 642.880
189.766 155.969
281.624 19.442
4.227.646 3.731.268
15.472.972 15.850.881
41.258.451 41.060.610
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Noter

1.  Lejeindtaegter

Lejeindtegter, Himmerlandsgade
Lejeindtegter, Badstuegade
Lejeindtaegter, Rosengade

Ovrige indtegter, driftsregnskaber

2.  Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering som folge af @ndret driftsindtjening

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022

kr. kr.

0 610.860
1.181.464 1.112.335
1.271.530 1.234.428
43.626 34.093
2.496.620 2.991.716
-704.997 -3.400.000
-704.997 -3.400.000
10.836 9.217
438.530 226.656
449.366 235.873
31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
31.866.008 31.785.508
71.747 80.500
31.937.755 31.866.008
8.556.688 11.956.688
-704.997 -3.400.000
7.851.691 8.556.688
39.789.446 40.422.696

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af 3 erhvervsejendomme beliggende i Aars, Aarhus og

Vejen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi (niveau

3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

This document has esignatur Agreement-ID: 61690fjsQJx251769251



(2_

Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.

Den anvendte atkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger, tomgang mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, Badstuegade 21/Klostergade 15-17, 8000 Aarhus C 5,00%
Afkastkrav, Himmerlandsgade 116, 9600 Aars 8,75%
Afkastkrav, Rosengade 4, 6600 Vejen 8,00%
Herudover er der anvendt folgende forudsetninger:
. Erhvervsejendommen beliggende Himmerlandsgade 116, 9600 Aars udlejes fra 1. januar

2024. Det normaliserede driftsresultat vurderes at udgere 286 t.kr./ar.

Felsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 39.789 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
1 afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.608 t.kr. Et fald i afkast-
procenten pé 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pé 1.753 t.kr.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
5.  Ovrige lovpligtige reserver
Ovrige lovpligtige reserver 1. januar 2023 8.556.688 11.956.688
Henlagt af arets resultat -704.997 -3.400.000
7.851.691 8.556.688
6.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2023 16.653.041 15.064.930
Arets overforte overskud eller underskud 1.280.747 2.228.111
Havet i &ret Per Lyngbak Nielsen 0 -320.000
Havet i aret Johnny Bentsen 0 -320.000
17.933.788 16.653.041
7.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 11.922.783 1.133.698 10.789.085 6.626.189
Deposita 456.241 0 456.241 456.241
12.379.024 1.133.698 11.245.326 7.082.430

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.923 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 39.789 t.kr.

Ejerpantebrev kr. 10.000.000 i ejendommen Aars, kr. 2.500.000 i Aarhus samt kr. 4.300.000 i

Vejen er stillet til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Himmerlandsgade 116, Aars er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd virk-
somheden, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

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

Dagsveerdihierarkiet
Virksomheden anvender dagsvardibegrebet til indregning af xxx aktiver samt til indregning af veerdien af
finansielle instrumenter. Dagsverdien defineres som den pris, der kan opnés ved at slge et aktiv eller skal
betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uathaengige parter.
Dagsverdiansattelse tager udgangspunkt i et primeaert marked. Der er fire niveauer i dagsveaerdihierarkiet til
opgoerelse af verdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pé baggrund af observerbare markedsinforma-
tioner

3. Opgerelse ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter séledes ikke skat af selskabets
driftsresultat. Resultatet beskattes hos de enkelte investorer.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det
beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber.
Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten Vardireguleringer af investeringsejendom-

me”.
Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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