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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Himmerlandsgade 65,
Aars ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2017.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 31. maj 2018
Direktion:

Kristian Højsleth

Bestyrelse:

Thorkild Neesgaard Hansen Jesper Bo Thorup Nielsen Kristian Højsleth
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Himmerlandsgade 65, Aars ApS for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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
anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet
og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-
kerhed for vores 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 suppleren-
de 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.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabs-
loven.
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnska-
bet 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 hen-
hold til årsregnskabsloven.

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

Aalborg, den 31. maj 2018

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren V. Nejmann Thomas S. Kallehauge
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne32775

statsaut. revisor
MNE-nr.: mne35422
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Himmerlandsgade 65, Aars ApS
Adresse, postnr., by Algade 38, 9000 Aalborg

CVR-nr. 30 35 44 86
Stiftet 6. marts 2007
Hjemstedskommune Aalborg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Thorkild Neesgaard Hansen
Jesper Bo Thorup Nielsen
Kristian Højsleth

Direktion Kristian Højsleth

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme, at drive projektudviklings-
virksomhed, salg af ejendomme samt hertil knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på 69.435 kr. mod et overskud på
1.725.034 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
14.828.565 kr. 

Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 2.746.523 3.036.450
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.000.000 0

Resultat før finansielle poster 746.523 3.036.450
Finansielle omkostninger -831.958 -759.416

Resultat før skat -85.435 2.277.034
2 Skat af årets resultat 16.000 -552.000

Årets resultat -69.435 1.725.034

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 640.000 640.000
Overført resultat -709.435 1.085.034

-69.435 1.725.034
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 60.000.000 62.000.000

60.000.000 62.000.000

Anlægsaktiver i alt
60.000.000 62.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 141.888

0 141.888

Likvide beholdninger 954 1.271

Omsætningsaktiver i alt 954 143.159

AKTIVER I ALT 60.000.954 62.143.159

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital 129.000 129.000
Overført resultat 14.059.565 14.769.000
Foreslået udbytte 640.000 640.000

Egenkapital i alt 14.828.565 15.538.000

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.365.000 3.381.000

Hensatte forpligtelser i alt 3.365.000 3.381.000

Gældsforpligtelser
5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 29.627.237 30.567.475
Gæld til banker 7.320.652 7.686.915

36.947.889 38.254.390

Kortfristede gældsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.345.795 1.326.972

Gæld til banker 1.850.583 1.518.728
Leverandører af varer og tjenesteydelser 41.976 295.421
Anden gæld 1.621.146 1.828.648

4.859.500 4.969.769

Gældsforpligtelser i alt 41.807.389 43.224.159

PASSIVER I ALT 60.000.954 62.143.159

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Renterisici
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2017 129.000 14.769.000 640.000 15.538.000
Overført via resultatdisponering 0 -709.435 640.000 -69.435
Udloddet udbytte 0 0 -640.000 -640.000

Egenkapital
31. december 2017 129.000 14.059.565 640.000 14.828.565
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Himmerlandsgade 65, Aars ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-
forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finan-
sielle indtægter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forplig-
telser, overføres beløb, som tidligere er indregnet på egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis akti-
vet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede
påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til
dagsværdi. Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker
ved anvendelse af ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter
af enkeltstående begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og
anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.
Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren) fastsættes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedredeegenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som dervedforbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisensom en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendomnye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsenunder ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortsetfra grunde, en begrænset levetid. Den
værdiforringelse, der findersted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,afspejlesi
investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten“Værdiregulering af ejendomme”.
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning, som omfatter huslejeindtægter, måles efter fradrag af alle former for afgivne
rabatter. Ligeledes fratrækkes moms og afgifter m.v. opkrævet på vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til års-
regnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet.
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstå-
et på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfæl-
de, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt
skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

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 ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -16.000 552.000

-16.000 552.000

3 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

kr. 2017 2016

Dagsværdi 1. januar 62.000.000 62.000.000
Årets værdireguleringer -2.000.000 0

Dagsværdi 31. december 60.000.000 62.000.000

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til
tidligere år.

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det anvendte afkastkrav, som for selskabets
investeringsejendomme ligger i intervallet 6,0-7,0 %.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 60.000 t.kr. pr. 31/12 2017. Den opgjorte dagsværdi
er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten på 0,25 %-point vil dagsværdien falde med 2.500 t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,25
%-point vil medføre en stigning i dagsværdien på 2.900 t.kr.

kr. 2017 2016

4 Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt således:

Anparter, 4 stk. a nom. 31.250,00 kr. 125.000 125.000
Anparter, 4 stk. a nom. 1.000,00 kr. 4.000 4.000

129.000 129.000
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Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 30.608.032 980.795 29.627.237 20.932.292
Gæld til banker 7.685.652 365.000 7.320.652 5.680.000

38.293.684 1.345.795 36.947.889 26.612.292

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld til realkreditinstitutter på 30.608.032 kr. er stillet pant i virksom-
hedens ejendomme. 

Til sikkerhed for selskabets gæld til banker er der deponeret ejerpantepantebrev på 12.600.000 kr. i
selskabets ejendomme. 

Ejerforeningen Præstegårdvej har tinglyst ejerpantebrev på 15.000 kr.

Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udgør
60.000.000 kr.

7 Renterisici

Selskabet har tegnet en renteloftsaftale, der sikrer et maksimalt renteloft for selskabets realkreditlån i
EUR, som er variabelt forrentede, der pr. 31. december 2017 har en restgæld på 28.748 t.kr.
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