EJENDOMSSELSKABET ALGADE 1 ApS

CVR-nr.: 34208069

Jeegerve] 2 1 tv
7000 Fredericia

,&rsrapport
1. januar 2022 - 31. december 2022

I?\rsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzre generalforsamling den

08/06/2023

Knud W. Christensen
Dirigent




Side 2 af 17



Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger
Pategninger
Ledelsespategning
Erklaeringer

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning
Ledelsesberetning
I?\rsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgarelse
Balance

Noter

Side 3 af 17



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

EJENDOMSSELSKABET ALGADE 1 ApS
Jeegerve] 2 1 tv
7000 Fredericia

e-mailadresse: kwc@koebmandsgaarden.com

CVR-nr.: 34208069
Regnskabsar:  01/01/2022 - 31/12/2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Trindholmsgade 2

6000 Kolding

DK Danmark

CVR-nr.: 30700228

P-enhed: 1014142238

Side 4 af 17



Side 5 af 17

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2022 - 31.
december 2022 for EJENDOMSSELSKABET ALGADE 1 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 08/06/2023

Direktion

Knud Westergaard Christensen

Bestyrelse

Knud Westergaard Christensen Erik Mglgaard



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET ALGADE 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET ALGADE 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabslovens regler om regnskabsafleeggelse for mikrovirksomheder. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 31. december
2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabslovens regler om regnskabsafleeggelse for mikrovirksomheder.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabslovens regler om regnskabsaflaeggelse for mikrovirksomheder. Ledelsen har endvidere
ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet
er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende
fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

Side 6 af 17



vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gagre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 08/06/2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 30700228
Claus Ejsing Andreasen, mnel6652
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Ledelsesheretning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i ejerskab samt udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har for 2022 realiseret et ordinaert resultat fgr skat pa 1.092 tkr. (2021: 1.813 tkr.). Veerdiregulering
af ejendom indgar i resultatet med -100 tkr. (2021: O tkr.)

Selskabets egenkapital udggr pr. 31. december 2022 6.310 tkr. (2021: 15.456 tkr.)

Selskabets butiksejendom er udlejet til REMA 1000 Danmark A/S, med en uopsigelighed fra Lejers side frem til
30. september 2034.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er derfor aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgorelse

Nettoomsaetning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/IAS 18
Nettoomsaetningen der hidragrer fra udlejning m.v. indregnes i takt med at selskabet erhverver ret til lejen i
regnskabsperioden.

Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.

Ligeledes fratreekkes moms og afgifter m.v. opkreevet pa vegne af tredjemand.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingaftaler m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med modervirksomheden.
Moderselskabet, Kgb Holding A/S, er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, &rets sambeskatningsbidrag og sendring i udskudt skat -
herunder som fglge af eendring i skattesats — indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til
arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejendomme
til en skannet dagsveerdi, som opggres under hensyntagen til forventede afkastkrav for denne type
udlejningsejendom i omradet. Nettolejeindteegten pa de udlejede ejendomme er indgaet i vurdering af
opgarelsen af markedsvaerdien. Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen som en saerskilt post. Den
anvendte veerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid. Den
veaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i



investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommenes brugstid.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af immaterielle og materielle aktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder vurderes arligt
for indikationer pé vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den regnskabsmassig e vardi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien opgeres som
nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nér begrundelsen for nedskrivningen ikke l&engere bestdr. Nedskrivninger
pé goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS 39
Tilgodehavender males til nominel veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventet tab.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szaerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat at arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat"
eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og
jurisdiktion.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes med en forventet selskabsskat pa 22 %.

Gaeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller
forpligtelsen.
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Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.
Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianszettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.
Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianszettelsesmetoder, og rimelige skan foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
Selskabet anvender niveau 2 i dagsveerdihierarkiet pa investeringsejendomme.



Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Nettoomsaetning
Eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Ialt

Note

3

2022

kr.
1.545.848
-115.237

1.430.611

1.430.611

-100.000
59.863
-298.926

1.091.548
-237.941
853.607

0
853.607

853.607

2021

kr.
1.515.723
-89.432

1.426.291

1.426.291

0
493.107
-106.162

1.813.236
-396.712
1.416.524

10.000.000
-8.583.476

1.416.524
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note

2022
kr.
23.200.000

23.200.000

23.200.000
659.656
659.656

23.859.656

2021
kr.
23.300.000

23.300.000

23.300.000
2.915.717
2.915.717

26.215.717
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Balance 31. december 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note

2022

kr.
1.000.000
5.309.618
0

6.309.618
3.594.830
3.594.830
0
0

0
13.539.033
227.568

188.607

13.955.208

13.955.208

23.859.656

2021

kr.
1.000.000
4.456.012
10.000.000

15.456.012
3.584.457
3.584.457
6.379.349
6.379.349

370.804
0
242.821

182.274

795.899

7.175.248

26.215.717
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Noter

1. Andre finansielle indtsegter

Renter tilknyttede virksomheder
Kursregulering realkreditlan

2. Ovrige finansielle omkostninger

Renter af realkreditlan

Laneomkostninger nedskrevet
Renteomkostninger bank
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre renteomkostninger

Kursregulering realkreditlan

3. Skat af arets resultat

Aktuel skat
Andring af udskudt skat

2022 2021

kr. kr.

0 138.236

59.863 354.871
59.863 493.107
2022 2021
kr. kr.
4.157 98.493
51.850 2.727
714 4.843
241.017 0
1.188 99

0 0
298.926 270.273
2022 2021

kr. kr.
227.568 242.821
10.373 153.891
237.940 396.712
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Investerings-

ejendom

kr.

Kostpris primo 16.065.844
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris ultimo 16.065.844
Veerdiregulering primo 7.234.156
Veeriregulering i aret -100.000
Vaerdiregulering ultimo 7.134.156
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 23.200.000

Investeringsejendommen er udlejet pa uopsigelig lejekontrakt indtil 30. september 2034.
Investeringsejendommen er veerdiansat ud fra forventede lejeindtaegter med fradrag af drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger og ud fra en forventet afkastsats pa ca. 6.6 %.
Afkastkravet er fastsat pa baggrund af blandt andet offentlig tilgeengelige markedsrapporter mv. for
detailbutikker under hensyntagen til beliggenhed, lejekontraktens lgbetid, lejer etc.

5. Registreret kapital mv.

2022 2021
kr. kr.

Aktiekapitalen er fordelt saledes
A-aktier 100.000 100.000
B-aktier 900.000 900.000

1.000.000 1.000.000

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncern-
virksomhed haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med @vrige koncern-
virksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
inden for sambeskatningskredsen.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab, Kab Holding A/S

CVR-nr. 26 47 26 36.

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne
medfare, at selskabets heeftelse udger et starre belab.
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7. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabet har ikke afgivet sikkerhedsstillelser, og har ikke afgivet pant i selskabets aktiver.

8. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsvaerdi

Selskabets aktivitet omfatter primaert ejendomsinvestering for derigennem at skabe indtjening
gennem udlejning og veerditilveekst pa ejendom. For lgbende at kunne afspejle udviklingen af
veaerdien af selskabets ejendom i arsregnskabet, har selskabet valgt dagsveerdi som malemetode for
ejendommens veerdi, hvilket betyder, at selskabets ledelse arligt vurderer vaerdien af selskabets
ejendomme. Ledelsen har vurderet, at et afkast pa ca 6,6 % er en passende forsigtig faktor for
maling af ejendommens veerdi, hvilket medferer en vurderet samlet veerdi pa 23.200 tkr, som
vaerende ledelsens bedste bud pa den aktuelle dagsveerdi af selskabets ejendom.

Ledelsen er opmaerksom p4, at der knytter sig en vurderingsmaessig usikkerhed til denne veerdi, og
at de kan aendre sig i savel opadgaende som nedadgaende retning.

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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