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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for K/S KRUGERSPARKEN.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 5. juli 2023

Direktion:

Peter Flge Nielsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ERING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejeren af KIS KRUGERSPARKEN

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S KRUGERSPARKEN for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
kommanditselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet
af kommanditselskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af kommanditselskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 kommanditselskabets evne til
at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet 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 pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Middelfart, den 5. juli 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Konrad Hedelund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42789
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet ejer investeringsejendomme der indregnes og males til dagsvaerdi. | denne forbindelse
vil der altid vaere knyttet en vis usikkerhed til vaerdiansaettelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede vaerdi er retvisende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
kommanditselskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2022
kr.

2.888.527

2.706.250

5.594.777

-406.410

5.188.367

5.188.367

5.188.367

2021
kr.

2.601.089

27.150.000

29.751.089

-186.697

29.564.392

29.564.392

29.564.392
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

2022
kr.

Note

90.200.000

2 90.200.000

90.200.000

32.646
32.646

1.272.175

1.304.821

91.504.821

2021
kr.

87.500.000
87.500.000

87.500.000

31.346
31.346

1.946.645

1.977.991

89.477.991
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
DT 0 T01 | - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiin...
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiii,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevnenennn.
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2022
kr.

2.000.000
42.385.075

44.385.075
44.931.336
1.884.870
46.816.206
288.990
14.550
303.540
47.119.746

91.504.821

10

2021
kr.

2.000.000
39.696.708

41.696.708
45.132.940
2.017.170
47.150.110
509.986
121.187
631.173
47.781.283

89.477.991
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat
Egenkapital 1. januar 2022......ccvvieiiiiiiiiiiiieiiiiteeiieeneieeaaneen, 2.000.000 39.696.708
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 5.188.367
Transaktioner med ejere
Arets REBVNINGEI.....cv i -2.500.000

11

| alt

41.696.708

5.188.367

-2.500.000

Egenkapital 31. december 2022............c.cccveviiiiiiiiiiiininnnnn 2.000.000 42.385.075 44.385.075
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciinueiiiteeeneteenneeeenaeeeeneeeesnneresnsesenasesonnsssnnns 58.352.009
F N T 1o T« R PP -6.250
Kostpris 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiaieieieeeieeeneeeiaeaaenn 58.345.759
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........cvviieiiiieirenneenenneenennnns 29.147.991
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vv it 2.706.250
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............c.coiviiiiiiinin, 31.854.241
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 90.200.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investeringsejen:
omme

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiitiiiiieeneeeineereneerenaterennsennnes 90.200.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuvuvinieiiniiiinieineieneenenees 2.706.250

Investeringsejendommene bestar af 25 udlejningsejendomme i Sandal, Fredericia, som blev
anskaffet i 2016. Investeringsejendommenes dagvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og
et individuelt fortsat afkastningskrav.

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31 dec. 2022 er afkastkravet opgjort til 3%.

Selskabet ejer lejligheder til beboelse med en primaer beliggenhed i Fredericia. Z&ndringer i
sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommene i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat pa 3%, som er fastlagt under hensynstagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomsstypen,
ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3% vurderes ligeledes til, at svarer til det
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme med denne beliggenhed.

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udger 90.200.000 kr. pr. 31. december 2022. Den
opgjorte dagsvaerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan
illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med
12.880.516 kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien
pa 18.047.278 kr.

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 45.220.326 288.990 42.537.998 45.132.940
DEPOSIta . eueeieiiiiiiii e 1.884.870 0 1.884.870 2.017.170

47.105.196  288.990 44.422.868 47.150.110

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr 45.220.326, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2022 udggr kr. 90.200.000

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for kr 30.000 i hver af ovenstaende ejerlejligheder.
Ejerpantebrevene er deporneret til sikkerhed for ejerlejlighedforeningens eventuelle krav.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S KRUGERSPARKEN for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter @vrige salgs-, leverings- og administrationsomkostninger,
herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat
Da kommanditselskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af
kommanditselskabet i selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende

regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i resultatopgerelsen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



