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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor
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Svalevaenget 7
6710 Esbjerg V

CVR-nr: 10129923
Regnskabsar: 01/01/2021 - 31/12/2021

Agerbo Gruppen

Anumvej 28

6900 Skjern

DK Danmark

CVR-nr: 31742781
P-enhed: 1014888760
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2021 - 31. december 2021 for
K/S FREDERICIA - VESTERBALLEVE]J.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg , den 03/04/2022

Bestyrelse

Nils Trier Lars Koors
Formand

Aase Kirstine Mikkelsen

Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Generalforsamlingen har besluttet, at drsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revideres.



Den uathaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne 1 K/S FREDERICIA - VESTERBALLEVE]

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S FREDERICIA - VESTERBALLEVE] for regnskabséret 1.
januar 2021 - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balancen og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven. Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet
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 2021 - 31. december 2021 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den
udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. 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 fortsette 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer handlinger med
henblik pa at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt krevede
supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores konklusion. En udvidet gennemgang
omfatter handlinger, der primaert bestar af forespeargsler 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 &rsregnskabet.

Skjern, 03/04/2022

Flemming Agerbo ,mnel16812
Registreret revisor

Agerbo Gruppen
CVR:31742781
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er keb, salg, udvikling og udlejning af erhvervsejendommen beliggende Vesterballevej 4-6,
Fredericia.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd DKK 1.447.075, og selskabets balance pr. 31. december
2021 udviser en egenkapital pd -21.139.696.

Resultatet er i overensstemmelse med det forventede, og anses for veerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Der er en reekke risikofaktorer i forbindelse med fastsettelse af ejendommens dagsvaerdi i regnskabet. De vesentligste
risikofaktorer ved vaerdiansettelse af selskabets ejendom er usikkerheden omkring den fremtidige forventede
udlejningsprocent, omfang af renovering samt anvendte afkastkrav.

Det er vanskeligt af forudsige de faktuelle ejendoms-, og markedsforhold over en arraekke, hvorfor det mé forventes at den
faktiske drift kan forlebe anderlades end forventet 1 sével positiv, som negativ retning, end det er forudsat ved beregning af
investeringsejendommens verdi. Denne usikkerhed er omtalt i note 1.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet forhold, som har vesentlig indflydelse pd bedemmelsen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Regnskabsklasse

Arsrapporten for K/S Fredericia - Vesterballevej er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapport for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet
nedenfor for hvor enkel regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnskabet aflegges, og
som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Med henvisning til arsregnskabsloven § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i rsrapporten.

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste er opgjort som nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter ved udlejning af selskabets ejendom og indregnes i resultatopgerelsen over
lejeperioden. Nettoomsaetningen indregnes eksklusiv moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og maéles til
dagsverdien af det fastsatte vederlag.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere aktiviteter, herunder
administrationsomkostninger m.v.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er
opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lonathaengige omkostninger.
Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrere regnskabséret. Finansielle
omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede virksomheder.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens kebspris tillagt direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at
ville kunne szlges for pd balancedagen til en uath@ngig keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede
model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejler
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

Regnskabsérets regulering af ejendommens dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til pdlydende vardi. Der
nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.
Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pé tidspunktet for [dneoptagelsen til kostpris, der svare til det
modtagne provenu efter fradrag af aftholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males prioritetsgeld til amortiseret
kostpris. dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle verdi, der skal tilbagebetales,
indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden som en finansiel omkostninger ved anvendelse af den eftektive rentes
metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2021 - 31. dec. 2021

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Bruttofortjeneste/Bruttotab
Personaleomkostninger

Resultat af ordinger primeer drift

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

Note

2021
kr.

2.143.421
-248.860
1.894.561

0
-447.486

1.447.075

1.447.075

1.447.075
1.447.075
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2020
kr.
0

1.344.724
-247.333
1.097.391

0
-285.141

812.250

812.250

812.250
812.250



Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Krav pd indbetaling af virksomhedskapital
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note 2021
kr.
16.100.000

2 16.100.000

16.100.000

30.000
180.000
0

210.000

210.000

16.310.000

2020
kr.
16.100.000

16.100.000

16.100.000

30.000
240.000
113.916

383.916

383.916

16.483.916
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Balance 31. december 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Vedtegtsmaessige reserver
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Gealdsforpligtelser til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Note 2021
kr.

950.000

1.832.000

-23.921.696

-21.139.696
27.247.334
27.247.334

1.925.000
4.935.275
224.254
1.174.824
538.778
30.000

0
1.374.231

10.202.362

37.449.696

16.310.000

2020

kr.

950.000
1.832.000
-25.435.550

-22.653.550
28.838.365
28.838.365

1.900.000
4.928.640
382.993
779.038
768.571
60.000
9.650
1.470.209

10.299.101

39.137.466

16.483.916
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lon og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til social sikring

7.333

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Dgsvardireguleringer primo
Arets dagsvardiregulering
Dagsvardireguleringer ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbageforsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

3. Oplysning om usikkerhed om going concern

Ved udarbejdelsen af &rsrapporten har ledelsen foretaget en raekke regnskabsmaessige vurderinger og sken for
indregning og vaerdiansattelse af selskabets investeringsejendom.

Seerlige risici

Der en rakke risikofaktorer i forbindelse med fastsattelse af ejendommens dagsverdi i regnskabet. De
vasentligste risikofaktorer ved vardiansattelse af selskabets ejendom er usikkerheden omkring den fremtidige

2021 2020
Kkr. kr.

221.018 242.351
24.907 3.408
2.935 1.574
248.860 247.333

Investeringsejendom
Kkr.

49.881.364
0
0
49.881.364

-33.781.364
0
-33.781.364

S O OO

16.100.000

forventede udlejningsprocent, omfang af renovering samt det anvendte afkastkrav.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at forudsige de faktuelle ejendoms-, og markedsforhold over en arrekke, hvorfor det ma
forventes at den faktiske drift kan forlabe anderledes, end forventet savel positiv, som negativ retning, end det
forudsatte ved beregning af investeringsejendommens

veerdi.
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4. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabets mellemvarende med realkreditinstitut samt pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom, ved tinglyste
pantebreve pd 1 alt kr. 51.334.000. Den regnskabsmassige vardi pa den pantsatte ejendom udger kr.
16.100.000.

Der givet transport i ejendommens lejekontrakter til sikkerhed for bankgaeld. Endvidere er der til sikkerhed for
bankgald givet pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtelse og resthaftelse over for
kommanditistselskabet.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021
Gennemsnitligt antal ansatte 1
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