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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoplysninger 

Virksomhed 

Ejendomsselskabet Posthuset ApS 

Algade 44 

9000 Aalborg 

CVR-nr.: 28483309 

Hjemsted: Aalborg 

Regnskabsår: 01.01.2016 - 31.12.2016 

Direktion 

Tommy Hansen 

Marianne Kongsbak Andersen 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Gøteborgvej 18 

9200 Aalborg SV 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016 

for Ejendomsselskabet Posthuset ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler. 

Vi anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016 

for opfyldt. 

Vi indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for de kommende regnskabsår ikke skal revideres. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Aalborg, den 27.01.2017 

Direktion 

Tommy Hansen Marianne Kongsbak Andersen 
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Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af 
årsregnskabet 
Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Posthuset ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Posthuset ApS for regnskabsåret 01.01.2016 - 

31.12.2016 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilveje-

bragt. 

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt anvendt regnskabs-

praksis. 

Vi har udført 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 præsentere 

årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-

sorloven og FSR – danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, 

objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 

årsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har 

givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Aalborg, den 27.01.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

René Winther Pedersen 

statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning

Hovedaktivitet 

Selskabets aktivitet er at erhverve/sælge og udleje ejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Forventningen til årets resultat blev indfriet, når der tages højde for ikke budgetterede poster: 

t.kr. _______ _______ 

Omkostninger ved omprioritering: _______ 

Kurstab 71 

Låneomkostninger 34 

Differencerenter 210 _______ _______ 

I alt ikke budgetterede omkostninger 315 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2016 
Resultatopgøre lse for 2016

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Bruttofortjeneste 2.903.289 2.463 

Andre finansielle indtægter 31 40 

Andre finansielle omkostninger 1 (1.274.222) (1.077)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat 1.629.098 1.426 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 749.468 1.881 

Resultat før skat 2.378.566 3.307 

Skat af årets resultat 2 (524.970) (749)

Årets resultat 1.853.596 2.558 

Forslag til resultatdisponering 

Ordinært udbytte for regnskabsåret 650.000 0 

Overført resultat 1.203.596 2.558 

1.853.596 2.558 
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Balance pr. 31.12.2016 
Balance pr. 31.12.2016

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Investeringsejendomme 53.975.116 53.226 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 65.000 65 

Materielle anlægsaktiver 3 54.040.116 53.291 

Anlægsaktiver 54.040.116 53.291 

Andre tilgodehavender 30.582 35 

Periodeafgrænsningsposter 8.896 8 

Tilgodehavender 39.478 43 

Likvide beholdninger 242.457 232 

Omsætningsaktiver 281.935 275 

Aktiver 54.322.051 53.566 
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Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Virksomhedskapital 3.125.000 3.125 

Overført overskud eller underskud 13.855.784 12.653 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 650.000 0 

Egenkapital 17.630.784 15.778 

Udskudt skat 4.157.331 3.965 

Hensatte forpligtelser 4.157.331 3.965 

Gæld til realkreditinstitutter 30.358.659 30.068 

Deposita 1.082.156 1.060 

Langfristede gældsforpligtelser 4 31.440.815 31.128 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 650.000 650 

Skyldig selskabsskat 104.991 216 

Anden gæld 338.130 1.812 

Periodeafgrænsningsposter 0 17 

Kortfristede gældsforpligtelser 1.093.121 2.695 

Gældsforpligtelser 32.533.936 33.823 

Passiver 54.322.051 53.566 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2016 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016

Virksomheds-

kapital

kr.

Overført over-

skud eller un-

derskud

kr.

Forslag til ud-

bytte for regn-

skabsåret

kr.

I alt

kr.

Egenkapital 

primo 
3.125.000 12.652.188 0 15.777.188 

Årets resultat 0 1.203.596 650.000 1.853.596 

Egenkapital ul-

timo 
3.125.000 13.855.784 650.000 17.630.784 
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Noter 
Noter 

2016

kr.

2015

t.kr.

1. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 43.144 84 

Renteomkostninger i øvrigt 1.126.091 987 

Øvrige finansielle omkostninger 104.987 6 

1.274.222 1.077 

2016

kr.

2015

t.kr.

2. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 332.962 310 

Ændring af udskudt skat 192.008 469 

Effekt af ændrede skattesatser 0 (30)

524.970 749 

Investerings-

ejendomme

kr.

Andre anlæg, 

driftsmateriel 

og inventar

kr.

3. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 37.876.761 65.000 

Kostpris ultimo 37.876.761 65.000 

Dagsværdireguleringer primo 15.348.887 0 

Årets dagsværdireguleringer 749.468 0 

Dagsværdireguleringer ultimo 16.098.355 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 53.975.116 65.000 

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom på 2.231 kvm. beliggende i Aalborg. Investeringsejen-

dommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkast-

baserede model. 

Ejendommen er 100% udlejet til en gennemsnitlig kvm. pris på 1.127 kr. Det er forudsat, at ejendommens 

udlejningsgrad i de kommende år er 100%. 

Afkastkravet udgør 6% pr. 31.12.2016 (6% pr. 31.12.2015). En forøgelse af afkastkravet med 0,5% - point 

vil reducere dagsværdien med 4.067 t.kr. 
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Noter 

Forfald inden 

for 12 måne-

der

2016

kr.

Forfald inden 

for 12 måne-

der

2015

t.kr.

Forfald efter 

12 måneder

2016

kr.

Restgæld ef-

ter 5 år

kr.

4. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til realkreditinsti-

tutter 
650.000 650 30.358.659 27.192.835 

Deposita 0 0 1.082.156 0 

650.000 650 31.440.815 27.192.835 

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 31.009 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2016 udgør 53.975 t.kr. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 

eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 

de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-

der, gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, 

omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs 

og kursen på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 

poster. Materielle og immaterielle anlægsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetære aktiver, der 

er købt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og andre eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter indtægter ved udlejning af ejendommen indregnes i resultatopgørelsen i takt 

med de tjenes. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlej-

ningen. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 

finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 

til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.  

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 

klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  2-5 år 

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt. 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi. 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra 

de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år 

tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav 

for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-

pelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-

gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Udbytte 

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. 

Det foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinære ud-

bytter vedtaget i regnskabsåret indregnes direkte på egenkapitalen ved udlodning og vises som en særskilt 

post i ledelsens forslag til resultatdisponering. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Anvendt regnskabspraksis 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i 

efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 


