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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

K/S Centervest, Viborg
Marselis Tveervej 4
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 36391162
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse
Lars Zulau Henriksen, formand

Martin Kibsgaard Jensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
K/S Centervest, Viborg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 19.03.2021

Bestyrelse

Lars Ziilau Henriksen Martin Kibsgaard Jensen
formand
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i K/S Centervest, Viborg

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Centervest, Viborg for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet 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 opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Aarhus, den 19.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kb, salg, udlejning samt udvikling af investeringsejendommen beliggende
Vest 10, 8800 Viborg.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har forlgbet bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi. Dette har medfert en negativ veerdizendring pa t.kr.
947. Veaerdireguleringen skyldes en aendring af ejendommens afkastkrav fra 7,25% til 8,00%. Andringen af
ejendommens startafkast skyldes, at lejers uopsigelighedsperiode udlgber ultimo 2022, og Lejer har indikeret, at
der skal laves tiltag ved lejemalet, hvis de skal indga en ny uopsigelighedsperiode med selskabet.

Renses resultatopgegrelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et resultat
pa t.kr. 696. Det er t.kr. 91 bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet. Forbedringen skyldes en besparelse pa
selskabets renteudgifter.

Efter seneste aflagte arsregnskab, kan det konstateres, at selskabets Lejer, Jem og Fix A/S, vedbliver at vaere
meget bonitetsstaerk. Det er hertil opfattelsen, at Lejer af butikken i Viborg har en god drift, men at omradet
fortsat baerer praeg af, at der fortsat er ledige lejemal.

Begivenheder efter balancedagen

Virksomhedens investeringsejendom bestar af et byggemarked. Lejer har primo 2021 vaeret udsat for delvis
nedlukning grundet landsdaekkende restriktioner under COVID-19. Der er tale om en bonitetssteerk lejer,
vaccinationsindsatsen er pa vej op i tempo, og generalt er forventningen at samfundet gar imod en normalisering
i lobet af 2021. Lejeindtaegterne har ikke vaeret og forventes ikke umiddelbart at blive pavirket af udbruddet og
spredningen af COVID-19. Der vurderes ikke pa nuvaerende tidspunkt at veere behov for en forggelse af
ejendommens afkastkrav.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 774.320 754.908
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (946.540) 244.293
Driftsresultat (172.220) 999.201
Andre finansielle omkostninger 1 (78.577) (151.324)
Arets resultat (250.797) 847.877
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinzert udbytte udloddet i regnskabsaret 500.000 0
Overfert resultat (750.797) 847.877
Resultatdisponering (250.797) 847.877
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 11.420.000 12.366.540
Materielle aktiver 2 11.420.000 12.366.540
Anlagsaktiver 11.420.000 12.366.540
Likvide beholdninger 0 83.445
Omsaetningsaktiver 0 83.445
Aktiver 11.420.000 12.449.985
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 3.700.000 3.700.000
Overfart overskud eller underskud 2.688.354 3.439.151
Egenkapital 6.388.354 7.139.151
Bankgeeld 4.153.584 4.667.394
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 4.153.584 4.667.394
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 441.537 429.896
Bankgaeld 125.305 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 21.848 21.420
Geeld til tilknyttede virksomheder 58.305 57.503
Anden geeld 231.067 134.621
Kortfristede gaeldsforpligtelser 878.062 643.440
Gaeldsforpligtelser 5.031.646 5.310.834
Passiver 11.420.000 12.449.985

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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10
Egenkapitalopgoerelse for 202
genkapitalopgoerelse for 2020

Foreslaet

Overfort ekstra-

Virksomheds- overskud eller ordinaert
kapital underskud udbytte lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 3.700.000 3.439.151 0 7.139.151
Udbetalt ekstraordinaert udbytte 0 0 (500.000) (500.000)
Arets resultat 0 (750.797) 500.000 (250.797)
Egenkapital ultimo 3.700.000 2.688.354 0 6.388.354

Den vedtaegtsmaessig bestemte stamkapital er fuldt indbetalt.
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

2020 2019

kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 2.259 2.226
Renteomkostninger i avrigt 76.318 149.098
78.577 151.324

2 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 11.187.040
Kostpris ultimo 11.187.040
Dagsveerdireguleringer primo 1.179.500
Arets dagsveerdireguleringer (946.540)
Dagsvaerdireguleringer ultimo 232.960
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 11.420.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund
af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 8,0% pr. 31.12.2020 i lighed med sidste ar.
En forggelse af afkastskravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 0,7 mio. kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forege vaerdien med 0,8 mio. kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar udger 926 kr. mod 908 kr. sidste ar. Sterrelsen pa
ejendommen udger 1.024 m2. Der har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i ejendommen. Selskabet har indgdet

en lejekontrakt med lejer, hvor lejer har uopsigelighed med tidligst fraflytning i 2022.

3 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
kr. kr. kr. kr.
Bankgzeld 441.537 429.896 4.153.584 3.043.058

441.537 429.896 4.153.584 3.043.058
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4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld og mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom ved et tinglyst ejerpantebrev
paialt 7.902 t.kr. Herudover forefindes anden haftelse pa 41 t.kr. til Ejerforeningen Retailpark Viborg.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udger 11.420 t.kr.

Til sikkerhed for alt mellemvarende med selskabets pengeinstitut er der givet transport i lejekontrakt, herunder
kontraktens lgbende betalinger.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning fratrukket andre eksterne omkostninger

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af lejeindteegter fra udlejning af erhvervslejemal. Lejeindtaegter indregnes i
resultatopgerelsen lineart over leasingperioden i henhold til indgaet kontrakt safremt indtaegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og afgivne
lejereduktioner og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab, amortiseringstilleeg af finansielle forpligtelser mv.
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sealges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres 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 afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



