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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2014 for Ejendomsselskabet Klostergaarden
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2014,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenahvn K, den 26. marts 2015

irektion

0k

le Danielsen
Direktgr

Bestyrelse/ oy .
i ; ks

Sgren Villy Lund
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Grant Thornton. Statsautoriseret Revisionsparinerselskab

Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS for regnskabséret 1. januar -
3]1. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlzgger og udfgrer revisionen for at

opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et drsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstzndighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmassige skgn er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Grant Thornlon, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31, december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 26. marts 2015

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Carsten Mgnster

stalsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS
c/o A/S Reinholdt W. Jorck
Jorcks Passage Opg. A, 1.
1162 Kgbenahvn K
CVR-nr.: 32664148
Stiftet: 5. januar 2011
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Per Harder, Formand
Thorkild Juul Jensen
Sgren Villy Lund
Direktion Ole Danielsen, Direktgr
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck, Kgbenhavn
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom, herunder opfgrelse, kgb,
udlejning og videresalg af fast ejendom samt al virksomhed, som efter bestyrelsens skgn har forbindelse
hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsztning udggr 10.159 tkr. mod 8.515 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat fgr
vardiregulering og skat udggr 3.808 tkr. mod 2.590 tkr. sidste ar. Arets resultat efter skat udggr 2.555
t.kr. mod 3.883 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgh

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vesentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner,

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgprelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsztning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet

sted inden &rets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsat-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtzgter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger ti] distribution, salg, reklame, administration, Joka-

ler og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionsparinerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabséret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa 1an til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlaegsakti-

vet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvardi. Mélingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrgmme ved ejerskab
af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktorerne) fastsettes

ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS - /ﬂ\rsrapport for 2014 7



Grant Thomnlon, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.
Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sa&dvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik p& at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar,

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pd
grundlag af 4rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet 1
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke stgrrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfgre en vesentlig afvigelse 1 den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gldsforpligtelser
Galdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme mdles til dagsvardi. Vardireguleringer indregnes

i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS - Arsrapport for 2014 8



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Ejendomsselskabet Klostergaarden ApS - Arsrapport for 2014



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2014 2013

Note kr. t.kr.

Nettooms®tning 10.159.193 8.515

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -2.664.639 -3.055

Andre eksterne omkostninger -39.158 -255

Bruttoresultat 7.455.396 5.205

Andre finansielle indtagter 748 2.353

1  Andre finansielle omkostninger -3.647.884 -4.968

Resultat fgr kurs- og vaerdireguleringer 3.808.260 2.590

2 Veardiregulering af investeringsejendomme 83.519 1.821

Resultat fgr skat 3.891.779 4.411

3 Skat af arets resultat -1.337.153 -528

Arets resultat 2.554.626 3.883
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat 2.554.626 3.883

Disponeret i alt 2.554.626 3.883
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2014 2013
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 189.199.000 189.175
Materielle anlegsaktiver i alt 189.199.000 189.175
Anlagsaktiver i alt 189.199.000 189.175
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 402.817 136
Periodeafgrensningsposter 4.467 0
Tilgodehavender i alt 407.284 136
Likvide beholdninger 169.640 638
Omszetningsaktiver i alt 576.924 774
Aktiver i alt 189.775.924 189.949
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver

Note
Egenkapital

5 Virksomhedskapital
5 Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

6 Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gezldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Deposita

7 Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

9 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

10 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter

12 Neartstaende parter

2014 2013

kr. t.kr.

125.000 125
13.591.033 11.036
13.716.033 11.161
4.754.000 3.417
4.754.000 3.417
103.238.665 103.298
1.996.783 0
65.500.000 0
170.735.448 103.298
0 121

66.700 3.867

0 68.085

503.743 0
570.443 _ 72.073
171.305.891 175.371
189.775.924 189.949
12
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2014 2013
kr. tkr.
1.  Andre finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 2.673.028 1.207
Andre renteomkostninger 974.856 3.761
3.647.884 4.968
2.  Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering investeringsejendom 24.000 1.913
Verdiregulering finansielle forpligtelser 59.519 -92
83.519 1.821
3.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 1.337.153 1.224
Nedsattelse af selskabsskat fra 25% til 22% 0 -696
1.337.153 528
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2014 31/12 2013
kr. t.kr.

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2014 189.175.000 189.175
Kostpris 31. december 2014 189.175.000 189.175
Arets regulering til dagsvardi 24.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2014 24.000 0
Regnskabsmassig verdi 31. december 2014 189.199.000 189.175

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom forrentning af deposita og forudbetalt leje tillegges.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfart vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Afkastprocent 4,75

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vardien af investeringsejendommene re-
duceres med 32.330 tkr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 13.716 t.kr.
til -17.590 t.kr.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmassig vaer-

tefglje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
5,75 156.869 189.199 -32.330
3,75 238.773 189.199 49.574
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

5.  Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2014
Arets overfgrte overskud

eller underskud

Egenkapital 31. december
2014

6. Hensaxttelser til udskudt skat

Hensettelser til udskudt skat 1. januar 2014

Udskudt skat af arets resultat

7. Geld til tilknyttede virksomheder

Langfristet geeld Reinholdt W. Jorck

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

8.  Gealdsforpligtelser

Geld til
realkreditinstitutter

Deposita

Virksomheds- Overfart

kapital resultat I alt
kr. kr. kr. kr.
125.000 11.036.407 0 11.161.407
0 2.554.626 0 2.554.626
125.000 13.591.033 0 13.716.033
31/12 2014 31/12 2013
kr. tkr.
3.416.847 3.417
1.337.153 0
4.754.000 3.417
65.500.000 0
65.500.000 0
65.500.000 0

Afdrag Restgzeld Gzld i alt Gald i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 2014 31/12 2013
kr. kr. kr. t.kr.

0 103.238.665 103.238.665 103.298

B 0 0 1.996.783 - 0
0 103.238.665 105.235.448 103.298
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter SRSy
2014 2013
-  kn t.kr.
9.  Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Samlet honorar til Grant Thornton, Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab 25.000 0
Honorar vedrgrende lovpligtig revision 25.000 0
25.000 0

10.

11.

12.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 103.298 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2014 udggr 189.199 tkr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck som admi-

nistrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Hzftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udggr estimeret maksimalt: 0
t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfgre, at sel-
skabets hzftelse udggr et andet belgb.

Neartstaende parter
Ejerforhold
Fplgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum

5 % af selskabskapitalen:
A/S Reinholdt W. Jorck, Kgbenhavn K
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