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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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 1. april 2021

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 2020 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, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 1. april 2021

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 -374 tkr. Arets resultat er seerligt pavirket af dagsveaerdiregulering af selskabets
ejerlejligheder. Arets resultat anses for acceptabelt.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedesmmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen 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......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieineeietie et eie e enaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note

2020
kr.

435.117
-274.903
-23.333
-500.000
-363.119

9.437
-121.132

-474.814

100.628

-374.186

700.000

-1.074.186

-374.186

2019
kr.

625.419
-404.530
-56.000
26.526
191.415

474.849
-110.789

555.475

-125.809

429.666

2.000.000

-1.570.334

429.666
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 5

ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee,
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieneneeneeaees

Andre vardipapirer og kapitalandele.........c.cccvvviiiiiiiinnnn... 6
Vardipapirer. ... i e e e

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiitiiiiieieeieeieeieeieeneenaeneanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeereeeeereeeriieereieireieeeineererneerenneeeenaneanns
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns
EGENKAPITAL ...ttt i e e e e e eae e e
Hensaettelse til udskudt skat.......coovvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccoiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieeieeaees

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin... 7

Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eaas
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoevvviiennn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..ooeirreiereiiiiiii i e e
Anden @aeld...coinniiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

2020
kr.

11.500.000
0
11.500.000

11.500.000
16.117

0

105.808

0

121.925

2.304.077
2.304.077

217.876

2.643.878

14.143.878

50.000
3.132.889
700.000

3.882.889

0

0

7.982.281
7.982.281

22.375
22.300
79.497
1.971.227
12.419
170.890
2.278.708

10.260.989

14.143.878

2019
kr.

12.000.000
224.000
12.224.000

12.224.000
186.439
20.136

0

5.333
211.908

2.403.179
2.403.179

2.960

2.618.047

14.842.047

50.000
4.207.075
2.000.000

6.257.075

7.239

7.239

8.004.160
8.004.160

11.495
20.500
82.500
0

76.670
382.408
573.573

8.577.733

14.842.047
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Betalt udbytte.........cevevvennnn...

Egenkapital 31. december 2020

Foreslaet

Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret
50.000 4.207.075 2.000.000
-1.074.186 700.000
-2.000.000

50.000 3.132.889 700.000

| alt

6.257.075

-374.186

-2.000.000

3.882.889
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

LN 08 Ga8EI ciiinneteireiirnneeerreennnneessseesnnneeesns
Andre omkostninger til social sikring.....................
Andre personaleomkostninger.........ccoevvvieinnennnnn.

Andre finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter i gvrigt.......ccoevvviiiiiiiininnn,

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i @vrigt........cccovvvviinnennnn.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat.........ccoeveviiiiiiiiiinnnnn,

Materielle anlagsaktiver

Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020
Arets vaerdireguleringer.........oveuveviniiiiniiiiniinennen.
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Arets afskrivNinger .......couviviiviniiiiieiieieiennn,
Af- og nedskrivninger 31. december 2020

2020
kr.

1
246.864
4,982
23.057

274.903

9.437

9.437

121.132

121.132

12.419
-113.047

-100.628

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

280.000
-280.000
0

56.000
-79.333
23.333
0

0
0
0

2019
kr.

1
401.068
1.103
2.359

404.530

474.849

474.849

110.789

110.789

126.670
-861

125.809

Investerings-
ejendomme

11.973.474
0
11.973.474

[=NeoNoNo]

26.526
-500.000
-473.474

11.500.000

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 400 - 500
tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 3,50 % - 4,50 %, under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang, depositum og
forhold i gvrigt.

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

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

Boligudlejning

kr.
Dagsvaerdi 31. december 2020.......ueiiineiiiitiiiitieineeeineerereerenareeennsennnes 11.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuveviniuiiniiiinieineieneenenees -500.000
Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Investerings- Strukturerede
foreninger obligationer
kr. kr.
Dagsvaerdi 31. december 2020.......c.eeviieiiiiieeieineerenneenennnenn, 2.203.245 100.832
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............cc.cecuvenenn.e. 253.234 -64.251
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2020 Afdrag Restgaeld 31/12 2019
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 8.004.581 22.300 7.915.381 8.024.660

8.004.581 22.300 7.915.381 8.024.660

11

Note
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NOTER

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.

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

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

Matr. nr. 0419a, Budolfi Plads 9, 5. tv. nom 25 tkr.

Matr. nr. 0004dx, Teglvaenget 5, 4. th. nom. 28 tkr.

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

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

Matr. nr. 0419a, Budolfi Plads 9, 5. tv. nom 1.051 tkr.

Matr. nr. 0004dx, Teglvaenget 5, 4. th. nom. 1.568 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Per Kloster ApS for 2020 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 driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte hjaelpematerialer.

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 veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter 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

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.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede 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 lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 3-5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Veaerdipapirer

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

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 veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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.



