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 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 
2022 for Kloster Torv 5 ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab.  
 
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det 
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Aarhus C, den       26/1      2023 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Marie Zander Svenningsen 
 
 
 
 

  

 
   

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: A
B2

TN
-K

IV
FH

-D
PT

K8
-C

1F
H

H
-G

VH
CQ

-O
LC

LJ



 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 
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Til den daglige ledelse i Kloster Torv 5 ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Kloster Torv 5 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og 
fornøden omhu.  
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen 
af årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Aarhus, den       26/1        2023 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 
 
 
René Ferrer Ruiz Michael Bagner 
statsautoriseret revisor registreret revisor 
MNE nr.: mne33710 MNE nr.: mne92 
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Selskabet Kloster Torv 5 ApS 
C/O Marie Svenningsen 
Skt. Pauls Gade 19, 4. tv 
8000  Aarhus C 

  
  CVR-nr: 42 38 04 23 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Marie Zander Svenningsen 
  
Revisor  Kovsted & Skovgård 
 Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
  Brunbjergvej 3  
  8240  Risskov 
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Hovedaktivitet 
Selskabets aktiviteter er at købe og leje driftsmidler og lejemål til fremleje, samt at eje anparter i andre 
selskaber. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årsrapporten udviser et resultat på kr. 336.488. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Kloster Torv 5 ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
klasse C-selskaber.  
 
Under henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af 
ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Ejendommenes omkostninger 
Ejendommens omkostninger udgør omkostninger til husleje på ejendomme til videreudlejning. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
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Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders og 
kapitalinteressers resultater efter skat.  
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Goodwill 
Erhvervet goodwill måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives 
lineært over den vurderede økonomiske brugstid, der er vurderet til 10 år. Det er ledelsens vurdering, at 
virksomhedens image og kunderelationer, som knytter sig til den bogførte goodwill, minimum har en 
værdi for virksomheden på 10 år. 
 
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis 
metode. Indre værdis metode anvendes som en målemetode. 
 
I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den 
forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter 
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer 
og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter 
overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. 
Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når 
eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet. 
 
Koncerngoodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af 
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Koncerngoodwill afskrives lineært over 
afskrivningsperioden, der udgør 5-20 år. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er 
tale om strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet 
indtjeningsprofil. 
 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi 
måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang 
tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til 
at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under 
hensatte forpligtelser. 
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overføres under 
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den 
regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser 
i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser. 
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Fortjeneste eller tab ved afhændelse af kapitalinteresser opgøres som forskellen mellem 
afhændelsessummen  den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv ikke-
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og tab indregnes 
i resultatopgørelsen under finansielle poster. 
 
Deposita 
Deposita måles til anskaffelsespris. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning 
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som 
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt den 
aktuelle skattesats. 
 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 Resultatopgørelse 
 1. januar - 31. december 
   
   
 2022 2021 
Note    
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 BRUTTORESULTAT  -14.359 8.570 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -70.001 -69.999 
     

 DRIFTSRESULTAT  -84.360 -61.429 
   

   Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  422.956 153.216 
   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  5.723 11.027 
   Andre finansielle omkostninger  -31.540 -29.836 
     

 RESULTAT FØR SKAT  312.779 72.978 
   

   Skat af årets resultat  23.709 16.955 
     

 ÅRETS RESULTAT  336.488 89.933      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode  422.956 153.216 
   Overført resultat  -86.468 -63.283 
     

 DISPONERET I ALT  336.488 89.933      
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 Balance 31. december 
 AKTIVER 
   
   
 2022 2021 
Note    
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   Goodwill  559.999 630.000 
     

   Immaterielle anlægsaktiver  559.999 630.000 
     

   Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  616.172 193.216 
   Deposita  72.000 72.000 
     

 Finansielle anlægsaktiver  688.172 265.216      

   ANLÆGSAKTIVER  1.248.171 895.216 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  14.245 19.381 
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  26.241 457.827 
   Tilgodehavende sambeskatningsbidrag  39.896 15.565 
   Andre tilgodehavender  625 0 
   Udskudt skatteaktiv  0 1.390 
     

 Tilgodehavender  81.007 494.163      

   Likvide beholdninger  29.741 55 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  110.748 494.218      

   

 AKTIVER  1.358.919 1.389.434 
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 2022 2021 
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   Virksomhedskapital  400.000 400.000 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  576.172 153.216 
   Overført resultat  -149.751 -63.283 
     

   EGENKAPITAL  826.421 489.933 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  13.200 0 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  13.200 0      

   

   Anden gæld  0 91.667 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  509.298 485.066 
     

 1 Langfristede gældsforpligtelser  509.298 576.733 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  0 320.000 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.000 0 
   Selskabsskat  0 0 
   Anden gæld  0 2.768 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  10.000 322.768      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  519.298 899.501 
     

   

 PASSIVER  1.358.919 1.389.434 
     

   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: A
B2

TN
-K

IV
FH

-D
PT

K8
-C

1F
H

H
-G

VH
CQ

-O
LC

LJ



 Egenkapitalopgørelse 
  
   
   
 2022 2021 
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 Virksomhedskapital primo  400.000 400.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo  400.000 400.000      

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode primo  153.216 0 
 Årets bevægelse, resultatdisponering  422.956 153.216 
     

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode ultimo  576.172 153.216      

 Overført resultat, primo  -63.283 0 
 Årets resultat  -86.468 -63.283 
     

 Overført resultat ultimo  -149.751 -63.283      

   EGENKAPITAL  826.421 489.933 
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 Noter 
  
 Gæld i alt Gæld i alt Restgæld 
 primo ultimo efter 5 år 
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 1 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Anden gæld  411.667 0 0 
 Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  485.066 509.298 0 
       

 896.733 509.298 0 
       

   

   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Der er indgået huslejekontrakt med en forpligtelse på 63 t. kr. 
 
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og 
hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede 
selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytte. 

   

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
 Til sikkerhed for et hvert mellemværende mellem udlejer og Kloster Torv 5 ApS indestår Zanders 
Holding ApS (cvr. nr. 42364541) og JB 04 Holding ApS (cvr. nr. 28280335) som selvskyldner.  
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det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
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