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Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Klostertorvet ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 2. maj 2022
Direktion:

Claus Jensen

direktgr

Bestyrelse:

Bent Kristensen Benny Olesen Claus Jensen
formand nastformand
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Klostertorvet ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Klostertorvet ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Klostertorvet ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2021 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge 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.

Uafheaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

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 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 pad 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke la&ngere 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 sddan 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Aarhus, den 2. maj 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Tom B. Lassen Nikolai Holm Pedersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24820 mne45896
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

Klostertorvet ApS
Grgnnegade 80, st., 8000 Aarhus C

37232823

16. november 2015
Aarhus

1.januar - 31. december

Bent Kristensen, formand
Benny Olesen, nastformand
Claus Jensen

Claus Jensen, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Sydbank

Selskabets formal er at eje, administrere, udleje og projektudvikle ejendommen Klostertorvet 9/Frue
Kirkeplads 4, 8000 Aarhus C. Ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 593a, Aarhus Bygrunde.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa 133.038 kr. mod et underskud pa
3.563.207 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa

427.103 kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
-253.704 390.762
0] 0]

0] -14.000
-361.000 0]
-614.704 376.762
1.215.000 -4.515.000
600.296 -4.138.238
-429.658 -429.969
170.638 -4.568.207
-37.600 1.005.000
133.038 -3.563.207
133.038 -3.563.207
133.038 -3.563.207
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

6 Sikkerhedsstillelser

Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

2021 2020
30.400.000 30.100.000
0] 196.000
30.400.000 30.296.000
30.400.000 30.296.000
277.466 500.841
277.466 500.841
78.304 43.633
355.770 544.474
30.755.770 30.840.474
50.000 50.000
377.103 244.065
427.103 294.065
106.100 68.500
106.100 68.500
13.094.042 14.184.157
13.094.042 14.184.157
1.090.115 1.093.365
525.000 0]
44.842 14.516
15.460.665 15.185.871
7.903 0]
17.128.525 16.293.752
30.222.567 30.477.909
30.755.770 30.840.474
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

Anpartskapital Overfgrt resultat I alt
50.000 3.807.272 3.857.272

0 -3.563.207 -3.563.207

50.000 244.065 294.065

0 133.038 133.038

50.000 377.103 427.103
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Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Klostertorvet ApS for 2021 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

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter

Indtaegter ved udlejning af ejendomme indgar i huslejeindtaegter i den periode, de vedrorer.
Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er huslejeindtaegter og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| 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 arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 10 ar

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Klostertorvet ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegdaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omseattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfaelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgegrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsveardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

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

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Dagsveerdien af investeringsejendomme indgar pa niveau 3 i dagsveerdihierakiet.

Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt Ipnninger og gager i regnskabsaret.

kr. 2021 2020

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 37.600 -1.005.000
37.600 -1.005.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vaerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

kr. 2021 2020
Dagsveerdi 1. januar 30.100.000 33.700.000
Tilgang 0 915.000
Afgang -915.000 0
Rrets vaerdireguleringer 1.215.000 -4.515.000
Dagsveerdi 31. december 30.400.000 30.100.000

Opggrelse af dagsveerdi

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

11

Penneo dokumentnggle: ADAZL-ADO7F-E8V4K-FI2DQ-USEUK-7EZYB



Klostertorvet ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsverdi

Investeringsejendomme er beliggende centralt i Aarhus og bestar af én erhvervsejendom.

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 5,50 % for 2021
mod 5,50 % for 2020.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 30.400 t.kr. pr. 31. december 2021. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn 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 dagsveerdien falde med 1.400 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 1.400 t.kr.

Langfristede geldsforpligtelser

Geeldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2021 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 14.184.157 1.090.115 13.094.042 8.765.000

14.184.157 1.090.115 13.094.042 8.765.000

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter, 14.184 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 30.400 t.kr.

Der er tinglyst pantstiftende vedtagter for ejerforening pa 40 t.kr. med pant i ovenstdende grunde og
bygninger.
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