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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015 for K/S Svendborg Bycenter.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 24. februar 2016

Bestyrelse

Sam Baroudy Seren Hofman Laursen Michael Brag
formand



Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejeren i K/S Svendborg Bycenter

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Svendborg Bycenter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er u-
den vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger 1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmarksomheden pé arsregnskabets note 1,
hvori ledelsen redeger for den usikkerhed der er forbundet med opgerelsen af verdien pa
selskabets ejendomme. Vi er enige med ledelsen 1 beskrivelsen af usikkerhederne.

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 9, hvor selskabets ledelse har
redegjort for selskabets ekonomiske stilling og afvikling af bankgeld.

Hellerup, den 24. februar 2016

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Erik Stener Jorgensen René Poulsen
statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Svendborg Bycenter
c/o I/S Ejendomsinvest

Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn O

CVR-nr.: 26990793
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kebenhavn

Komplementar: MKA Ejendomme Komplementar ApS

Bestyrelse Sam Baroudy, formand
Seren Hofman Laursen
Michael Brag

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Koncernregnskab Selskabet indgér i koncernrapporten for moderselskabet MKA
Ejendomme af 2012 ApS



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Svendborg Bycenter for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes, herudover indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes

alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde 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 méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris 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.

Resultatopgorelsen
Nettoomsatning

Huslejeindteger indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtaegten vedrerer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation
og vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang
omkostningerne ikke beres af lejer, samt omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsprioden, herunder advokatbistand og revision.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedre-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger vedrorende
realkredit og pengeinstitutter, samt realliserede og urealiserede kursgevinster og tab
vedrarende galdsforpligtelser og transaktioner 1 fremmede valuta.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat samt udskudt skat pdhviler de enkelte kommanditister, og der indregnes
derfor ikke skat 1 selskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige afskrivninger pé
ejendommen 1 kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme er indregnet til en markedsvardi, der er opgjort pd grundlag af en
afkastbaseret model. For den enkelte ejendom er der pa grundlag af et normaliseret
driftsbudget og en afkastprocent opgjort en beregnet vaerdi for ejendommen. Den beregnede
vardi reguleres for kortvarige forhold, som @ndrer ejendommens indtjening. Den regulerede
beregnede vardi svarer til skennet markedsvaerdi (dagsverdi). I driftsbudgettet er medtaget
lejeindteegter ved fuld udlejning, idet eventuel tomgangsleje eller anden manglende
lejeindteegt modregnes i1 den beregnede verdi. I lighed hermed er i driftsbudgettet indregnet en
skennet normal vedligeholdelse pé& ejendommen. Eventuelle storre forventede
renoveringsarbejder, opretningsopgaver eller istandsattelser modregnes 1 den beregnede
vaerdi. Afkastprocenten fastsattes ud fra de geldende markedsforhold for den pégaldende
ejendomstype under hensyntagen til vedligeholdelsesstand, beliggenhed, anvendelse, lejer,
lejekontrakter mv. Den anvendte afkastprocent er pa 6,09% (sidste ar 6,25%).

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms lengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer ve
sentlige regnskabsmaessige skon.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller

omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til dagsvardi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen,
indregnes 1 resultatopgerelsen 1 posten "vardireguleringer".

Geldsforpligtelser 1 ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter (forudbetalte indtaegter)

Periodeafgransningsposter, opfort som forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrerende
indtaegter 1 efterfolgende regnskabsér.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Andre driftsindtegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Veardireguleringer af investeringsaktiver og geld

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfort overskud

Note 2015 2014

kr. kr.
7.183.604 7.529.766
34.160 0
-5.246.156 -1.888.883
1.971.608 5.640.883
2 -827.762 -1.520.000
1.143.846 4.120.883
3 -1.950.161 -1.907.960
-806.315 2.212.923
-806.315 2.212.923
-806.315 2.212.923




Balance 31. december

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2015 2014

kr. kr.
127.580.000 127.580.000
4 127.580.000 127.580.000
127.580.000 127.580.000
419.908 8.957
177.932 1.144.896
597.840 1.153.853
12.703 15.588
610.543 1.169.441
128.190.543 128.749.441




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geald til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Going concern
Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved indregning og méling

Hovedaktivitet

Note 2015 2014
kr. kr.
322.300 322.300
-32.411.573 -31.605.258
5 -32.089.273 -31.282.958
113.257.915 112.430.153
0 40.221.093
6 113.257.915 152.651.246
6 36.351.355 0
8.786.336 5.275.583
688.301 761.102
1.195.909 1.344.468
47.021.901 7.381.153
160.279.816 160.032.399
128.190.543 128.749.441
1
7
8
9
10

10



Noter til arsrapporten

1

Going concern

Selskabet er omfattet af bankaftale med de evrige selskaber i MKA Ejendomme 2012 ApS-
koncernen. Bankaftalen og dermed virksomhedens kortfristede lan udleber 31/12 2016.
Det er ledelsens forventning at skaffe den fornedne likviditet i lobet af 2016 til indfrielse af

bankgzld 1 alle koncernselskaberne ved frasalg og refinansiering.

Pé baggrund af ovenstéende er det ledelsens vurdering, at der er tilstreekkelig
kapitalberedskab til fortsattelse af driften ogsa efter udleb af bankaftalen.

Vardireguleringer af investeringsaktiver og gaeld

Verdireguleringer af investeringsejendomme 0 -1.520.000
Vardiregulering investeringsejendomme 0 -1.520.000
Verdireguleringer af finansielle forpligtelser -827.762 0
Dagsvardireguleringer af gaeld vedrerende
investeringsejendomme -827.762 0
-827.762 -1.520.000
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.950.161 1.907.960
1.950.161 1.907.960
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Noter til Arsrapporten

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Verdireguleringer 1. januar 2015
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december
2015

Investerings-

ejendomme

122.686.270
122.686.270

4.893.730
0

4.893.730

127.580.000
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Noter til Arsrapporten

S Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Egenkapital 1. januar 2014
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2014

Stamkapitalen bestar af 100 kommanditanparter & nominelt kr.
kommanditanparter er tillagt serlige rettigheder.

Langfristede gzeldsforpligtelser

Gld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Andre kreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Ovrig kortfristet geeld til kreditinstitutter

Kortfristet del

Selskabs- Overfort
kapital resultat [ alt
322300  -31.605.258  -31.282.958
0 -806.315 -806.315
322.300 -32.411.573  -32.089.273
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
322300  -33.818.181 -33.495.881
0 2.212.923 2.212.923
322.300 -31.605.258 -31.282.958
150.000. Ingen
2015 2014
kr. kr.
98.195.965 103.660.954
15.061.950 8.769.199
113.257.915 112.430.153
0 0
113.257.915 112.430.153
0  40.221.093
0  40.221.093
36.351.355 0
36.351.355 0
36.351.355  40.221.093
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Noter til Arsrapporten

7 Eventualposter mv.

Kautions- og garantiforpligtelser
Der er etableret en kautionsforpligtelse mellem koncernselskaberne for sé vidt angar
koncernens bankgeld pa kr. 245 mio.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der tinglyst realkreditpantebreve pa nom. kr. 115.363.000 1 selskabets ejendom.

Der er tinglyst underpant i selskabets ejerpantebreve i ejendommen til sikkerhed for
kreditinstitutter:

Nominel vaerdi af ejerpantebrev kr. 49.635.000.
Bogfort verdi af pantsatte aktiver kr. 127.580.000.
Ejerpantebreve er tillige stillet til sikkerhed for tredjemands gald.

Der er endvidere afgivet transport i lejeindtagten til sikkerhed for kreditinstitutter.

14



Noter til Arsrapporten

10

Usikkerhed ved indregning og méling

I arsrapporten for regnskabsaret 2015 er folgende usikkerheder vasentlige at bemarke, idet
de har haft betydelig indflydelse pa de 1 arsregnskabet indregnede aktiver og forpligtigelser:

Usikkerhed ved indregning og maling:

Ved anvendelsen af selskabets regnskabspraksis, jf. serskilt beskrivelse heraf, er det
nedvendigt, at ledelsen foretager vurderinger og sken af, samt opstiller forudsetninger for,
den regnskabsmassige vaerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes
fra andre kilder. Disse skon og forudsetninger er baseret pa historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skon.

De foretagne skon og underliggende forudsatninger revurderes lgbende. Andringer til
foretagne regnskabsmassige skon indregnes 1 den regnskabsperiode, hvori @ndringen finder
sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis @ndringer bade pavirker den periode, hvori
@ndringen finder sted, og efterfolgende perioder.

Ledelsen har 1 lebet af regnskabsaret foretaget folgende regnskabsmassige skeon og
vurderinger, der har haft betydelig indflydelse pé arsrapporten:

Ejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opné
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg. Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi.
Verdireguleringer af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Det er ledelsens
vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer
vasentlige regnskabsmessige skon.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Hovedaktivitet

Selskabets formal er udlejning af fast ejendom og anden hermed beslagtet virksomhed.
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