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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Campus Byen A/ S for regnskabsaret
1. januar —31. december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —31. december
2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hundested, den 4. juli 2022
Direktion:

Per Bendix

Bestyrelse:

Kim Christiansen Per Bendix Lene Holmgaard Lange
formand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Campus Byen A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Campus Byen A/S for regnskabsaret 1. januar —31. december 2021, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —31. december
2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-ligere krav, der
er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 veaesentlig 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 op-
lyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikker-
hed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med in-
ternationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejl-
information, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvi-
gelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begi-
venheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konklude-
rer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklu-
sion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisio-
nen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregn-
skabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 4. juli 2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Mona Blagnd
statsaut. revisor
mne11697
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Campus Byen A/S
Nordre Beddingsvej 24, 3390 Hundested

345966 11

14.juni 2012

Halsnaes

1. januar —31. december

Kim Christiansen, formand
Per Bendix
Lene Holmgaard Lange

Per Bendix

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Alle 36, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at finansiere, eje og drive ejerlejligheden ” Campus Carlsberg”, som fra 1. juli 2016 er udlejet
til Kebenhavns Professionshajskole (tidligere Professionshgjskolen UCC, University
College Capital). Kgbenhavns Professionshgijskole er beliggende Humletorvet 3, 1799 Kebenhavn V.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomheden har 1. juli 2016 overtaget ejerlejligheden fra Carlsberg Byen Ejendomme P/S for en samlet kabesum pa
1.588 mio. kr. Kabet er finansieret ved optagelse af privat placerede obligationslan, som lgber i 30 &r. Samme dag er
udlejningen pabegyndt, tilsvarende pa en 30-arig uopsigelig lejekontrakt. Efter udlgb af 30-ars perioden vil ejendom-
men blive solgt til Kebenhavns Professionshgjskole.

Lejekontrakten med Kebenhavns Professionshgjskole er en finansiel leasingkontrakt og behandles saledes i regnska-
bet. Campus Byen A/S forestar den udvendige vedligeholdelse af bygningen tillige med en raekke tekniske installatio-
ner via ejerforeningen. En andel af lejeindtaegten allokeres herfra ud fra et skan over forventet vedligeholdelse i byg-
ningens ejertid, mens der til tekniske installationer opkraeves saerskilte bidrag fra lejer.

Reguleringsfaktorerne pa leasingydelsen og den vaesentligste del af gaelden er ensartet, séledes at pengestreammene i
storst muligt omfang felger hinanden ved fremtidig stigende eller faldende nettoprisindeks.

Resultatet for skat udger 1.473 t.kr. for 2021. Resultatet er negativt pavirket af omkostninger til radgivere mv. i for-
bindelse med mangelsager som omtalt nedenfor. Egenkapitalen ultimo 2021 udger 11.956 t.kr., og den ansvarlige
lanekapital udger 26.308 t.kr. | alt udger egenkapitalen og den ansvarlige lanekapital 38.264 t.kr. ultimo 2021.

Virksomheden har i regnskabsaret ikke haft ansatte. Der er i 2021 sendret i sammensaetningen af bestyrelsen idet
Bente Stamp er udtradt, mens Lene Holmgaard Lange er indtradt.

| ledelsesberetningen i &rsregnskabet for 2020 omtaltes de dengang igangveerende droftelser vedrgrende mangel-
udbedring pa Bohrs Tarn og Warehouse. Disse forhandlinger fortes intensivt i andet halvar 2021, og den 21. decem-
ber 2021 blev der indgaet en forligsaftale mellem Carlsberg Byen, Ejerforeningen (hvori ejerlejligheden er beliggende)
og hovedentreprengren pa bygningens opfarelse omkring udbedring af mangler. Campus Byen er pa en raekke omra-
der part i aftalen og har som sadan tiltradt denne i relation til de relevante bestemmelser.

Udover dette har Campus Byen, som ejer af ejerlejlighed 1, der tillige omfatter De Heengende Haver (DHH), szerlige
forpligtelser til vedligeholdelse, selvom ansvaret for klimaskaermen pahviler Ejerforeningen. Det indre af DHH er en del
af ejerlejlighed nr. 1 og dermed er en del af Kebenhavns Professions Hajskoles lejemal, og Campus Byen har som udle-
jer igennem de senere driftsar mattet gennemfare undersggelser af indeklimaet og har faet foretaget visse udbedrin-
ger inde i lejemalet.

DHH er et fredet bygveerk. Som fglge heraf kan ingen udbedringer foretages, hverken ude eller inde, uden at der op-
nas tilladelse hertil fra Slots- og Kulturstyrelsen, som har det det standpunkt, at al dialog skal forega med den egent-
lige bygningsejer i en sammenhaeng som denne. Tilladelser til udbedring af klimaskaermen skal derfor seges og opnas
af Campus Byen. Da ejerforeningen har ansvaret for klimaskaermen, er ejerforeningen formelt bygherre i relation til
de udvendige udbedringsarbejder, men det er aftalt, at Campus Byen som ejer af ejerlejlighed nr. 1 har det fulde man-
dat til at agere som bygherre i relation til udbedring af bade udvendige og indvendige mangler.

Ved forliget af 21. december 2021 blev der dels indgaet szerlige aftaler vedrarende DHH, lofterne i ejerlejlighed 1 og
ikke naermere bestemte udbedringsarbejder som Ejerforeningen patog sig ansvaret for. Der blev tillige opnaet delvis
kompensation for afholdte omkostninger til sagens fagrelse. For Campus Byen var en del af denne kompensation en
nedskrivning pa 6 mio. kr. af det ansvarlige lan ydet af Carlsberg Byen til Campus Byen. Nedskrivningen af 1an er gen-
nemfgrt i 2022, hvorfor afholdte omkostninger af tilsvarende belagb er aktiveret til modregning heri.

Det geelder for alle elementer i forligsaftalen, at de er et resultat af forhandling og forhandlingsresultatet modsvarer
saledes ikke ngdvendigvis omkostningerne ved udbedring. Det forholder sig derfor ogsa sadan, at savel Ejerforeningen
som Campus Byen star med en risiko for, at de opnaede forhandlingsresultater vil vise sig at vaere utilstraekkelige i
forhold til de fremtidige faktiske omkostninger. Udgifter til afhjeelpning af klimaskeerm, som ikke inddaekkes ved forli-
get, fordeles mellem ejerne i overensstemmelse med vedtaegterne for Ejerforeningen.
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Dette geelder specielt for sagen vedrgrende DHH. Efter forligsindgaelsen har det vist sig, at myndighedernes krav til
renovering i 2011 og 2012 naeppe er opfyldt. Tilladelse til nedrivning af Ny Tap 1 og dermed en del af DHH blev givet
pa betingelse af, at visse vilkar blev opfyldt. Det har ikke veeret muligt at fremskaffe dokumentation for at disse vilkar
er opfyldt, og Ejerforeningen og Campus Byens skal derfor potentielt afholde renoveringsomkostninger, som muligvis
er starre end det belgb, som ved forliget er givet til sagen. Om nadvendigt vil der blive sagt medfinansieringsstatte til
udbedring af DHH fra Slots- og Kulturstyrelsen samt fra private fonde.

Sagen vil lgbende blive vurderet, og der igangsaettes i sommeren 2022 en reekke destruktive undersggelser med hen-
blik pa at afdzekke tilstanden af DHH.

Driftsresultatet er som falge af ovenstaende under det oprindeligt forventede niveau, men i overensstemmelse med
forventningerne sidste ar.

Aktiviteter omkring afhjeelpning af mangler vil ogsé at pavirke resultatet i 2022, og 2023 som derfor forventes at ud-
gere et nul-resultat eller mindre underskud. Efter ar 2023 er det pt. antagelsen, at omkostningsniveauet vender til-
bage pa det oprindelige forventet niveau ved etablering af selskabet.

Begivenheder efter balancedagen

Det ansvarlige 1an er nedskrevet med 6 mio.kr. i 2022 til deekning af omkostninger i forbindelse med sager om mang-
ler ved bygningen. De tilhgrende omkostninger er opfert som periodeafgraensningsposter under aktiverne.

Der er ikke ud over ovennaevnte mangelsager indtruffet gvrige begivenheder efter statusdagen som veesentligt vil
kunne pavirke virksomhedens finansielle stilling pr. 31. december 2021.

Penneo dokumentnggle: YMCL4-ID3Z5-FESGD-LYNJ4-LAC3E-IJETL



Arsregnskab 1. januar —31. december

Resultatopgorelse

Note

t.kr.

Bruttoresultat
Administrationsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte
Overfort resultat

Disponeret i alt

Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

2021 2020
-1.275 -6.245
-2.125 -3.606
-3.400 -9.851
70.737 73.222

-65.864 -66.836
1.473 -3.465
-323 762
1.150 -2.703
0 0

1.150 -2.703
1.150 -2.703
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Balance
Note t.kr.
AKTIVER

10
11
12

13

14
15
16
17

Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Ejendom

Finansielle aktiver
Finansielt tilgodehavende

Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavender i alt

Veerdipapirer

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Langfristede forpligtelser
Ansvarligt lan
Obligationsgeeld
Modtagne forudbetalinger
Deposita

Udskudt skat

Langfristede forpligtelser i alt

Kortfristede forpligtelser

Kortfristet del af obligationsgaeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til leverandearer

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Ske@nsmaessig usikkerhed
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualaktiver/forpligtelser
Ejerforhold

Begivenheder efter statusdagen

Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

2021 2020
4.592 4.592
1.635.908 1.630.095
1.640.500 1.634.689
10.782 8.228
6.000 -
16.782 8.228
15.010 16.777
42.757 48.567
74.549 73.571
1.715.049 1.708.258
500 500
11.456 10.306
11.956 10.806
26.308 25.829
1.611.275 1.602.676
8.590 5.996
32.134 31.836
3.377 3.054
1.681.684 1.669.391
12.461 20.975
6.466 6.418
424 358
2.058 310
21.409 28.061
1.703.093 1.703.093
1.715.049 1.715.049
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Egenkapitalopgerelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2021
Overfort, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Overfort
Aktiekapital resultat | alt
500 10.306 10.806
1.150 1.150
500 11.456 11.956
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Arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Campus Byen A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Resultatopgorelse

Bruttoresultat

Posterne nettoomsaetning og driftsomkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en
post benaevnet bruttoresultat.

Nettoomsaetningen omfatter salg af tjenesteydelser i forbindelse med drift af fast ejendom m.v. Nettoomsaetning ved-
rorende tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til keber, nar indtaegten kan op-
geres palideligt og betaling er sandsynlig.

Modtagne betalinger af bidrag til vedligehold vedrerende efterfglgende regnskabsar fgres under regnskabsposten
modtagne forudbetalinger under langfristede forpligtelser.

Nettoomsaetningen males ekskl. moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Driftsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaet-
ning. Driftsomkostninger bestar bl.a. af materialer, forbrugsvarer, ejerforeningsbidrag, forsikringer mv. samt vedlige-
holdelsesomkostninger.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter administrationshonorar, bestyrelseshonorar og kontoromkostninger m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrg-
rende geeld, renter fra finansielle tilgodehavender samt tillaeg/ godtgerelser vedrerende selskabsskat.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til bevaegelser direkte i egenkapi-
talen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopgarelsen, og som knytter sig til arets ekstraordineere resultat, henfe-
res hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinaere resultat.

Balance

Materielle aktiver
Materielle aktiver males ved farste indregning til kostpris.

Grunde og bygninger (kontorer til eget brug) males efterfglgende til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde. Bygninger afskrives over 50 ar.

11
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Arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med even-
tuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt.
Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en aen-
dring i regnskabsmeessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til brug.

Fortjeneste og tab ved afheendelse af materielle aktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatop-
gerelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielt tilgodehavende vedrarende ejendommen vedrgrer den af virksomheden ejede ejerlejlighed " Campus Carls-
berg” Kebenhavns Professionshgjskole, der er klassificeret som finansiel leasing. Tilgodehavende males til amortiseret
kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, nar der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation pa, at til-
godehavender er veerdiforringet.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavendet og nutidsveerdien af
de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonte-
ringssats anvendes den effektive rente for tilgodehavendet.

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p4, at et
tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3,
at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Periodeafgreensningsposter

Belgbet vedr. omkostninger, som skal deekkes af nedskrivning af gaeld, som er gennemfart i 2022.

Veerdipapirer

Borsnoterede veerdipapirer males til dagsveerdi pa balancedagen. Dagsveerdien opgares pa grundlag af noterede priser
pa et aktivt marked (niveau 1 i dagsveerdihierarkiet). Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i
resultatopgerelsen. Realiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgerelsen.

lkke noterede veerdipapirer males til kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger samt indestaende pa bundne konti til sikkerhed for betaling af obligations-
ejerne.
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Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar —31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling (de-
klareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, males til den veerdi,
hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisations-
veerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z££ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gzeld til obligationsejere og ansvarlig geeld, indregnes ved lanoptagelse til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Eventualaktiver og —forpligtelser

Eventualaktiver og forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primeert marked ikke eksisterer, tages ud-
gangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller forpligtelsen
fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter dagsveer-
dihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

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

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianszettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformati-
oner.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa baggrund af ikke-
observerbare markedsinformationer.
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Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Skensmaessig usikkerhed

Den finansielle leasingkontrakt (lejekontrakten med Kebenhavns Professionshgjskole) samt den tilhgrende finansiering
af ejendommen reguleres arligt med prisindeks. Det forventede fremtidige prisindeks opdateres arligt af kreditinsti-
tuttet. Det faktiske indeks kan afvige herfra.

Af den modtagne leje allokeres et belgb til forventet vedligeholdelse og administration af eiendommen. Disse vedlige-
holdelsesomkostninger er estimeret ved etablering af projektet som et fast belgb pr. kvadratmeter. Det faktiske vedli-
geholdelsesbehov kan afvige herfra og afhaenger blandt andet af niveauet af mangeludbedringer, som er anmeldt in-
denfor 5 arsfristen. Der er konstateret veesentlige mangler ved bygningen, som er adviseret over for szelger af byg-
ningen, blandt andet i forbindelse med 5 ars gennemgangen. De omfattende syn- og skaensforretninger, som er gen-
nemfgrt, har pa alle vaesentlige punkter giver Ejerforeningen medhold i de fremfarte reklamationer, og der er i 2021
indgaet aftale om udbedring af de anmeldte mangler. Fremtidige regnskaber forventes ikke at blive pavirket af egent-
lige udbedringsomkostninger, da manglerne er anmeldt indenfor garantiperioden.

Efter afslutning af udbedring af de anmeldte mangler, skal der ske opdatering af de generelle vedligeholdelsesplaner
til sikring af, at de tidligere estimerede belgb til vedligeholdelse er rette niveau. Enkelte specifikke omrader, som De
Haengende Haver, er der som omtalt i ledelsesberetningen gget usikkerhed om det fremtidige vedligeholdelsesniveau.

Som felge af mangelsagerne er regnskabsaret 2021 og tillige tidligere ar pavirket af betydelige omkostninger til admi-
nistration, undersggelser af mangler samt til radgivere til handtering af mangelsagerne —savel direkte som indirekte
via ejerforeningen, som ejerlejligheden er medlem af. Det forventes, at selskabet kompenseres helt eller delvist for
afholdte udgifter.

Vedligeholdelsesbehov vil arligt blive revurderet. En endelig vedligeholdelsesplan vil blive faerdiggjort i forleengelse af
afslutning af garantiperioden og nar de igangveerende drgftelser om udbedring af mangler er tilendebragt. Forholdet
er omtalt i ledelsesberetningen og note 12 og 14.

Ovenstaende har indflydelse pa resultat af driften over kontraktens 30-arige lebetid samt muligheden for tilbagebeta-
ling af ansvarligt lan ved udgangen af 30-ars perioden.

Administrationsomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

Honorar til bestyrelse udger 406 t.kr.

t.kr. 2021 2020

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat 323 -762
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Arsregnskab 1. januar —31. december

Note

Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang

Kostpris 31. december

Afskrivning 1. januar 2021
Arets afskrivning

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Vurdereret scrapveaerdi overstiger kostprisen.

t.kr.

Finansielt tilgodehavende
Kostpris 1. januar
Tilgang

Kostpris 31. december

Rentetilskrivning og indeksering primo
Arets rentetilskrivninger og indeksering
Arets afdrag

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Ejendom

(kontor)

0

4.592

4.592

0

0

0

4.592
2021 2020
1.588.000 1.588.000
0 0
1.588.000 1.588.000
42.095 34.313
70.383 72.011
-64.570 -64.229
47.908 42.095
1.635.908 1.630.095

Leasingkontrakten lgber i 30 ar. Der resterer ultimo 2021 i alt 24,5 ar af kontrakten.

Med henvisning til note 14 er der stillet sikkerhed over for SEB Bank og obligationsejerne i form af indtraedelsesret i
virksomhedens aftaler med Kgbenhavns Professionshgjskole.

Veerdipapirer

t.kr.

Dagsveerdi, ultimo

Kostpris, ultimo

Veerdireguleringer i resultatopgerelsen
Dagsveerdiniveau

Bors-
noterede Unoterede
veerdipapirer veerdipapirer
2.022 -
- 12.928
97 -
1 Kostpris
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Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar —31. december

Note

Likvide beholdninger

| likvide beholdninger indgar bundne beholdninger med 16.020 t.kr., som indestar pa konti hos SEB. Kontiene er
bundne til sikkerhed for betaling af obligationsejere.

Egenkapital
Aktiekapitalen har vaeret ueendret de seneste 5 ar.

Virksomhedens aktiekapital udger nominelt 500 t.kr. fordelt pa aktier a 100 kr.

Ansvarligt lan

Den ansvarlige lanekapital henstar afdragsfrit. Rente tilskrives lanet. Den ansvarlige lanekapital er uopsigelig fra langi-

vers side. Lanet skal tilbagebetalesi ar 2046. Lanet er nedskrevet med 6 mio.kr. i 2022.

Langfristede gaeldsforpligtelser

t. kr. 2021 2020
Geeld til Obligationsejerne A-bond 1.203.725 1.215.819
Geeld til Obligationsejere, B-bond 407.951 386.857

A-bond afdrages over 30 ar. Lanet er uopsigeligt fra langivers side. Geeld, der forfalder til betaling mere end 5 ar fra
balancetidspunktet, udger 1.115 mio. kr.

B-bond henstar afdragsfrit. B-bond er uopsigeligt fra langivers side. Rente tilskrives lanet, der forfalder i sin helhed i
ar 2046.

Modtagne forudbetalinger

Den del af den modtagne leje, som er estimeret til at deekke vedligeholdelse af bygningen over leasingkontraktens lg-
betid, opfares under "Modtagne forudbetalinger". Nar der afholdes og dermed udgiftsferes vedligeholdelsesomkost-
ninger, indteegtsfares et tilsvarende belgb fra modtagne forudbetalinger.

Den del af lejen, der allokeres til vedligeholdelse, er opgjort ud fra forventet vedligeholdelsesbehov over kontraktens
lgbetid og er fastsat ud fra tilgeengelige erfaringstal ved kontraktens etablering. Den forventede og estimerede vedli-
geholdelse vil blive revurderet i takt med erfaringer med bygningens vedligeholdelsesbehov og udbedring af mangler.
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Campus Byen A/S
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar —31. december

Note

Udskudt skat

t. kr. 2021 2020
Udskudt skat primo 3.054 3.816
Udskudt skat 323 -762
Udskudt skat ultimo 3.377 3.054

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til obligationsejere via SEB som Service-agent er der etableret falgende sikkerheder i henhold til
saerskilte aftaler:

Ejerpantebrev i ejendom pa 1.500.000 t.kr. er lagt til sikkerhed.
Transport i den finansielle leasingaftale med Kabenhavns Professionshgjskole.
Pa ejendommen er tinglyst et salgs- og pantsaetningsforbud.

Endvidere er tinglyst et ejerpantebrev pa 3.000 t.kr. til sikkerhed for grundejerforeningen.

Eventualaktiver/-forpligtelse

Selskabet har modtaget krav fra lejer om udbedring af mangler vedr. ejendommen. Krav er viderefert til seelger og
bygherre. Da mangler er anmeldt indenfor garantiperioden forventes mangler udbedret uden udgifter for Campus
Byen A/S.

Ejerforhold
Falgende aktioneerer er omfattet af selskabslovens § 55:

Campus Byen Ejendomsfond
Nordre Beddingsvej 24

3390 Hundested

Begivenheder efter statusdagen

Det ansvarlige 1an er nedskrevet med 6 mio.kr. i 2021 til deekning af omkostninger i forbindelse med sager om mang-
ler ved bygningen. De tilhgrende omkostninger er opfart som periodeafgraensningsposter under aktiverne.
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