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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Per Kloster ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vadum, den 16. april 2024

Direktion:

Per Fuglsang Kloster
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Per Kloster ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Per Kloster ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 16. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 212 tkr. og anses for at vaere tilfredsstillende.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt noterne
henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvcvevverinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2023
kr.

834.134

-162.552
-271.565

400.017

8.820
-134.689

274.148

-62.340

211.808

200.000
11.808

211.808

2022
kr.

981.778

-344.694
-761.913

-124.829

36.795
-70.044

-158.078

31.946

-126.132

200.000
-326.132

-126.132
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver
ANLAGSAKTIVER..........
Udskudte skatteaktiver-...
Andre tilgodehavender....
Tilgodehavender...........
Likvide beholdninger.....
OMSZATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.............oe.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overfort resultat...........

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns

EGENKAPITAL..............

Geldsbrev...................

Geeld til realkreditinstitutter.....oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Banklan.......cooevuvvninnenns

Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....oooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Geeld til pengeinstitutter.
Gealdsbrev.......ccoeeveeee.

Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiiiinnnen..
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns

Selskabsskat.................
Anden geeld.................

Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

12.000.000
12.000.000

12.000.000

362.936
5.774
368.710

296.290

665.000

12.665.000

50.000
1.619.546
200.000

1.869.546

374.606
7.365.854
0
7.740.460

132.088

0

27.399

0

20.000
2.494.325
119.200
252.232
9.750
3.054.994

10.795.454

12.665.000

2022
kr.

10.675.000
10.675.000

10.675.000

306.076
52.626
358.702

233.893

592.595

11.267.595

50.000
1.607.738
200.000

1.857.738

0
6.894.676
990.858
7.885.534

22.697
6.900

0

28.023
21.811
1.135.052
140.273
169.567

0
1.524.323

9.409.857

11.267.595
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte.......ccccueene.e

Egenkapital 31. december 2023

Foreslaet

Overfert  udbytte for

Anpartskapital resultat regnskabsaret
50.000 1.607.738 200.000
11.808 200.000

-200.000

50.000 1.619.546 200.000

| alt

1.857.738

211.808

-200.000

1.869.546
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NOTER

2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 156.864 338.864
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn... 5.688 5.830
162.552 344.694
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e 8.820 36.795
8.820 36.795
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 134.689 70.044
134.689 70.044
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 119.200 140.273
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., -56.860 -172.219
62.340 -31.946
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiutiiittieieerenneeeenneeeaneeeesnnerennsesennsesonnssnnnes 11.984.647
TN et teteit ettt ettt et et et eeteaeeeseaueaneaneaneaneaneaneaneenaanaeneeneeneenenn 1.630.698
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiiiii i ei e eeiaeaiaeanaeas 13.615.345
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiieiieineeneneeenannens -1.343.780
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -271.565
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ccooiiiiiiiinin, -1.615.345
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen, 12.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2023, .. .. ittt i et e e e i e 12.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvinieeenieeiniieineieeneenaneen -271.565

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Aalborg og bestar af ejerlejligheder. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for ejerlejligheder i et normalar er vurderet i niveauet 500 - 600
tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,25 % - 4,75 %, under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Gaeldsbrev.....ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeaees 402.005 27.399 335.339 0
Geeld til realkreditinstitutter................... 7.497.942 132.088 6.847.358 6.917.373
Banklan......oeueeiiieiiiriiiiieeeeienenene, 0 0 0 997.758

7.899.947  159.487 7.182.697 7.915.131

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Per Kloster
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for virksomhedens mellemvarende med ejerforeninger er der udstedt falgende
ejerpantebreve:

Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.

nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.

0004dae, Teglvaenget 1, 3. tv. nom. 28 tkr.
0005s, @sterbro 47, 4., lejl. 26 nom. 5 tkr.
0004di, Himmerlandsgade 12, 1. th. nom 25 tkr.
0502i, Danmarksgade 6, st. nom 5 tkr.

0004dx, Teglvaenget 5, 4. th. nom. 28 tkr.
0005he, Sjellandsgade 83, st. th.. nom 1.026 tkr.
0005fd, Falstersgade, 2. th.. nom 15 tkr.

Til sikkerhed for virksomhedens realkreditgaeld i ejerlejligheder, er der udstedt felgende
realkreditpantebreve:

Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.

nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.

0004dae, Teglvaenget 1, 3. tv. nom. 1.464 tkr.
0005s, @sterbro 47, 4., lejl. 26 nom. 1.515 tkr.
0004di, Himmerlandsgade 12, 1. th. nom 1.327 tkr.
0502i, Danmarksgade 6, st. nom 1.111 tkr.

0004dx, Teglvaenget 5, 4. th. nom. 1.568 tkr.
0005fd, Falstersgade, 2. th.. nom 640 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Per Kloster ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter

Nettoomsaetning ved salg af ydelser indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang
til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan opgares palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



