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Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Porthusgade ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 2. juni 2021
Direktion:

Henning Lindholt
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Porthusgade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Porthusgade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna 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 hgjt 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 veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, 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 regnskabsmaessige skan 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, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige place-
ring 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 arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 2. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Hans B. Vistisen Thomas S. Kallehauge
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne23254 mne35422
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa 19.942 t.kr. mod et overskud pa
12.998 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa
43.711 t.kr.

Arets resultat efter skat er positivt pavirket af arets dagsvaerdiregulering af investeringsejendommen
pa 18.947 t.kr. Ledelsen har foretaget dagveerdireguleringen pa baggrund af forventningerne til
resultat af udlejningsaktiviteten i 2021 samt udviklingen i afkastkrav indenfor
boligudlejningsejendomme i Aalborg.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer et positivt resultat for 2021.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note t.kr.

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Porthusgade ApS
Arsrapport 2020

2020 2019
7.206 2.927
-84 -266
7.122 2.661
24.291 17.083
31.413 19.744
-6.287 -2.639
25.126 17.105
-5.184 -4.107
19.942 12.998
19.942 12.998
19.942 12.998
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlaegsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 315.750 291.000
315.750 291.000
Anlaegsaktiver i alt 315.750 291.000
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 404 611
Andre tilgodehavender 292 490
Periodeafgreensningsposter 474 74
1.170 1.175
Likvide beholdninger 0 49
Omsaetningsaktiver i alt 1.170 1.224
AKTIVER | ALT 316.920 292.224
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 200 200
Overfort resultat 43.511 23.569
Egenkapital i alt 43.711 23.769
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 14.053 8.466
Hensatte forpligtelser i alt 14.053 8.466
Geeldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 211.301 41.033
Geeld til banker 0 148.000
211.301 189.033
Kortfristede gaeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3.113 0
Geeld til banker 958 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 37 10.231
Geeld til tilknyttede virksomheder 39.781 58.558
Anden geeld 3.966 2.167
47.855 70.956
Geaeldsforpligtelser i alt 259.156 259.989
PASSIVER | ALT 316.920 292.224

—_

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

Egenkapitalopgorelse

t.kr. Selskabskapital ~Overfort resultat 1 alt
Egenkapital 1. januar 2020 200 23.569 23.769
Overfort via resultatdisponering 0 19.942 19.942
Egenkapital 31. december 2020 200 43.511 43.711
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Porthusgade ApSfor 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret andringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til &rsregnskabsloven. Implementeringen af andringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrorer lejeindteegter.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtaegter og andre
eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabs-
post benaevnt bruttotab.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Virksomheden indgér 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 gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfelgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestramme for investeringsejendommen. Ved opgerelse af dagsveerdi pr.
31. december 2020 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.

Desuden indregnes i kostprisen pa egenopfarte aktiver renteomkostninger i fremstillingsperioden pa
Ian til finansiering af fremstillingen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

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

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2020 2019

Personaleomkostninger

Lonninger 83 255

Andre omkostninger til social sikring 1 2

Andre personaleomkostninger 0 9
84 266

Gennemesnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 1 1

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.589 834
Kurstab og laneomkostninger 2.222 0
Renter aktiveret pa ejendomme under udfgrelse 0 -1.758
Andre finansielle omkostninger 2.476 3.563

6.287 2.639

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 184 -611
Arets regulering af udskudt skat 5.344 4.718
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -344 0

5.184 4.107

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 259.792
Tilgange 459
Kostpris 31. december 2020 260.251
Opskrivninger 1. januar 2020 31.208
Arets veerdireguleringer 24.291
Opskrivninger 31. december 2020 55.499
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 315.750

Heraf indregnede renter 5.708
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme af centralt beliggende beboelsesejendomme i Aalborg.

Opgorelse af dagsveerdi

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

Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til tidligere ar.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det anvendte afkastkrav pa 3,75-4,00 %

Folsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved sndringer i forrentningsprocenten pa selskabets
investeringsejendomme i 2020 er i nedenstaende matrix vist veerdi af eiendomme, egenkapital og
resultat for skat ved eendringer pa +/- 0,25 %

t.kr. -0,25 % Anvendt +0,25 %
Veerdi af ejendomme 338.310 315.750 296.022
Egenkapital 61.303 43.711 28.318
Resultat for skat 47.680 25.126 5.392

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2020 nzeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 214.414 3.113 211.301 200.010

214.414 3.113 211.301 200.010

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Skovly Aalborg Holding A/S som
administrationsselskab og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medfere, at
selskabets heeftelse udger et starre belgb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 214.414 t.kr., er der afgivet pant i ejendommen
beliggende Porthusgade 1. Ejendommen er i arsregnskabet indregnet til en samlet veerdi pd 315.750
t.kr.
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