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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Posthuset ApS
Algade 44

9000 Aalborg

CVR-nr.: 28483309
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Direktion
Marianne Kongsbak Andersen, direktar
Tommy Hansen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
Ejendomsselskabet Posthuset ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
opfyldt.

Vi indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 27.01.2023

Direktion

Marianne Kongsbak Andersen Tommy Hansen
direkter direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Posthuset ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Posthuset ApS for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

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

Aalborg, den 27.01.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at erhverve/szlge og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Forventningen til &rets resultat blev indfriet. Arets resultat betragtes derfor som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.084.974 3.294.540
Andre finansielle omkostninger (476.066) (479.810)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 2.608.908 2.814.730
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 5.266.426 5.101.709
Resultat for skat 7.875.334 7.916.439
Skat af arets resultat 1 (1.734.448) (1.742.130)
Arets resultat 6.140.886 6.174.309
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 1.700.000 1.900.000
Overfert resultat 4.440.886 4.274.309
Resultatdisponering 6.140.886 6.174.309
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 77.342.456 72.076.031
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 65.000 65.000
Materielle aktiver 2 77.407.456 72.141.031
Anlaegsaktiver 77.407.456 72.141.031
Andre tilgodehavender 24.000 33.415
Periodeafgraensningsposter 9.713 27.482
Tilgodehavender 33.713 60.897
Likvide beholdninger 139.327 279.125
Omsatningsaktiver 173.040 340.022

Aktiver 77.580.496 72.481.053
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 3.125.000 3.125.000
Overfart overskud eller underskud 33.439.502 28.998.621
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.700.000 1.900.000
Egenkapital 38.264.502 34.023.621
Udskudt skat 9.439.296 8.254.826
Hensatte forpligtelser 9.439.296 8.254.826
Geeld til realkreditinstitutter 27.464.251 27.790.530
Deposita 1.234.175 1.517.192
Langfristede geeldsforpligtelser 3 28.698.426 29.307.722
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 332.000 330.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 51.876 139.297
Skyldig skat 269.978 9.891
Anden geeld 524.418 415.696
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.178.272 894.884
Gaeldsforpligtelser 29.876.698 30.202.606
Passiver 77.580.496 72.481.053
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgerelse for 2022

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 3.125.000 28.998.616 1.900.000 34.023.616
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (1.900.000) (1.900.000)
Arets resultat 0 4.440.886 1.700.000 6.140.886
Egenkapital ultimo 3.125.000 33.439.502 1.700.000 38.264.502
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Noter

1 Skat af arets resultat

2022 2021

kr. kr.

Aktuel skat 549.978 595.891
Andring af udskudt skat 1.184.470 1.146.239
1.734.448 1.742.130

2 Materielle aktiver

Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 38.006.202 65.000
Kostpris ultimo 38.006.202 65.000
Dagsveerdireguleringer primo 34.069.828 0
Arets dagsveerdireguleringer 5.266.426 0
Dagsvardireguleringer ultimo 39.336.254 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 77.342.456 65.000

Grundet den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af de aktuelle
markedsforhold med stigende priser og markedsrenter etc. er usikkerheden ved maling af selskabets
investeringsejendomme behaeftet med starre usikkerhed end de seneste ar. Selskabets investeringsejendomme
er dog velbeliggende, stort set uden tomgang og med underliggende lejekontrakter, der understgtter den i
arsrapporten indregnede vaerdi. Ledelsen har ved fastleeggelse af ejendommenes vaerdi vurderet savel
afkastkrav som den budgetterede nettoleje grundigt. Ledelsen vurderer saledes at investeringsejendomme er
forsvarligt veerdiansat i det aktuelle marked.

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom pa 2.231 kvm. beliggende i Aalborg.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet til en gennemsnitlig kvm. pris pa 1.272 kr. Det er forudsat, at eiendommens
udlejningsgrad i de kommende ar er 100%.

Afkastkravet udger 5,0% pr. 31.12.2022 (5,15% pr. 31.12.2021). En foregelse af afkastkravet med 0,5% - point vil
reducere dagsveerdien med 6.920 t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien
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3 Langfristede forpligtelser

11

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2022 2021 2022 2022
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 332.000 330.000 27.464.251 26.759.000
Deposita 0 0 1.234.175 0
332.000 330.000 28.698.426 26.759.000

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige

veerdi pr. 31.12.2022 udger 77.342 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning vedrgrende indteegter ved udlejning af eiendommen indregnes i resultatopgerelsen i takt med
de tjenes. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlejningen.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende gaeld, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tilleg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle aktiver

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

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

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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



