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K/S Svendborg Bycenter

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20 for K/S Svendborg
Bycenter.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af virksomhedens aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.20 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn @, den 4. marts 2021

Direktionen

Mark Christoffer Kaa Andersen

Bestyrelsen

Michael Brag Michael Kaa Andersen
Formand

Mark Christoffer Kaa Andersen Maria Kaa Andersen
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K/S Svendborg Bycenter

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til ejeren i K/S Svendborg Bycenter

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Svendborg Bycenter for regnskabsaret 01.01.20 -
31.12.20, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabséaret 01.01.20 - 31.12.20 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Uden af modificere vores konklusion, ger vi opmeerksom pad oplysningerne i note 1
"Usikkerhed ved indregning og maling", hvori ledelsen redeger for den usikkerhed, der er
forbundet med Covid-19 pandemien.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne
til at fortseette 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 virksomheden, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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K/S Svendborg Bycenter

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om virksomhedens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modi-
ficere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at virksomheden ikke leengere kan fortseette driften.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 6



K/S Svendborg Bycenter

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sgborg, den 4. marts 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne29417
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K/S Svendborg Bycenter

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom og anden hermed besleegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Danmark og resten af verden star midt i en Covid-19 pandemi. Denne vil pa kort sigt fa stor
betydning for verdensekonomien og den danske gkonomi. Effekten pa mellemlang og lang
sigt er umulig at vurdere. Dette kan pavirke dette selskab, og fa indflydelse péa indregning og
maling af de i arsregnskabet indregnede aktiver.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.20 - 31.12.20 udviser et resultat pd DKK -2.533.892 mod
DKK -9.245.771 for tiden 01.01.19 - 31.12.19. Balancen viser en egenkapital pa DKK
46.111.659.

Ledelsen finder arets resultat mindre tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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K/S Svendborg Bycenter

Note

Resultatopgorelse
2020 2019
DKK DKK
Lejeindtzegter 6.655.862 6.908.221
Ejendomsomkostninger -2.807.188 -1.844.703
Andre eksterne omkostninger -2.163.485 -1.568.811
Bruttofortjeneste 1.685.189 3.494.707
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -3.840.000 -12.235.000
Resultat af primeer drift -2.154.811 -8.740.293
Finansielle omkostninger -379.081 -505.478
Arets resultat -2.5633.892 -9.245.771
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -2.533.892 -9.245.771
I alt -2.533.892 -9.245.771
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Note

K/S Svendborg Bycenter

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Investeringsejendomme 100.520.000 104.360.000
Materielle anleegsaktiver i alt 100.520.000 104.360.000
Anlaegsaktiver i alt 100.520.000 104.360.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 615.713 86.037
Andre tilgodehavender 519.079 642.256
Tilgodehavender i alt 1.134.792 728.293
Likvide beholdninger 331.161 0
Omseetningsaktiver i alt 1.465.953 728.293
Aktiver i alt 101.985.953 105.088.293
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Note

K/S Svendborg Bycenter

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Virksomhedskapital 102.249.175 102.249.175
Overfort resultat -56.137.516 -53.603.624
Egenkapital i alt 46.111.659 48.645.551
Geeld til realkreditinstitutter 42.235.833 44 .962.573
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.272.090 5.542.090
Deposita 204.708 190.324
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 49.712.631 50.694.987
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3.481.476 3.584.570
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 1.127.828
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 130.615 112.395
Anden geeld 2.549.572 922.962
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.161.663 5.747.755
Geeldsforpligtelser i alt 55.874.294 56.442.742
Passiver i alt 101.985.953 105.088.293

Oplysninger om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

11



K/S Svendborg Bycenter

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort

Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 102.249.175 -44.357.853

Forslag til resultatdisponering 0 -9.245.771

Saldo pr. 31.12.19 102.249.175 -53.603.624
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20

Saldo pr. 01.01.20 102.249.175 -53.603.624

Forslag til resultatdisponering 0 -2.533.892

Saldo pr. 31.12.20 102.249.175 -56.137.516
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Danmark og resten af verden star midt i en Covid-19 pandemi. Denne vil pa kort sigt fa stor
betydning for verdensekonomien og den danske gkonomi. Effekten pd mellemlang og lang
sigt er umulig at vurdere. Dette kan pavirke dette selskab, og fa indflydelse péd indregning og
maling af de i drsregnskabet indregnede aktiver.

2. Materielle anleegsaktiver

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.20 129.261.038
Kostpris pr. 31.12.20 129.261.038
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.20 -24.901.038
Dagsveerdireguleringer i aret -3.840.000
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.20 -28.741.038
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.20 100.520.000
3. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.20 100.520.000
Arets sendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -3.840.000
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

3. Oplysninger om dagsveerdi - fortsat -

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede
ogvillige parter pa arms leengde vilkdr op balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer
vaesentlige regnskabsmaessige skon.

De anvendte sken er baseret pd& oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen
vurdererforsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske
begivenheder eller omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne
forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.

Fastsaettelse af dagsvesrdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav pa 6 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed,
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betingelser i
lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuverende
vedligeholdelsesstand.

Safremt ejendommen ikke har veeret fuldt udlejet, er der i dagsveerdien foretaget fradrag for
tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer samt rabattter og manglende

markedslejeregulering.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien péa

investeringsejendommen.

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapitalen er fuldt indbetalt pd balancedagen. Virksomhedskapitalen bestar af
100 kommanditanparter af nominelt DKK 1.022.491.
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til realkreditinstitutter 2.751.783 31.431.563 44.987.616 47.812.149
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 7.272.090 5.542.090
Deposita 729.693 0 934.401 925.318
Ialt 3.481.476 31.431.563 53.194.107 54.279.557

6. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Virksomheden har etableret selvskyldnerkautionsforpligtelse mellem alle koncernselskaber i
MKA Ejendomme Invest ApS for sd vidt angar koncernens realkredit- og bankgeeld. Den

samlede heeftelse udger t.DKK 63.294.

Der er afgivet selvskyldnerkaution for tredjemands geeldsforpligtelse pa t.DKK 364.041.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 45.020 er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 100.600.

Virksomheden har tinglyst underpant i selskabets ejerpantebreve i investeringsejendomme
til sikkerhed for kreditinstituttter. Den nominelle veerdi af ejerpantebrevene udger t.DKK

47.835. Den regnskabsmaessige veerdi af de pantsatte aktiver udger t.DKK 100.600.

Ejerpantebrevene ligger tillige til sikkerhed for tredjemands geeld.
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males paélideligt. Forpligtelser indregnes i
balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og
forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor
for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger
samt gvrige kapacitetsomkostninger, herunder tab pa debitorer i det omfang, de ikke
overstiger normale nedskrivninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Virksomheden er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i ars-
regnskabet, idet aktuel og udskudt skat pahviler kommanditisterne og komplementaren.
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K/S Svendborg Bycenter

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis virksomhedens realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end
forventet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pad veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende virksomhedens lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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