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CHRISTIAN BAGER ApS

Ledelsespategning

Ledeisen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 for
CHRISTIAN BAGER ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01-01-2023 - 31-12-2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinggr, den 07-05-2024
Direktion
Qs PG

Christian Bager
Direktgr



CHRISTIAN BAGER ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i CHRISTIAN BAGER ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for CHRISTIAN BAGER ApS for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 pa grundlag af
selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnskabet 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 ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at

opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Espergaerde, den 07-05-2024

dersen Revision & Radgivning ApS

Registreret revisor
mne318



CHRISTIAN BAGER ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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CHRISTIAN BAGER ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i udlejningsejendomme og drift af disse.
Ejendomsportefgljen bestar af beboelsesejendomme samt kontor- og industriejendomme.

Selskabet ejer en portefgjje af vaerdipapirer bestaende af bgrsnoterede aktier, investeringsforeningsbeviser og
andele i partnerselskaber.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. 3.433.059, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 44.967.406, og en egenkapital pa kr. 29.856.913.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ér.



CHRISTIAN BAGER ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for CHRISTIAN BAGER ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger drsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgegrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af 2endrede regnskabsmaessige sken af
belpb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, &ndring i lagre af
faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning fra lejeindtaegter hidrgrende fra udlejning af selskabets ejendomme indregnes i
resultatopggrelsen i den periode lejeindtagten vedrgrer, uanset betalingstidspunktet.



CHRISTIAN BAGER Ap$

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af selskabets ejendomme.

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i 4ret til ledelsen, det administrative
personale og kontoromkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets ledelse og medarbejdere.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlagsaktiverne afskrives linezrt pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%

Fortjeneste ved afhandelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
og den regnskabsmaessige veerdi pd salgstidspunktet, og indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Indtaegter fra kapitalandele
Indtaegter fra kapitalandele omfatter udbytter og resultatandel i partnerselskaber.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og-tab
vedrgrende vaerdipapirer.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevagelser.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlzgsaktiver mdles ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Der foretages lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
brugstider:

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%



CHRISTIAN BAGER ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 7 og
8%, afhaengig af beliggenhed og katagori. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens
Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre finansielle anlagsaktiver

Andre vaerdipapirer, som bestar af vaerdipapirer optaget til handel pa et reguleret marked, indregnes til
Fondsbgrsens salgsvaerdi pa balancedagen.

Kapitalandele i unoterede selskaber og partnerselskaber indregnes til dagsveerdi. Realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger indestdaende i pengeinstitut.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.



CHRISTIAN BAGER ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og drets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af @&@ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter lempelsesberettiget udbytteskat.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgaeld.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gzld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

=4 0=



CHRISTIAN BAGER ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele

Indtaegter af andre kapitalandele, veaerdipapirer og
tilgodehavender, der er anlaegsaktiver

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11-

Note

2023 2022

kr. kr.
2.757.917 2.760.051
-1.416.621 -1.331.847
-100.233 -72.286
2.403.056 -1.687.420
3.644.119 -331.501
2.417 -118.840
934.813 250.986
68 1.635.870
-188.545 -1.228.461
4.392.872 208.054
-959.813 -228.259
3.433.059 -20.205
500.000 0
2.933.059 -20.205
3.433.059 -20.205




CHRISTIAN BAGER ApS

Balance 31. december 2023

Aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

.

Note

2023 2022

kr. kr.
358.816 55.868
31.836.771 29.433.715
32.195.587 29.489.583
11.825.822 10.099.271
11.825.822 10.099.271
44.021.409 39.588.854
2.722 7.777
27.512 191.373
86.422 93.177
116.656 292.327
829.341 931.438
945.997 1.223.765
44.967.406 40.812.619




CHRISTIAN BAGER ApS

Balance 31. december 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for opskrivninger 12.284.734 12.284.734
Overfgrt resultat 16.572.179 13.639.120
Udbytte for regnskabséret 500.000 0
Egenkapital 29.856.913 26.423.854
Hensaettelser til udskudt skat 4.096.512 3.474.553
Hensatte forpligtelser 4.096.512 3.474.553
Geeld til realkreditinstitutter 3 3.659.115 3.976.866
Langfristede geeldsforpligtelser 3.659.115 3.976.866
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 317.750 329.679
Modtagne forudbetalinger fra kunder 121.820 201.587
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 91.560 124.778
Selskabsskat 227.871 243.876
Anden gaeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring 5.161.932 4.425.748
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 69.220 263.789
Deposita 1.364.713 1.347.890
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.354.866 6.937.347
Geeldsforpligtelser 11.013.981 10.914.212
Passiver 44.,967.406 40.812.619

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 5

“{F=



CHRISTIAN BAGER ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 01-01-2023
Foreslaet udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31-12-2023

Udbytte for

Virksomheds Reserve for Overfgrt regnskabs-
kapital opskrivninger resultat aret lalt
500.000 12.284.734 13.639.120 0 26.423.854
500.000 500.000
2.933.059 2.933.059
500.000 12.284.734 16.572,179 500.000 29.856.913

Virksomhedskapitalen har vaeret uzndret de seneste 5 ar.

-14-



CHRISTIAN BAGER ApS

Noter

1. Personaleomkostninger

Lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede
2. Investeringsejendomme

Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Tilbagefgrsel af tidligere ars opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veaerdi ultimo

Selskabets ejendomme betar af:

1 boligejendom, beliggende i Helsinggr.

1 blandet ejendom til bolig og klinik, beliggende i Helsinggr.
2 industriejendomme beliggende i hhv. Humlebaek og Lynge.
1 ejendom med blandet industri, kontor og forretning, beliggende i Helsinggr.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Folgende afkastkrav er fastsat fpr de enkeklte ejendomme:

Boligejendomme 7%
Ejendomme til klinik 7%
Industriejendonmmme 8%

3. Langfristede g=ldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

2023 2022

1.116.390 1.060.537

263.421 240.756

8.775 8.997

28.035 21.556

1.416.621 1.331.846

3 3

2023 2022

20.485.803 20.485.803

20.485.803 20.485.803

14.301.849 15.989.269

2.403.056 0

0 -1.687.420

16.704.905 14.301.849

-5.353.937 -5.353.937

-5.353.937 -5.353.937

31.836.771 29.433.715

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
3.659.115 317.750 2.383.970
3.659.115 317.750 2.383.970

-15 -



CHRISTIAN BAGER ApS

Noter

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for mellemveaerende med pengeinstitut er lyst ejerpantebrev kr. 1.350.000 i matr. 8 AH Dagelgkke By,
Humlebaek.

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er lyst realkreditpantebreve hhv. kr. 2.490.000 og kr. 1.056.000 i
matr. 9FG Lynge By, Lynge.

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er lyst realkreditpantebreve hhv. kr. 3.663.000 og kr. 1.016.000 i
matr.44K Helsinggr Overdrev.

Ovenstaende hzeftelser i alt kr. 9.575.000 er utinglyst nedbragt til kr. 3.976.864

Bogfart veerdi af de pantsatte ejendomme udggr kr. 18.787.405
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