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Porthusgade ApS
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Porthusgade ApS for regnskabséret
1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 31. maj 2019
Direktion:

Henning Lindholt
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Porthusgade ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Porthusgade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige 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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnad hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 31. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

o, U

Hans B! Vistisen homas S. Kalleha
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne23254 mne35422

/

uge




EY

Ledelsesberetning
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1.januar - 31. december

Henning Lindholt

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb, udvikling og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 10.781 t.kr. mod et underskud pa
210 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa 10.771
t.kr.

Selskabet erhvervede i 2017 en sterre ejendom centralt beliggende i Aalborg. Ejendommen har
undergdet en stgrre renovering i 2017, 2018 og forventes faerdiggjort i 2019.

Selskabets ledelse har i foraret 2019 pabegyndt udlejningsaktiviteten af de ferste faerdige lejligheder,
og forventer etapevis at udbyde lejligheder efterhanden som etagerne i ejendommens 4 flgje
feerdiggeres.

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
Resultatopggrelse

Note  t.kr.

Bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Porthusgade ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
12 mdr. 11 mdr.
-300 -265
14.125 0
13.825 -265
=1, -3
13.824 -268
-3.043 58
10.781 -210
10.781 -210
10.781 -210




Porthusgade ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver

5 Investeringsejendomme 84.825 0
Ejendomme under udfgrelse 103.319 101.407
188.144 101.407

Anlagsaktiveri alt 188.144 101.407

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 508 255
Andre tilgodehavender 21 0
Periodeafgransningsposter 63 0
592 255
Likvide beholdninger 84 246
Omsatningsaktiver i alt 676 501
AKTIVER | ALT 188.820 101.908
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 200 200
Overfgrt resultat 10.571 -210
Egenkapital i alt 10.771 -10
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.747 197
Hensatte forpligtelseri alt 3.747 197

Galdsforpligtelser
6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 41.033 41.980
Geld til banker 114.213 51.556
155.246 93.536

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 19.039 8.152
Anden geald 0 33
19.056 8.185
Geeldsforpligtelseri alt 174.302 101.721
PASSIVER | ALT 188.820 101.908

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2018
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

Porthusgade ApS
Arsrapport 2018

Selskabskapital Overfgrt resultat | alt
200 -210 -10

0 10.781 10.781

200 10.571 10.771
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Porthusgade ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser 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 (t.kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetning vedrerer lejeindtaegter.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtaegter og andre
eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs&ret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

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

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestramme for investeringsejendommen. Ved opgorelse af dagsveerdi pr. 31.
december 2018 har selskabets ledelse foretaget en systematisk vurdering af ejendommen under
hensyntagen til beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Geeld vedrgrende investeringsejendomme indregnes til amortiseret kostpris.
Ejendomme under opfarelse:

Ejendomme under opferelse males til kostpris.

Desuden indregnes i kostprisen pa egenopfarte aktiver renteomkostninger i fremstillingsperioden p& I&n
til finansiering af fremstillingen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er veerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sd forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

t.kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i pvrigt

Renter aktiveret pa ejendomme under udfgrelse
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

t.kr.

Kostpris 1. januar 2018
Tilgange
Overfort

Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Heraf indregnede renter

Porthusgade ApS
Arsrapport 2018

2018 2017
12 mdr. 11 mdr.
354 113
2.588 894
-2.942 -1.007
il 3
1 3
-508 <255
3.551 197
3.043 -58

Investerings- Ejendomme
ejendomme under udfgrelse | alt
0 101.407 101.407
0 72.612 72.612
70.700 -70.700 0
70.700 103.319 174.019
0 0 0
14.125 0 14.125
14.125 0 14.125
84.825 103.319 188.144

0 3.950

Selskabet har i forbindelse med ombygning af selskabets ejendom indgdet gensidigt forpligtende
entreprisekontrakter med entreprengrer for udfersel af vaesentlige dele af ombygningen, som forventes

feerdiggjort i 2019..

En del af det samlede ejendomskompleks stod faerdigt pr. 31. december 2018 og de faerdige lejligheder
er ial vaesentlighed fuldt udlejet fra maj 2019. De feerdige lejligheder er pr. 31. december 2018
overfort fra ejendomme under udferelse til investeringsejendomme og malt til dagsveerdi.

Den resterende del af ejendommen forventes faerdig i Iobet af 2019, hvorefter den regnskabsmaessige
veerdi overfores til investeringsejendomme og méles til dagsvaerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i drsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret! driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsverdien er det anvendte afkastkrav p& 4,00-4,25%.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 84.825 t.kr. pr. 31. december 2018. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon 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 4.990 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre en stigning i dagsvardien pa 5.655 t.kr.

Langfristede geaeldsforpligtelser

Geeldialt Afdrag Langfristet Restgeld
t.kr. 31/12 2018 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 41.033 0 41.033 41.033
Geld til banker 114.213 0 114.213 0

155.246 0 155.246 41.033

Geeld til banker praesenteres som langfristede geeldsforpligtelser, da denne gald forventes omlagt til
prioritetsgeeld efter faerdiggerelse af ombygningen af ejendommen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Skovly Aalborg Holding A/S som administrationsselskab og hafter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat og renter fra og med
indkomstaret 2017.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 41.033 t.kr., er der afgivet pant i ejendommen beliggende
Porthusgade 1. Ejendommen er i arsregnskabet indregnet til en samlet vaerdi pd 188.144 t kr.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Spar Nord Bank A/S er der stillet ejerpant pa 138.000 t.kr. i
ejendommen beliggende Porthusgade 1, som er indregnet i &rsregnskabet til en samlet vardi pa
178.144 t kr.
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