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HGBN Frederikshavn ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
HGBN Frederikshavn ApS
Wibroesvej 3
9000 Aalborg

CVR-nr.: 16220574
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.07.2016 - 30.06.2017

Direktion
Henrik Bach Nielsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ggteborgvej 18

9200 Aalborg SV
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.07.2016 - 30.06.2017
for HGBN Frederikshavn ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2016 - 30.06.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 27.10.2017

Direktion

Henrik Bach Nielsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i HGBN Frederikshavn ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for HGBN Frederikshavn ApS for regnskabs8ret
01.07.2016 - 30.06.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.07.2016 - 30.06.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1 i arsregnskabet.

Der er i indevaerende regnskabsar opndet en forbedret samlet finansieringssituation efter bankaftale med
pengeinstitut i koncernen, som har forbedret den gkonomiske situation for koncernen og dermed giver bedre
mulighed for at afvikle forpligtelser og modsta risici ved de indgdede variable finansieringsvilkar som vil
kunne aendre sig fremadrettet.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Det er ledelsens vurdering, at selskabet og koncernen i &rene fremover kan skabe en rentabel gkonomisk
drift som fglge af det forbedrede likviditetsberedskab og det reducerede gaeldsomfang

Med baggrund i ovenstdende har ledelsen valgt at afleegge arsregnskabet med fortsat drift for gje.

Vi skal tillige henvise til note 3, hvor ledelsen oplyser om veaesentlig usikkerhed vedrgrende vaerdianseettelse
af investeringsejendomme.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte 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.

Aalborg, den 27.10.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Lars Birner Sgrensen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i drift af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Regnskabsaret 2016/17 udviser et overskud pa 13.844 t.kr. og en negativ egenkapital pa 16.463 t.kr.

Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaerdireguleringen pa ejendommene, der udger 13.114 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016/17 2015/16
Note kr. t.kr.
2.554.179 2.479
13.114.480 (2.093)
0 (217)
2 (148.303) (116)
(50.000) 0
15.470.356 53
287.841 0
281.367 26
(307.777) (411)
(1.707.712) (715)
14.024.075 (1.047)
(180.004) (248)
13.844.071 (1.295)
13.844.071 (1.295)
13.844.071 (1.295)
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Balance pr. 30.06.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Ravarer og hjaelpematerialer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. t.kr.
54.621.680 41.507

3 54.621.680 41.507
54.621.680 41.507

0 50

0 50

96.962 123

390.727 318

9.476 3

497.165 444

507.463 873

1.004.628 1.367
55.626.308 42.874
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Balance pr. 30.06.2017
2016/17 2015/16
Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 200.000 200
Overfgrt overskud eller underskud (16.663.121) (30.507)
Egenkapital (16.463.121) (30.307)
Geeld til realkreditinstitutter 69.005.211 68.673
Anden gald 1.351.409 1.274
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 70.356.620 69.947
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 985.655 1.729
Bankgeeld 0 481
Skyldig selskabsskat 0 248
Skyldige sambeskatningsbidrag 180.004 0
Anden gaeld 562.800 772
Periodeafgransningsposter 4.350 4
Kortfristede gzeldsforpligtelser 1.732.809 3.234
Gaeldsforpligtelser 72.089.429 73.181
Passiver 55.626.308 42.874

Going concern
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser




HGBN Frederikshavn ApS 9
Egenkapitalopggrelse for 2016/17
Overfgrt
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 200.000 (30.507.192) (30.307.192)
Arets resultat 0 13.844.071 13.844.071

Egenkapital ultimo 200.000

(16.663.121)

(16.463.121)
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Noter

1. Going concern

Der er i indevaerende regnskabsar opndet en forbedret samlet finansieringssituation efter bankaftale med
pengeinstitut i koncernen, som har forbedret den gkonomiske situation for koncernen og dermed giver bedre
mulighed for at afvikle forpligtelser og modsta risici ved de etablerede variable finansieringsvilkar som vil
kunne andre sig fremadrettet.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet og koncernen i &rene fremover kan skabe en rentabel gkonomisk
drift som fglge af det forbedrede likviditetsberedskab og det reducerede geeldsomfang

Med baggrund i ovenstadende har ledelsen valgt at afleegge drsregnskabet med fortsat drift for gje.

2016/17 2015/16
kr. t.kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 107.939 82
Pensioner 40.364 34
148.303 116
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 60.308.682
Kostpris ultimo 60.308.682
Dagsvaerdireguleringer primo (18.801.482)
Arets dagsveaerdireguleringer 13.114.480
Dagsveerdireguleringer ultimo (5.687.002)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 54.621.680

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af den afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til beboelse og enkelte til
erhverv. Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Frederikshavn.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udggr 6,0% pr. 30.06.2017 (7,5 % i 2015/16).

En afvigelse pa afkastkravet med i gennemsnit +/- 0,5%-point vil medfgre en aendring i dagsveerdien pa
hhv. -5,0 mio. kr. + 4,2 mio. kr., og en andring i egenkapitalen pa hhv. -5,0 mio. kr. og + 4,2 mio. kr.
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Noter

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til 3.277 t.kr. baseret pa ejendommenes
driftsudgifter og faktiske udlejning.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed vaeret udlejet i regnskabsaret, og som der fglger af markeds-
standarden for lignende ejendomme budgetteres der ikke med tomgang i forudsaetninger for normaliseret
drift grundet ejendommenes beliggenheder.

Der har ikke vaeret anvendt en ekstern vurderingsmand ved vaerdiansattelsen af investeringsejendommene,
men ledelsen har anvendt opdateret markedsdata fra anerkendt markedsrapport til brug for fastseettelse af
afkastkravet. Afkastkravet fastsaettes ved et vaegtet gennemsnit af afkastkravet knyttet til de enkelte lejemal
og udggr 6% ved brug af markedsdata. Afvigelsen fra det markedsfastsatte afkastkrav skyldes ledelsens
konkrete vurdering.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter 12
for 12 maneder for 12 maneder maneder
2016/17 2015/16 2016/17
kr. t.kr. kr.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 985.655 1.729 69.005.211
Anden gaeld 0 0 1.351.409
985.655 1.729 70.356.620

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med HGBN Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2012/13 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forplig-
telser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambe-
skattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselska-
bets drsregnskab.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Geeld til realkreditinstitut 69.991 t.kr. er sikret ved pant nom. 84.219 t.kr. i ejendomme.
Den regnskabsmeessige vaerdi af de pantsatte aktiver udggr 54.622 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 0 kr. er pantsat ejerpantebrev nom. 18.269 t.kr. med pant i ejendomme.
Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 54.622 t.kr.

Ejerpantebreve nom. 13.769 t.kr. ligger endvidere til sikkerhed for tidligere mellemvarende mellem HGBN
Holding ApS og Brdr. Hede A/S i drets Igb. Mellemvaerende udggr 0 kr. pr. 30.06.2016.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsveerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gzeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsveaerdien pr. 30.06.2016 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtsegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Arets nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter. Indtaegter indregnes pa tidspunktet, hvor huslejen forfalder
til betaling.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle
forpligtelser sdsom geeld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift, administration, tab pa lejere mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaagsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og ned-
skrivninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og
gennemfgrte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle anleegsak-
tiver.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
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Anvendt regnskabspraksis

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejde, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den padgaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejer bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaerdi, hvor denne
er lavere.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af feerdigggrel-
sesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



