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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne 1t HIMMERLANDS ERHVERVSEJENDOMME A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for HIMMERLANDS ERHVERVSEJENDOMME A/S for regnskabséret 1. januar 2020 -
31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafth@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen
af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende
fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af rsregnskabet.Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af besvigelser er hogjere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne

kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmeessige skon
og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,
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samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke lengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

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. I tilknytning til vores revision af
arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, 25/03/2021

Alex Hoffmann Kristensen , mne33705

statsautoriseret revisor

REDMARK STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 29442789

Side 6 af 16



Side 7 af 16

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er keb og udlejning af fast ejendom samt lignende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Udlejningen af selskabets ejendomme er forlgbet som forventet 1 2020.
Indtaegter fra kapitalandele 1 associerede virksomheder og tilknyttede virksomheder er negative med 4,1 mio. kr.

Arets resultat udviser et underskud pa 3,2 mio. kr., der ikke anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets udleb ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle
stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i1 forhold til aret for.

Alle regnskabstal er 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 tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af belab, der
tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaegges, og som
vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Regnskabsmeessige skon

Arsregnskabet udarbejdes ud fra visse forudsztninger, der medforer brug af regnskabsmassige sken. Disse sken foretages
af selskabets ledelse i overensstemmelse med regnskabspraksis og pd baggrund af historiske erfaringer samt
forudsatninger, som ledelsen anser som forsvarlige og realistiske.

De omréder, som indeberer en hojere grad af vurderinger eller kompleksitet, eller omrader, hvor antagelser og skeon er
vaesentlige for arsregnskabet, er folgende:

¢ Grunde og bygninger, der bestér af selskabets investeringsejendomme.
o Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder, herunder de underliggende aktiver, der i det vasentligste
bestar af investeringsejendomme, hvor der er sken forbundet med vaerdiansettelsen af disse aktiver.

Virksomhedsovertagelser

Ved keb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de tilkebte virksomheders identificerbare aktiver og
forpligtelser, herunder aktiver og forpligtelser, der ikke tidligere har varet bogfert i den overtagne virksomhed, maéles til
dagsverdi pa overtagelsestidspunktet.

Positive forskelsbelegb (goodwill) mellem kostrpisen for den erhvervede virksomhed og dagsverdien af de overtagne
aktiver og forpligtelser indregnes under immaterielle aktiver og nedskrives, hvis der opstar vaerdiforringelse.

Resultatopgeorelse

Nettoomsaetning
Nettoomsatning indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som
lejen vedrorer.
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Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter omfatter leasingindtaegter samt fortjeneste ved salg af materielle anlegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmassige andel af resultaterne 1 tilknyttede
virksomheder med fradrag af af- og nedskrivninger af positive forskelsvardier (goodwill).

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter modtagne udbytter fra associerede virksomheder samt
eventuelle nedskrivninger af kapitalandelene til lavere genindvindingsvaerdi.

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter indeholder renteindtaegter samt positive valutakursreguleringer af fordringer og gaeld i
udenlandsk valuta.

Finansielle omkostninger

Ovrige finansielle omkostninger indeholder renteudgifter samt negative valutakursreguleringer af fordringer og geld i
udenlandsk valuta.

Skat af arets resultat

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem

de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Skat af drets resultat, som bestar af drets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfores til arets resultat og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores til egenkapitaltransaktioner.

Andring 1 udskudt skat som felge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Balance

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris med tilleeg af efterfolgende

forbedringer.

Investeringsejendomme reguleres arligt til dagsvaerdi. Dagsveardien fastsattes ud fra en afkastbaseret model pa baggrund af
ejendommenes forventede labende afkast, vedligeholdelsesstand og afkastkrav.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvardien af investeringsejendommene.
Ubenyttede grunde vardiansattes til forventet nettosalgspris.
Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Andre anlceg, driftsmateriel og inventar
Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris, reduceret med eventuel restvaerdi, fordeles lineart over aktivernes
forventede brugstid, der udger 5-10 ar.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre verdis metode.

I balancen indregnes den forholdsmeessige ejerandel af tilknyttede virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort
med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet og med tilleeg af resterende
veerdi af positiv forskelsvardi (goodwill) og fradrag af en resterende negativ forskelsvaerdi (negativ goodwill).
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Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder henlaegges via overskudsdisponeringen til
"Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen. Reserven reduceres med modtagne
udbytter og reguleres med eventuelle andre egenkapitalbevagelser 1 de tilknyttede virksomheder.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder maéles til kostpris eller en lavere genindvindingsverdi. I resultatopgerelsen
indregnes modtaget udbytte samt eventuelle nedskrivninger til lavere genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til pdlydende vardi. Der
nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
Der indregnes udskudt skat af midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare geldende,
ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.
Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til
amortiseret kostpris.



Resultatopgerelse 1. jan. 2020 - 31. dec. 2020

Note

Nettoomsatning

Andre driftsindtegter

Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlegsaktiver
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Ovrige finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat 1

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

2020

kr.
2.316.354
51.225
-79.014
-128.487
-330.075

1.830.003

-47.344
-1.563.692
-2.531.250

-592.541

-2.904.824
-275.800
-3.180.624

-3.180.624
-3.180.624

2019

kr.
2.240.830
51.225
-111.701
-71.238
-1.590

2.107.526

-45.832
-5.157

0
-1.140.270

916.267
-124.461
791.806

791.806
791.806
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavende skat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note

2020

kr.
31.380.400
133.205

31.513.605

11.186.308
0

11.186.308

42.699.913

618.314
52.146

670.460
251.950
922.410

43.622.323

2019

kr.
32.969.000
180.549

33.149.549

0
2.531.250

2.531.250

35.680.799

561.901
34.030

595.931
0
595.931

36.276.730

Side 12 af 16



Balance 31. december 2020

Passiver

Registreret kapital mv.
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til banker

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2020

kr.
3.150.000
12.350.000
6.016.113

21.516.113
2.531.000
2.531.000

8.328.811
10.000.000

18.328.811

627.453
0
18.593
277.114
323.239

1.246.399

19.575.210

43.622.323

2019

kr.
2.500.000
0
9.196.737

11.696.737
2.378.000
2.378.000

8.948.850
0

8.948.850

624.339
12.244.902
0

106.362
277.540

13.253.143

22.201.993

36.276.730
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Noter

1. Skat af arets resultat

Aktuel skat
Sambeskatningseffekt
ZAndring af udskudt skat

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Arets afgang
Kostpris ultimo

Veardireguleringer primo

Arets vaerdireguleringer

Tilbageforte vaerdireguleringer vedrorende afgang
Vardireguleringer ultimo

Afskrivninger primo
Arets afskrivninger

Afskrivninger ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

2020 2019
Kr. Kr.
122.800 0
0 -23.539
153.000 148.000
275.800 124.461

Grunde og

Andre anlaeg,

bveninger driftsmateriel
ygning og inventar
Kr. Kkr.
37.463.006 370.411
-761.600 0
36.701.406 370.411
-4.494.006 0
-330.000 0
-497.000 0
-5.321.006 0
0 189.862

0 47.344

0 237.206
31.380.400 133.205
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3. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo

Overfort fra associerede virksomheder til tilknyttede virksomheder
Arets tilgang

Arets afgang

Kostpris ultimo

Veardireguleringer primo

Andel af arets resultat

Arets vardireguleringer

Arets tilbageforte veerdireguleringer
Vardireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:

Navn, retsform og hjemsted

Kapitalandele Kapitalandele

i tilknyttede i associerede

virksomheder virksomheder

Kr. Kkr.

0 2.531.250

0 0
12.750.000 0
0 -2.531.250
12.750.000 0
0 0
-1.563.692 0
0 -2.531.250

0 2.531.250
-1.563.692 0
11.186.308 0

Ejerandel

Egenkapital Arets resultat

Himmerlandsgade 65, Aars ApS, Aalborg

84,7 pct.

13.175.263

-4.540.499

Himmerlands Erhvervsejendomme A/S har 1 2020 efter erhvervelse af kapitalandele samt ved kapitaludvidelser
1 Himmerlandsgade 65, Aars ApS eget ejerandelen fra 25 pct. 1 2019 til 84,7 pct. 1 2020.

Himmerlandsgade 65, Aars ApS er derfor 1 2020 overgaet fra associeret virksomhed til tilknyttet virksomhed.

4. Registreret kapital mv.

Aktiekapitalen er fordelt pa aktier 4 1.000 kr. eller multipla heraf. Ingen aktier er tillagt serlige rettigheder.

Hele aktiekapitalen ejes af Jutlander Fonden Himmerland, Aars.

Zndringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar:
Aktiekapital ved stiftelse den 1. december 2006

Tilgang 26. september 2016, kapitaludvidelse til kurs 500
Tilgang 18. maj 2017, kapitaludvidelse til kurs 1.000
Tilgang 2. juli 2020, kapitaludvidelse til kurs 2.000
Tilgang 4. december 2020, kapitaludvidelse til kurs 2.000
Aktiekapital ultimo

kr.

1.000.000
1.000.000
500.000
500.000
150.000
3.150.000
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5. Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gezld i alt Afdrag neste Langfristet Restgeeld

ultimo ar andel efter 5 ar

Kkr. Kkr. Kr. Kkr.

Prioritetsgeeld 8.956.264 627.453 8.328.811 5.817.581
Kreditinstitutter 10.000.000 0 10.000.000 0
18.956.264 627.453 18.328.811 5.817.581

6. Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme

kr.
Dagsverdi 31. december 2020 31.380.400
Arets ®ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -330.075

Til verdiansattelse af selskabets udlejningsejendomme til dagsveerdi anvendes en afkastbaseret model, der for
hver ejendom tager udgangspunkt i de aktuelle lejeindtegter samt skensmassige lejeindtegter for eventuelle
tomme lejemal. Fra lejeindtegterne fratraekkes estimerede drifts- og administrationsomkostninger.
Dagsvardien for den enkelte ejendomme beregnes herefter ud fra et individuelt afkastkrav, der for 2020 ligger
pa 8,0-8,25 pct.

Verdiansattelse af ubenyttede grunde sker til forventet nettosalgspris.

7. Oplysning om eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Selskaberne hafter solidarisk for skat af

den sambeskattede indkomst. Den skyldige selskabsskat, 277 t. kr., er afsat som geald i arsrapporten for
2020 for koncernens administrationsselskab, Himmerlands Erhvervsejendomme A/S.

8. Oplysning om pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets grunde og bygninger til en regnskabsmeessig vardi pa 23,6 mio. kr. pr. 31. december 2020 er stillet
til sikkerhed for selskabets realkreditgaeld.

Ejerpantebrev pa nom. 26 mio. kr. i selskabets grunde og bygninger til en regnskabsmeessig vaerdi pa 31,4 mio.

kr. pr. 31. december 2020 er stillet til sikkerhed for koncernens geld til kreditinstitutter.

Selskabet har afgivet kaution for tilknyttede virksomheders geld til kreditinstitutter maksimeret til 12,4 mio.
kr. pr. 31. december 2020.

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2020
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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