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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Brogade 11 - 13, Kage ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Drager, den 22. juni 2022

Direktion

Hans Christiansen
Direktor
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Brogade 11 - 13, Kage ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Brogade 11 - 13, Koge ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 22. juni 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Anders Holmgaard Christiansen
statsautoriseret revisor
mne34111
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Selskabsoplysninger
Selskabet Brogade 11 - 13, Koge ApS
Blokhusvej 3 A
2791 Drager
CVR-nr.: 27232876
Hjemsted: Dragor
Regnskabsar: 1. januar 2021 - 31. december 2021
Direktion Hans Christiansen, Direktor
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Modervirksomhed Investeringsselskabet Claus Christiansen ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje, drive og udleje ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi, som pr. balancedagen udger 28,525 mio. kr.

Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pé baggrund af en rekke forudsatninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets realiserede resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter regnskabséarets udleb indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Brogade 11 - 13, Koge ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab pé debitorer.
Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-

tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedreren-
de varmeregnskabet indregnes i1 balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af barsnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
messige veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Brogade 11 - 13, Kage ApS solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Brogade 11 - 13, Koge ApS - Arsrapport for 2021 9



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 1.007.309 956.187
Veardiregulering af investeringsejendomme 1.125.000 2.425.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver -33.827 -16.113
Driftsresultat 2.098.482 3.365.074
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 490.436
Andre finansielle indtegter 586.701 90.747

1 @vrige finansielle omkostninger -331.588 -98.526
Resultat for skat 2.353.595 3.847.731
2 Skat af érets resultat -512.699 -727.863
Arets resultat 1.840.896 3.119.868

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 4.500.000 0
Udbytte i andre verdier end kontanter 0 427.738
Udbytte for regnskabséret 0 2.600.000
Overfores til overfort resultat 0 92.130
Disponeret fra overfort resultat -2.659.104 0
Disponeret i alt 1.840.896 3.119.868
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Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
280.615 64.442
28.525.000 27.400.000
28.805.615 27.464.442
2.872.858

2.872.858

28.805.615 30.337.300
481 0
163.719 156.424

0 446.817

7.476 7.265
171.676 610.506
3.296.738 0
3.296.738 0
185.649 956.442
3.654.063 1.566.948
32.459.678 31.904.248
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 14.510.538 17.169.642
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 0 3.027.738
Egenkapital i alt 14.635.538 20.322.380
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 4.943.135 4.709.245
Hensatte forpligtelser i alt 4.943.135 4.709.245
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 11.777.704 5.954.009
Deposita 162.707 162.707
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.940.411 6.116.716
Kortfristet del af langfristet geeld 573.758 305.550
Geeld til pengeinstitutter 17.548 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 38.119 53.677
Geeld til tilknyttede virksomheder 481 61.318
Selskabsskat 203.655 127.638
Anden gaeld 107.033 207.724
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 940.594 755.907
Gezldsforpligtelser i alt 12.881.005 6.872.623
Passiver i alt 32.459.678 31.904.248

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbytte for
Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 17.077.512 90.000 17.292.512
Udloddet udbytte 0 0 -90.000 -90.000
Arets overforte overskud 0 92.130 3.027.738 3.119.868
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 17.169.642 3.027.738 20.322.380
Udloddet udbytte 0 0 -7.527.738 -7.527.738
Arets overforte overskud 0 -2.659.104 4.500.000 1.840.896
Ekstraordinart udbytte udloddet i
regnskabséret 0 4.500.000 0 4.500.000
Udbetalt ekstraordinert udbytte for
regnskabséret 0 -4.500.000 0 -4.500.000
125.000 14.510.538 0 14.635.538
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Noter

2021 2020
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 1.648
Andre finansielle omkostninger 331.588 96.878
331.588 98.526
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 273.262 187.638
Arets regulering af udskudt skat 233.890 540.225
Regulering skat tidligere ar 5.547 0
512.699 727.863
3.  Andre anl®g, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2021 321.129 282.860
Tilgang i arets lob 250.000 38.269
Afgang i rets lab -160.000 0
Kostpris 31. december 2021 411.129 321.129
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -256.687 -240.574
Arets af-/nedskrivninger -33.827 -16.113
Af-/nedskrivninger, athendede aktiver 160.000 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -130.514 -256.687
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 280.615 64.442
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 15.480.234 15.480.234
Kostpris 31. december 2021 15.480.234 15.480.234
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 11.919.766 9.494.766
Arets regulering til dagsveardi 1.125.000 2.425.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 13.044.766 11.919.766
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 28.525.000 27.400.000
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4. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

31/12 2021 31/12 2020
5.  Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris 1. januar 2021 0 4.063.155
Kostpris 31. december 2021 0 4.063.155
Nedskrivninger primo 1. januar 2021 0 -1.680.733
Arets opskrivninger 0 490.436
Nedskrivninger 31. december 2021 0 -1.190.297
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 0 2.872.858
6. Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 12.351.462 6.259.559
Heraf forfalder inden for 1 ar -573.758 -305.550
11.777.704 5.954.009

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 12.351.462 kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmeessige vardi pr. 31. december 2021 udger 28.525.000.kr.

Til sikkerhed for ejerforeningen Matr.nr. 23 i Temmerup By, Tarnby er der tinglyst ejerpantebrev

20.000 kr. i selskabets ejerlejlighed.
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8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Investeringsselskabet Claus Christiansen

ApS, CVR-nr. 42503053, som administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de
ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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