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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Ejendomsselskabet Posthuset ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for opfyldt.

Vi indstiller til generalforsamlingen, at 8rsregnskabet for de kommende regnskabsar ikke skal revideres.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 25.01.2019

Direktion

Tommy Hansen Marianne Kongsbak Andersen
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Posthuset ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Posthuset ApS for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt anvendt regn-
skabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesen-
tere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmel-
ser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig 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 erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 25.01.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er at erhverve/salge og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Forventningen til arets resultat, for veerdiregulering af ejendom, blev indfriet. Arets resultat betragtes

derfor som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af

o
arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

2018 2017
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.472.927 3.425
Andre finansielle omkostninger 1 (808.813) (819)
Resultat fgr dagsveerdireguleringer og skat 2.664.114 2.606
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.324.084 1.942
Resultat fgr skat 4.988.198 4.548
Skat af arets resultat 2 (1.099.222) (1.001)
Arets resultat 3.888.976 3.547
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 1.400.000 1.350
Overfgrt resultat 2.488.976 2.197
3.888.976 3.547
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. t.kr.
58.241.294 55.917

65.000 65

3 58.306.294 55.982
58.306.294 55.982

31.535 44

9.081 9

40.616 53

1.098.267 1.230
1.138.883 1.283
59.445.177 57.265
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. t.kr.

Virksomhedskapital 3.125.000 3.125
Overfgrt overskud eller underskud 18.541.657 16.053
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.400.000 1.350
Egenkapital 23.066.657 20.528
Udskudt skat 5.151.364 4.612
Hensatte forpligtelser 5.151.364 4.612
Geeld til realkreditinstitutter 28.899.944 29.606
Deposita 1.121.596 1.088
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 30.021.540 30.694
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 710.000 710
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 51.738 97
Skyldig selskabsskat 32.178 246
Anden gaeld 411.700 378
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.205.616 1.431
Gaeldsforpligtelser 31.227.156 32.125
Passiver 59.445.177 57.265

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Egenkapital
primo

Udbetalt
ordinaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
3.125.000 16.052.681 1.350.000 20.527.681
0 0 (1.350.000) (1.350.000)
0 2.488.976 1.400.000 3.888.976
3.125.000 18.541.657 1.400.000 23.066.657
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Noter

2018 2017
kr. t.kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 0 7
Renteomkostninger i gvrigt 813.082 816
@vrige finansielle omkostninger (4.269) (4)
808.813 819
2018 2017
kr. t.kr.
2. Skat af drets resultat
Aktuel skat 560.178 546
Andring af udskudt skat 539.044 455
1.099.222 1.001
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 37.876.761 65.000
Kostpris ultimo 37.876.761 65.000
Dagsvaerdireguleringer primo 18.040.449
Arets dagsvaerdireguleringer 2.324.084 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 20.364.533
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 58.241.294 65.000

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom p& 2.231 kvm. beliggende i Aalborg. Investerings-
ejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet til en gennemsnitlig kvm. pris p& 1.164 kr. Det er forudsat, at ejendom-
mens udlejningsgrad i de kommende ar er 100%.

Afkastkravet udggr 6,1% pr. 31.12.2018 (6,05% pr. 31.12.2017). En forggelse af afkastkravet med 0,5%
- point vil reducere dagsvaerdien med 4.329 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 710.000 710 28.899.944 25.815.560
Deposita 0 0 1.121.596 0
710.000 710 30.021.540 25.815.560

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 29.610 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 31.12.2018 udggr 58.241 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 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrgrende indtaegter ved udlejning af ejendommen indregnes i resultatopggrelsen i takt
med de tjenes. Nettoomsazetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlej-
ningen.

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

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Anlzaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris.

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

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r 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, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

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 hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

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. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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

af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



