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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Klostervej ApS, c/o Susanne Nortvig Pedersen.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldit.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gjern, den 31. maj 2017

Direktion

Susanne Nortvig Pedersen Elsebeth Sgndergaard Claus Sgndergaard
Pedersen
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REVISORS ERKL/AERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Klostervej ApS, c/o Susanne Nortvig Pedersen
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Klostervej ApS, c/o Susanne Nortvig
Pedersen for perioden 1. januar - 31. december 2016 pa grundlag af selskabets bogfering og
gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhaengighed, der gaelder for erklaeringer med
sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres 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, De 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.

Ry, den 31. maj 2017

RevisionRy
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 26267439

Niels Jarn Jeppesen
Registreret Revisor
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

BRUTTOFORTJENESTE ...

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIERGSAKLIVET ...

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle omKostNINger ...

RESULTAT FOR SKAT ...

Skat af &rets resultat.......coooeeeveeee e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEI Bt FESURAL . ....cve et e e

DISPONERET I ALT ..o
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2016 2015
245.909 178.515
-20.000 -20.000
225.909 158.515
-14.271 -20.394
211.638 138.121
-51.128 -37.435
160.510 100.686
160.510 100.686
160.510 100.686
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER

2016 2015
Grunde 0g bYgNINGer ........oeiiiiiiiee e 2.657.275 2.677.275
Materielle anlaegsaktiver ..............cccoiiiiiiiiiis 2.657.275 2.677.275
ANLAEGSAKTIVER ... 2.657.275 2.677.275
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............ccccoeeuunnneen. 33.600 19.800
PeriodeafgraensningSposter.........cccuvvevvviiiiiiiciiiii e, 10.000 10.000
Tilgodehavender ...............cccooiiiiiiiiii 43.600 29.800
Likvide beholdninger.............ccccooiiii s 0 800
OMSAETNINGSAKTIVER..........ooeiiiiiieeeee e 43.600 30.600
AKTIVER ... 2.700.875 2.707.875
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
PASSIVER

Virksomhedskapital...........coooiimiiiiiiiii e
OVEI At FESURAL . ....cee e

EGENKAPITAL ... ..o

Prioritetsgaeld. .. ...
Langfristede geeldsforpligtelser ...............cccooiiiiinnnn,

KreditinStituer .......coooi e
Modtagne forudbetalinger fra kunder ............cccooiiiiiiiieiiiiiinnnns
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cccooeeeeeiiinnnnes
SeISKADSSKAL. .....ceiiiiiiiieiiii e
PeriodeafgraensningSposter.........cccuuvevviiiiiiiiciiiie e,
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse............cccceeeniiieeennnes

Kortfristede gaeldsforpligtelser.................cccoooiiiinnns

GAELDSFORPLIGTELSER .........c.coooiiieee e

PASSIVER ...

3 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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2016 2015
150.000 150.000
1.120.382 959.873
1.270.382 1.109.873
400.000 400.000
400.000 400.000
47.331 130.557
96.850 79.050
7.467 34.243
35.128 23.435

0 3.000

843.717 927.717
1.030.493 1.198.002
1.430.493 1.598.002
2.700.875 2.707.875
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NOTER

2016 2015
Selskabets hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive udlejning af ejendomme.
Galdialt Geeldi alt Restgeeld
primo ultimo efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld..........oooiiiiiiii s 400.000 400.000 0
400.000 400.000 0

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Tinglyst geeld 798 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Klostervej ApS, c/o Susanne Nortvig Pedersen for 2016 er
udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i
regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

/Endring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfarer falgende aendringer til indregning og maling for:

Dagveerdien af unoterede aktier/anparter er opgjort pa grundlag af aktuelle markedsdata og
anerkendte veerdiansaettelsesmetoder for unoterede aktier (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet).
Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgarelsen.

Der skal fremover foretages arlig revurdering af restveerdier pa materielle anlaegsaktiver.
Selskabet har ingen vaesentlige restveerdier pa materielle aktiver, ud over hvad der er henfort til
selskabets grunde. Andringen foretages derfor alene med fremadrettet virkning som en andring
af regnskabsmaessigt skan og har ingen belgbsmaessig effekt pa egenkapitalen.

Immaterielle aktiver, der handles pa et aktivt marked, males til dagsveerdi med veaerdiregulering
over egenkapitalen. Der foretages afskrivninger over den forventede brugstid. Tidligere blev
immaterielle aktiver malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger.

Udbytte modtaget fra kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der males
til kostpris, indregnes fremover altid i resultatopgerelsen. Hvis den regnskabsmaessige veerdi af
nettoaktiverne i datter- og associerede virksomheder overstiger kostprisen, eller hvis der udloddes
et starre belgb end arets overskud, vil dette vaere en indikation pa veerdiforringelse, der medferer
krav om nedskrivningstest. Tidligere blev udbytte, der oversteg den akkumulerede indtjening i
virksomheden modregnet i kostprisen.

Investeringsejendomme males fremover til dagsveerdi. Tidligere blev investeringsejendomme
indregnet som materielle aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og
nedskrivninger, da investeringsejendomme ikke er virksomhedens hovedaktivitet. Geeld il
finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere
blev gaelden malt til dagsveerdi.

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder males til (kostpris/indre veerdi/dagsveerdi, jf. §
41). Tidligere blev investeringsaktiver malt til dagsveerdi med veerdiregulering over
resultatopgarelsen. Dagsveerdien pr. 1. januar 2016 er anvendt som ny kostpris.

Indirekte produktionsomkostninger pa egenfremstillede anleegsaktiver indregnes fremover ikke
laengere som en del af kostprisen.

Foresldet udbytte indregnes fremover under egenkapitalen og ikke som tidligere under
geeldsforpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Reserve for opskrivninger vedrarende immaterielle og materielle aktiver, der males til dagsveerdi
efter § 41, reduceres fremover med foretagne afskrivninger. Tidligere er foretagne afskrivninger
pa den opskrevne veerdi fragaet pa virksomhedens frie egenkapitalreserver.

Hensatte forpligtelser til omstrukturering indregnes, nar de er besluttet, og processen med at
gennemfagre omstruktureringen er pabegyndt. Det vil sige, nér virksomheden samtidig har skabt
en berettiget forventning om at ville gennemfere omstruktureringen hos de berorte parter ved
enten at pabegynde gennemfarelse af planen eller ved at offentliggare planen over for de bergrte
parter.

Tidligere blev henseettelser til omstrukturering indregnet pa basis af en ledelsesbeslutning inden
balancedagen.

Eventualaktiver indregnes, nar det er sa godt som sikkert, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde virksomheden. Tidligere blev eventualaktiver indregnet i balancen, nar det var mere end 50
% sandsynligt.

Et belgb svarende til de indregnede udviklingsomkostninger bindes fremover pa en seerlig reserve
under egenkapitalen benaevnt "Reserve for udviklingsomkostninger". Reserven kan ikke benyttes
til udbytte eller til deekning af underskud. Hvis de indregnede udviklingsomkostninger saelges eller
pa anden made udgar af virksomhedens drift, opleses eller reduceres reserven. Dette sker ved
overfgrsel af reserve for udviklingsomkostninger direkte til egenkapitalens frie reserver. Hvis de
indregnede udviklingsomkostninger nedskrives, skal en del af reserven for udviklingsomkostninger
tilbagefores. Den del, der skal tilbagefores, svarer til nedskrivningen af udviklingsomkostningerne.
Hvis en nedskrivning af udviklingsomkostningerne efterfelgende tilbageferes, skal reserven for
udviklingsomkostninger ogsa retableres. Reserven for udviklingsomkostninger skal ogsa
reduceres med foretagne afskrivninger. Herved vil egenkapitalreserven svare til det belgb, som er
indregnet i balancen som udviklingsomkostninger.

Omstruktureringer i den overtagne virksomhed, som besluttes af den overtagende virksomhed,
skal fremover indregnes i resultatopgarelsen. Tidligere er henseettelser til omstruktureringer, der
var besluttet i forbindelse med virksomhedssammenslutningen, indregnet i overtagelsesbalancen
og dermed i fastseettelsen af goodwill.

Negativ goodwill i forbindelse med virksomhedssammenslutninger indregnes som en indteegt i
resultatopgerelsen pa overtagelsestidspunktet, nar de almindelige betingelser for indregning af
indteegt er til stede.

Tidligere blev negativ goodwill indregnet som periodeafgreensningspost og indteegtsfort i takt med
realisationen af de forhold, der ligger til grund for forskelsbelgbet, typisk over 8-15 ar.

Den akkumulerede virkning af ovenstaende aendringer udger en forggelse af arets resultat for
skat med XXX kr. Arets skat af praksisesendringen udger XX kr., medens egenkapitalen pr. 31.
december 2016 forages med XX kr.

Sammenligningstal er tilpasset den andrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstaende samt nye og aendrede praesentations- og oplysningskrav som falger af
lov nr. 738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmeessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Leasing
Ydelser til operationelle leasingkontrakter indregnes lineaert i resultatopgerelsen over
leasingperioden. Restforpligtelsen oplyses under eventualforpligtelser.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGQRELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved salg af handelsvarer og feerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen,
safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lonrelaterede omkostninger, herunder
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lanrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

AEndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Immaterielle anlaegsaktiver

Goodwill

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill
afskrives lineaert over den vurderede gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar.

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 1.737 tkr.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Finansielle anleegsaktiver

Andre veerdipapirer

Andre veerdipapirer, som bestar af veerdipapirer optaget til handel pa et reguleret marked,
indregnes til Fondsbgrsens salgsvaerdi pa balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. | tilfeelde, hvor nettorealisationsvaerdien
er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Veerdien reduceres med nedskrivning il
imadegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

lgangvaerende arbejder for fremmed regning

Ilgangveerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det udferte arbejde.
Salgsveerdien males pa baggrund af faerdiggerelsesgraden pa balancedagen og de samlede
forventede indteegter pa det enkelte igangveerende arbejde.

Nar salgsveerdien ikke kan opgeres palideligt, males salgsveerdien til de medgaede omkostninger
eller nettorealisationsveerdien, safremt denne er lavere.

Det enkelte igangveerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller
geeldsforpligtelser afheengig af nettoveerdien af salgssummen med fradrag af acontofaktureringer.

Forudbetalinger fra kunder indregnes under forpligtelser.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnéelse af kontrakter indregnes i
resultatopgarelsen i takt med, at de afholdes.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele
i datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller gndring i
regnskabsmaessige skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Reserve for udviklingsomkostninger

Reserve for udviklingsomkostninger omfatter indregnede udviklingsomkostninger. Reserven kan
ikke benyttes til udbytte eller daekning af underskud. Reserven reduceres eller oplgses, hvis de
indregnede udviklingsomkostninger afskrives eller udgar af virksomhedens drift. Dette sker ved
overfgrsel til egenkapitalens frie reserver.

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Selskabsskatteprocenten nedseettes gradvist fra 23,5% til 22% i indkomstarene 2015 — 2016.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Effekten af
endringen af dette regnskabsmaessige sken er indregnet.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseaettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primeert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der
maksimerer prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er
kategoriseret efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.

Niveau 2:

Veerdien opgjort ud fra anerkendte vaerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:

Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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