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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for KA Invest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 29. april 2021
Direktion:

Karsten Andersen
direkter
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Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kapitalejeren i KA Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KA Invest ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaering

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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.

Odense, den 29. april 2021

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

statsaut. revisor
mne32129
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18. januar 2005
Odense

1. januar - 31. december

Karsten Andersen, direktor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter omfatter kgb og salg samt udlejning af fast ejendom, produktion, handel,
investering samt anden efter direktionens skgn hermed forenelig virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabspraksis inden for omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets ejendomme pa statusdagen.
Markedsvaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode ved et afkast pa 4%.
Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pd 859.388 kr. mod et overskud pa
281.908 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd
2.449.451 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfert resultat

KA Invest ApS
Arsrapport 2020

2020 2019
59.621 61.344
100.000 0]
159.621 61.344
760.437 272.897
2.360 2.708
-35.121 -52.499
887.297 284.450
-27.909 -2.542
859.388 281.908
113.000 0]
460.439 -327.105
285.949 609.013
859.388 281.908
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt
Omsetningsaktiver
Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

KA Invest ApS
Arsrapport 2020

2020 2019
2.000.000 1.900.000
2.000.000 1.900.000
1.349.363 888.926
1.349.363 888.926
3.349.363 2.788.926

142.176 99.788
142.176 99.788
3.491.539 2.888.714




KA Invest ApS
Arsrapport 2020

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2020 2019
PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 125.000 125.000

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi 1.309.363 848.924
Overfert resultat 902.088 616.139
Foresldet udbytte for regnskabsaret 113.000 0
Egenkapital i alt 2.449.451 1.590.063
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 32.317 4.408
Hensatte forpligtelser i alt 32.317 4.408

Galdsforpligtelser
8 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 711.672 761.375
Ansvarlig lanekapital 238.422 474.444
950.094 1.235.819
Kortfristede gaeldsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 41.466 40.216
Anden geld 18.211 18.208
59.677 58.424
Galdsforpligtelser i alt 1.009.771 1.294.243
PASSIVER | ALT 3.491.539 2.888.714
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for Foreslaet

nettoopskrivning udbytte for
Kr. Selskabskapital efter indre veerdi  Overfgrt resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 1.176.029 7.126 0 1.308.155
Overfert via resultatdisponering 0 -327.105 609.013 0 281.908
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 848.924 616.139 0 1.590.063
Overfort via resultatdisponering 0 460.439 285.949 113.000 859.388
Egenkapital 31. december 2020 125.000 1.309.363 902.088 113.000 2.449.451
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KA Invest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsaret 2020 implementeret a&ndringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til arsregnskabsloven. Implementeringen af andringsloven har ikke pavirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og maling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.
Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgh, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Efter den indre vaerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i associerede virksomheder prae-
senteres i resultatopggrelsen som sarskilte linjer. For kapitalandele i associerede virksomheder fore-
tages alene forholdsmaessig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfplgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi.
Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fast-
seettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaf-felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egen-skaber, indregnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme".

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzaeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "dagsveerdiregulering af investerings-
ejendomme".

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males efter den indre vardis metode.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i associerede virksomheder til kostpris, dvs. med tillaeg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede mervardier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veerdi.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i associerede virksomheder, der males til regnskabsmaessig indre vaerdi, er underlagt
krav om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa vardiforringelse.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdi-
en opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller @&ndring i regnskabsmaessige sken. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt belgb.

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amoriseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Ansvarlig lanekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, prasenteres som ansvarlig ldnekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som galdsforpligtelser.

Dagsveerdi

Dagsveardiansaettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvardihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2020
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Investeringsejendomme

KA Invest ApS
Arsrapport 2020

2020 2019
27.909 2.542
27.909 2.542

Investeringsejen
domme

1.193.000
1.193.000

707.000
100.000

807.000
2.000.000

Ejendommene er vaerdiansat pa basis af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Afkastet er opgjort
som det forventede driftsresultat for 2021 og med en afkastsats pa 4% (2019: 4%).
Hvis afkastsaten var fastsat til 3,75% ville ejendomsvaerdien vaere 2.133 t.kr., mens en afkastsats pa

4,25% ville medfere en ejendomsvaerdi pd 1.882 t.kr.

Finansielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Verdireguleringer 1. januar 2020
Udloddet udbytte
Andel af arets resultat

Verdireguleringer 31. december 2020
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

40.000
40.000

848.926
-300.000
760.437

1.309.363
1.349.363
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver (fortsat)

Egenkapital Resultat
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Associerede virksomheder
Kgkken Center Fyn ApS Odense 50,00 % 2.698.723 1.520.874

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har usendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2020 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 753.138 41.466 711.672 537.931
Ansvarlig lanekapital 238.422 0 238.422 0

991.560 41.466 950.094 537.931

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeald og geeld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udggr 2.000 t.kr.

Til sikkerhed for betaling af ydelser i ejerforeninger er der tinglyst pant for 20 t.kr. i grunde og
bygninger.
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