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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2013 - 31.12.2013 for

Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2013 -

31.12.2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 28.02.2014

Direktion

Ole Danielsen

Bestyrelse

Per Harder Thorkild Juul Jensen Søren Villy Lund
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS for regnskabsåret 01.01.2013 - 31.12.2013, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et

årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette

kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-

regnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten

af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er

passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-

bet.

København, den 28.02.2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Keld Danielsen
statsautoriseret revisor

Stinus Andersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er at investere i og drive fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udviser et overskud på 3.883 t.kr., en aktivsum på 189.949 t.kr. og en egenkapital på 11.161 t.kr.

Selskabet forventer et positivt likviditetsforløb i det kommende år, der kan servicere selskabets forpligtelser på

de aftalte vilkår. Selskabet er solgt pr. 1. januar 2014 og de nye ejere har indfriet gælden til moderselskabet.

Investeringsejendommen er i årsrapporten målt til dagsværdi, baseret på en afkastmodel. Som grundlag for

opgørelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmæssige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud fra et

markedsbaseret afkastkrav er dagsværdien for ejendommen fastsat til 189 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi

kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omreg-

nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen

på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. Materi-

elle og immaterielle anlægsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed

valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter ekskl. moms indregnes i resultatopgørelsen for den periode lejeindtægten vedrører.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-

ser såsom gæld til realkreditinstitutter og bankgæld til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af

tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amorti-

sering af finansielle indtægter samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og moderselskabets øvrige dattervirksomheder. Den aktuelle

danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkom-

ster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gæld til realkreditinstitutter

Prioritetsgæld/bankgæld m.m. til realkreditinstitutter og kreditinstitutter måles på tidspunktet for lånoptagelse

til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles

disse gældsposter til dagsværdi (kursværdi). Ændringen i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under

posten ”Regulering af gæld til dagsværdi”.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2013
Resultatopgørelse for 2013

Note
2013

kr.
2012
t.kr.

Nettoomsætning 8.512.838 10.398

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.913.277 0

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (92.462) (3.295)

Andre eksterne omkostninger (915.914) (1.670)

Ejendomsomkostninger (2.392.825) (2.346)

Driftsresultat 7.024.914 3.087

Andre finansielle indtægter 1 2.353.344 28

Andre finansielle omkostninger 2 (4.967.457) (4.751)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 4.410.801 (1.636)

Skat af ordinært resultat 3 (527.847) 283

Årets resultat 3.882.954 (1.353)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 3.882.954 (1.353)

3.882.954 (1.353)
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Balance pr. 31.12.2013
Balance pr. 31.12.2013

Note
2013

kr.
2012
t.kr.

Investeringsejendomme 189.175.000 175.524

Materielle anlægsaktiver 189.175.000 175.524

Anlægsaktiver 189.175.000 175.524

Andre tilgodehavender 136.132 188

Tilgodehavender 136.132 188

Likvide beholdninger 638.099 5.109

Omsætningsaktiver 774.231 5.297

Aktiver 189.949.231 180.821



Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS 10

Balance pr. 31.12.2013

Note
2013

kr.
2012
t.kr.

Virksomhedskapital 4 125.000 125

Overført overskud eller underskud 11.036.407 7.154

Egenkapital 11.161.407 7.279

Udskudt skat 5 3.416.847 2.889

Hensatte forpligtelser 3.416.847 2.889

Gæld til realkreditinstitutter 103.298.184 112.345

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 53.392

Langfristede gældsforpligtelser 6 103.298.184 165.737

Bankgæld 120.929 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 560.019 1.965

Gæld til tilknyttede virksomheder 7 68.084.515 0

Anden gæld 3.307.330 2.951

Kortfristede gældsforpligtelser 72.072.793 4.916

Gældsforpligtelser 175.370.977 170.653

Passiver 189.949.231 180.821

Eventualforpligtelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2013
Egenkapitalopgørelse for 2013

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 125.000 7.153.453 7.278.453

Årets resultat 0 3.882.954 3.882.954

Egenkapital ultimo 125.000 11.036.407 11.161.407
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Noter
Noter

2013
kr.

2012
t.kr.

1. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter i øvrigt 14.145 28

Dagsværdireguleringer 2.339.199 0

2.353.344 28

2013
kr.

2012
t.kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.206.809 1.052

Renteomkostninger i øvrigt 3.757.131 3.697

Øvrige finansielle omkostninger 3.517 2

4.967.457 4.751

2013
kr.

2012
t.kr.

3. Skat af ordinært resultat
Ændring af udskudt skat 1.223.571 (283)

Effekt af ændrede skattesatser (695.724) 0

527.847 (283)

Antal

Pålydende
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

4. Virksomhedskapital
Ordinære anparter 125.000 1,00 125.000

125.000 125.000

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen siden stiftelsen af selskabet.

2013
kr.

2012
t.kr.

5. Udskudt skat
Materielle anlægsaktiver 5.010.723 5.553

Gældsforpligtelser (105.218) (104)

Fremførbare skattemæssige underskud (1.488.658) (2.560)

3.416.847 2.889
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Noter

Restgæld
efter 5 år

2013
kr.

6. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 112.346.456

112.346.456

7. Gæld til tilknyttede virksomheder
###

Mellemværendet er indfriet i 2014 i forbindelse med salg af selskabet pr. 1. januar 2014.

8. Eventualforpligtelser
###

Til sikkerhed for prioritetsgælden er stillet sikkerhed i ejendommen, som er bogført til 189 mio. kr.

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Købstadens Ejendomme A/S som administrationsselskab.

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.


