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Himmerlandsgade 65, Aars ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for Himmerlandsgade 65,
Aars ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. juni 2020

Direktion:
L4
Ky’(ﬂan H%jsleth !
Bestyrelse:
Thorkild Neésgaard Hansen ) Bd Thorup Niels:a:;w /éistiari Iﬁjsleth
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Den uafhaengige revisors erklaering
Til kapitalejerne i Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Konklusion

Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for Himmerlandsgade 65, Aars ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er
nzermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Det
er vores opfattelse, at det opnadede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszet-
te driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfe-
rer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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



Himmerlandsgade 65, Aars ApS
Arsrapport 2019

Den uafhaengige revisors erklaering

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden apnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 16. juni 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerseiskab

CVR-nr. 307002 28

Seren f :iejmann Thomas m‘“
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne32775 mne35422
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud pa 8.954.585 kr. mod et underskud
pa 268.055 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
4.965.926 kr.

Arets resultat er pavirket af en vigende indtjening fra udlejning til detail m.v. og ledelsen vurderer
ogsa fremadrettet at opleve et pres pa lejeindtagten.

Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resuitatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Resuitat fer finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
2 Skat af arets resuitat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
2.288.049 2.557.340
-13.000.000 -2.000.000
-10.711.951 557.340
-767.634 -895.395
-11.479.585 -338.055
2.525.000 70.000
-8.954.585 -268.055
-8.954.585 -268.055
-8.954.585 -268.055
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Balance

Note kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme

Anlzaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt
AKTIVERIALT

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser

5 Langfristede geeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Kortfristede gaeldsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVERIALT

3

Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Renterisici
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2019 2018
45.000.000 58.000.000
45.000.000 58.000.000
45.000.000 58.000.000
1.780 33.688
1.780 33.688

0} 2.501

1.780 36.189
45.001.780 58.036.189
129.000 129.000
4.836.926 13.791.511
4,965.926 13.920.511
770.000 3.295.000
770.000 3.295.000
26.403.235 28.727.811
6.535.540 6.932.488
32.938.775 35.660.299
2.722.694 1.368.776
2.385.060 2.342.899
52.713 61.315
1.166.612 1.387.389
6.327.079 5.160.379
39.265.854 40.820.678
45.001.780 58.036.189
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2019
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2019

Himmerlandsgade 65, Aars ApS

Arsrapport 2019

Selskabskapital Overfert resultat lalt
129.000 13.791.511 13.920.511

0 -8.954.585 -8.954.585

129.000 4.836.926 4,965.926
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Himmerlandsgade 65, Aars ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzeld og andre monetzere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskelien mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
gaeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indtagter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender henholdsvis anden geeld.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender
eller anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfares beleb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholds-
vis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtzegter eller omkostninger,
overferes belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor
det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsin-
strumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi labende i resultatopgarelsen.

Resultatopgerelsen

Nettoomseaetning

Nettoomszetning, som omfatter huslejeindtagter, males efter fradrag af alle former for afgivne
rabatter. Ligeledes fratraekkes moms og afgifter m.v. opkrasvet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets leb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfelgende maling til
dagsveerdi. Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skannet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvzerdien efter en af-
kastbaseret model. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren) fastsattes ejendom for ejendom.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortsetfra grunde, en begraenset levetid.
Den vardiforringelse, der findersted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes,afspejlesi
investeringsejendommenes lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten"Vaerdiregulering af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv in-
dikation pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet.

1
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfzelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Bvrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12



Himmerlandsgade 65, Aars ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat -2.525.000 -70.000
-2.525.000 -70.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udiejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

kr. 2019 2018
Dagsveerdi 1. januar 58.000.000 60.000.000

. Arets veerdireguleringer -13.000.000 -2.000.000
Dagsvaerdi 31. december 45.000.000  58.000.000
Opgarelse af dagsvaerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et ‘normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til
tidligere ar.

Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmaend ved opgerelsen af dagsvaerdierne.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vzesentligste forudszetning for dagsvzerdien er det anvendte afkastkrav, som for selskabets
investeringsejendomme ligger i intervallet 6,5-7,0 %.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 45.000 t.kr. pr. 31. december 2019. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil dagsvaerdien falde med 1.600 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 1.750 t.kr.

kr. 2019 2018

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Anparter, 4 stk. anom. 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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Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Galdialt Afdrag Langfristet Restgzld
kr. 31/12 2019 nzeste ar andel efter 5 ar
Gaeld til realkreditinstitutter 28.725.929 2.322.694 26.403.235 15.426.067
Geeld til banker 6.935.540 400.000 6.535.540 4.835.540

35.661.469 2.722.694 32.938.775 20.261.607

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld til realkreditinstitutter pa 28.726 t.kr. er stillet pant i virksomhedens
ejendomme.

Til sikkerhed for selskabets geeld til banker er der deponeret ejerpantepantebrev pa 12.600 t.kr. i
selskabets ejendomme.

Ejerforeningen Praestegardvej har tinglyst ejerpantebrev pa 15 t.kr.

Den samlede regnskabsmaessige vaerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger
45.000 t.kr.

Renterisici

Selskabet har tegnet en renteloftsaftale, der sikrer et maksimalt renteloft for selskabets realkreditlan i
EUR, der er variabelt forrentede, som pr. 31. december 2019 har en restgaeld pa 27.086 t.kr.
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