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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Klosterstraede 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.
Hellerup, den 22. april 2024

Direktion:

Jens Thomsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Klosterstraede ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Klosterstraede ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige 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 nojagtigheden 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 erklaringsopgave 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.

Kebenhavn, den 22. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Sendergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er ejendomsudvikling samt hermed beslagtet virksomhed.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2023
kr.

665.897

-2.500.000

-1.834.103

37
1 -635.287

-2.469.353

2 543.257

-1.926.096

-1.926.096

-1.926.096

2022
kr.

843.725

5.500.000

6.343.725

0
-1.249.101

5.094.624

-1.120.817

3.973.807

3.973.807

3.973.807
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Periodeafgraansningsposter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....coiiiiiiiiiiiiiii

AKTIVER ...t

2023
kr.

Note
19.500.000

3 19.500.000
19.500.000

0

0

589

17.306

17.895

17.895

19.517.895

2022
kr.

22.000.000
22.000.000

22.000.000
2.360
165.000
2.604
16.871
186.835
186.835

22.186.835
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiii it ceiieeeeees
EGENKAPITAL. ..ottt ettt eereeeeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat......covvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,

HENSATTE FORPLIGTELSER......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinna..

Geaeld til realkreditinstitutter......ooovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiieiiiiiiireeieeeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinnennn..

DT o T0 1] | - N PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

40.000
2.047.711

2.087.711

577.560

577.560

10.302.820
10.302.820

169.470
5.542.431
25

739.206
1.904
96.768
6.549.804

16.852.624

19.517.895

2022
kr.

40.000
3.973.807

4.013.807

1.120.817

1.120.817

10.475.169
10.475.169

166.591
5.663.940
1.554

0

650.000
94.957
6.577.042

17.052.211

22.186.835
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EGENKAPITALOPG@RELSE

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

Egenkapital 31. december 2023

10

Overfort
Anpartskapital resultat I alt

40.000 3.973.807 4.013.807
-1.926.096 -1.926.096

40.000 2.047.711 2.087.711
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt......ccovviiiiiiiiiiiiiinnnnenne. 635.287 1.249.101

635.287 1.249.101
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. -543.257 1.120.817

-543.257 1.120.817

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAT 2023, .. e iiiiiiiittiieiiteeteeieeeeeeeiaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 16.500.000
Kostpris 31. december 2023 .........coiiiiiiiiiiiiiii i, 16.500.000
Opskrivninger 1. Januar 2023, . .....uueiiiiiiietereiieeeerenrnneeesessnneseesennnnneenn 5.500.000
Arets OPSKIIVIINGET «.v.viitieieie et e e aen, -2.500.000
Opskrivninger 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 3.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 19.500.000
Veaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 0

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings

ejendom

Dagsvaerdi 31. december 2023 ....cciiiieiiiiiiiiietieiineeeeeenneeeeeennneeeesannnns 19.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veveuieieieiiinininiieiinennees -2.500.000

Dagsvaerdi for investeringsejendom

Udlejningsejendommen er beliggende i Kebenhavn K og blev anskaffet i 2021. Ejendommen er
fuldt udlejet pa en lejekontrakt med 3 maneders skriftlig opsigelsesvarsel.

Dagsvaerdien er pr. 31. december 2023 opgjort ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommens normaliseret
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ejendommens driftsafkast er beregnet til 665 t.kr. ved anvendelse et afkast pa 3,42 %, som
er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,42 % svarer
ligeledes til det generelle afkastkrav for boligudlejningsejendomme i Kgbenhavn.

Ved en a&ndring af afkastkravet med +/- 0,5 %-point, kan dagsvaerdien af
investeringsejendommen opggres til henholdsvis 16.908 t.DKK og 22.699 t.DKK

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 10.472.290 169.470 9.764.612 10.641.760

10.472.290 169.470 9.764.612 10.641.760

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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 JENS
THOMSEN 07 HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for pantebrevsgaeld og gaeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2023 udger 22.000tkr

12

Note



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Klosterstraede ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, gaeld. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



