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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Kriigersparken.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 30. juni 2022

Direktion

Peter Flge Nielsen
direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S Kriigersparken
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Kriigersparken for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Middelfart, den 30. juni 2022

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10 12 20 58

Richard Wiborg Jensen Henrik Konrad Hedelund
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9994 MNE-nr. mne42789



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

K/S Kriigersparken
Mosegardsvej 35 A
7000 Fredericia

CVR-nr.: 32 878121
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Fredericia

Peter Floe Nielsen, direktor

Lillebalt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Nyvang 7

5500 Middelfart



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og méling
Selskabet ejer investeringsejendomme der indregnes og maéles til dagsverdi. I denne forbindelse
vil der altid vare knyttet en vis usikkerhed til vaerdiansattelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede vardi er retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pad kr. 29.564.392, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 41.696.708.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Kriigersparken for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af ejendommenes
driftsomkostninger der er anvendt til at opnd &rets nettoomsatning og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen, nér levering har fundet sted
og lejeperioden periodiseres 1 forhold til regnskabsaret samt indbetalingen er modtaget eller med
rimelig sikkerhed forventes modtaget.



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift,vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i1 forbindelse med
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat
Der indregnes ikke skat i1 arsrapporten, da selskabet ikke er et selvstendigt skattesubjekt.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende 1 pengeinstitutter.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der svarer til en restgeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get amortisering af lanets kursregulering og 1dneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Arets udlodning
Overfort resultat

Note 2021 2020
kr. kr.

2.601.089 2.414.254
27.150.000 1.150.000
29.751.089 3.564.254
-186.697 -263.075
29.564.392 3.301.179
1.688.512 600.000
27.875.880 2.701.179
29.564.392 3.301.179
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
1 87.500.000 60.350.000
2 0 0
87.500.000 60.350.000
87.500.000 60.350.000
31.346 40.409
31.346 40.409
1.946.645 1.594.345
1.977.991 1.634.754
89.477.991 61.984.754
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Forbrugsregnskab med lejere

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
2.000.000 2.000.000
39.696.708 11.820.828
41.696.708 13.820.828
45.132.940 45.634.030
2.017.170 2.009.370
3 47.150.110 47.643.400
3 509.986 480.700
0 11.795
34.994 28.031
86.193 0
631.173 520.526
47.781.283 48.163.926
89.477.991 61.984.754
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt udlodning
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Udlodning [alt
2.000.000 11.820.828 0 13.820.828
0 0 -1.688.512 -1.688.512
0 27.875.880 1.688.512 29.564.392
2.000.000 39.696.708 0 41.696.708

13



Noter

1 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 58.352.009
Kostpris 31. december 2021 58.352.009
Verdireguleringer 1. januar 2021 1.997.991
Arets vardireguleringer 27.150.000
Verdireguleringer 31. december 2021 29.147.991
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 87.500.000

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Selskabets lejligheder er sa attraktive, at der ved vaerdiansattelsen ikke budgetteres med

tomgangsleje.

Drifts- og vedligeholdelsesomkostningerne udger mellem 25 % og 30 % af lejeindtegterne.

Administrationsomkostningerne udger mellem 0,5 % og 1,0 % af lejeindtaegterne.

14



Noter

1

Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav der kan opgeres til 2,85 %.

Selskabet ejer lejligheder til beboelse med en primar beliggenhed 1 Fredericia.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

Andringer 1 gennemsnitligt atkastkrav

Afkastprocent

Dagsvaerdi

Zndring 1 dagsveerdi

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

-0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
2,35 2,85 3,35
106.500.000 87.500.000 74.500.000
19.000.000 0 -13.000.000
Andre anleg,
driftsmateriel

og inventar

62.500
62.500

62.500
62.500
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Noter

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
46.114.730  45.642.926 509.986  43.308.728
2.009.370 2.017.170 0 0
48.124.100  47.660.096 509.986  43.308.728

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, kr. 45.642.946, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2021 udger kr. 87.500.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for kr. 30.000 1 hver af ovenstaende ejerlejligheder.
Ejerpantebrevene er deporneret til sikkerhed for ejerlejlighedsforeningens eventuelle krav.
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