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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 for Kampmannsgaard P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 7. marts 2019

Direktion:

Anders Marcus

Bestyrelse:

Mikael Stig Rosenmejer Verner Kristiansen Annemette Faerch
Formand

Henrik Steenfeldt Jacobsen Ivan Swenson Dahl
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Kampmannsgaard P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kampmannsgaard P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 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 naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e 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 selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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.

| 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 revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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.

Aarhus, den 7. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Jesper L. Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32168
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfarelse af ejendomme, der efter faerdiggerelsen udlejes eller
saelges.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets positive resultat ender pa et forventet niveau.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Ekstraordinaert udbytte......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfart resultat.......ccoveeiiieiiiiiiiiiiiriiiiiiereeeineeeeeannns

Note 2018
kr.

13.079.339

106.907.083

119.986.422

840
-4.055.319

115.931.943

0

115.931.943

112.000.000
3.931.943

115.931.943

2017
kr.

160.078

0

160.078

393
-2.000

158.471

0

158.471

0
158.471

158.471
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccovviunee
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................

Andre tilgodehavender

Note 2018
kr.

414.404.624
0

1 414.404.624
414.404.624
8.666.041
14.910
51.351

8.659
8.740.961
2.606.206
11.347.167

425.751.791

2017
kr.

0
302.752.507
302.752.507
302.752.507
0

0

3.804.581

0

3.804.581
2.070.285
5.874.866

308.627.373
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiii it ceiieeeeees

EGENKAPITAL. ....ovviiiiiiiiiiinn

Geeld til realkreditinstitutter.......c.oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n.
Modtagne forudbetalinger fra lejere.......covvvvviiiiiiiiiiiinnn,
Geeld til tilknyttet virksomhe (Ansvarlig lanekapital).............
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..

Kortfristet del af langfristet gaeld........ccoeiiiiiiiiiiiiii.
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvineennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.......c.ccovviiiiiiiiiiiiinnnnnennn.
Periodeafgraansningsposter......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeenn.
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiininnna.

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiina

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2018
kr.

530.000
151.535.152

152.065.152

242.527.208
3.235.788
16.577.967
262.340.963

3.600.000

0

3.703.669
4.000.000
42.007
11.345.676

273.686.639

425.751.791

10

2017
kr.

530.000
147.603.209

148.133.209

0
1.049.152
0
1.049.152

0
156.854.677
2.457.236

0

133.099
159.445.012

160.494.164

308.627.373
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver
Materielle
Investerings- anlaegsaktiver
ejendomme under udferelse

Kostpris 1. januar 2018.....cceiiiiiriiiiiiiiiireiiieeeerennnneeenes 0 302.752.507
B LK== = PSPPI 307.497.541 4.745.034
N £ = - B P 0 -307.497.541
Kostpris 31. december 2018..........coeiiiiiiiiiiiiiiiiininnenns 307.497.541 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018.................... 0 0
Arets vaerdireguleringer.......oouveieiiniieiieieeee e 106.907.083 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018........... 106.907.083 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..................... 414.404.624 0
Renter indregnet som en del af kostprisen............ccccoouveeenn. 5.589.684

Ejendommen er en blandet erhvervs- og boligejendom. Ejendommen er totalt nyrenoveret og
endeligt ombygget i 2018 og beliggende 1573 Kabenhavn V.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Ved beregningerne er anvendt en afkastsats pa 4,75 % for erhvervsejendom og 3,50 % for
boligejendomme, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Det
vaegtede afkastkrav er beregnet til 3,61 %. Afkastkravene pa henholdsvis 4,75 % og 3,50 %
svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende nyere ejendomme i Kgbenhavn V.

Veerdien pr. 31/12 2018 er opgjort i nedenstaende nggletal:

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 14.771 t.kr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 16.607 t.kr. svarende til 1.985 kr. pr. kvadratmeter, arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 1.836 samt en udlejningsprocent pa 97,9 % for
boligejendomme og 100 % for erhvervsejendomme.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 5.077 tkr. indgar i
dagsvaerdien.

Pr. 31/12 2017 udger vaerdien 302.753 t.kr. svarende til kostpris, da ejendommen var under
ombygning.

Egenkapital

11

Note
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NOTER
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2018...........cccueeeee. 530.000 147.603.209 0148.133.209
Forslag til resultatdisponering.................. 3.931.943112.000.000 115.931.943
Udbetalt ekstraordinaert udbytte.............. -112.000.000:112.000.000
Egenkapital 31. december 2018.............. 530.000 151.535.152 0 152.065.152
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeld 31/12 2017 Afdrag
geeld i alt naste ar efter 5 ar geld i alt 2018
Geeld til realkreditinstitutter... 246.127.208 3.600.000232.200.000 0 0
Modtagne forudbetalinger fra
lejere. e iniiiiiiiiiiieeenn. 3.235.788 0 3.235.788 1.049.152 0
Geeld til tilknyttet virksomhe
(Ansv. lanekapital)............... 16.577.967 0 16.500.000 0 0
265.940.963 3.600.000 251.935.788 1.049.152 0

Den langfristede geaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita, forudbetalt leje,
prioritetsgaeld og ansvarlig lan.

Modtagne forudbetalinger fra lejere bestar af deposita og forudbetaling fra lejere. Eventuelle
tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares stort set af
nye indbetalinger ved indflytninger. Derfor er der ikke opgjort en andel af gaelden som
kortfristet. Der forventes med samme begrundelse, at restgalden om 5 ar er stort set den
samme reguleret med pristalsreguleringen.

Ansvarlig lanekapital traeder tilbage for gvrige kreditorer. Lanet er uopsigeligt fra kreditors
side ind til den 8. februar 2028. Der skal dog ske delvis indfrielse af lanet ved salg af
ejendomme. Ved salg af en forholdsmaessig andel af selskabets ejendomme, skal der saledes
afdrages en ligesa stor forholdsmaessig andel af det ansvarlige lan.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 246.127 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udgar 414.405 t.kr.

Til sikkerhed for virksomhedens opfyldelse af sine forpligtelser vedrgrende den rentebaerende
del af det ansvarlige lan 9.300 t.kr., er der tinglyst salgs- og pantsatningsforbud i selskabets
ejendomme, der har en regnskabsmaessig vaerdi pa 414.405 t.kr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2017: 0)

12

Note



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kampmannsgaard P/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved salg bestar af huslejeindtaegter. Lejeindtaegterne periodiseres. Nettoomsatning
indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser.Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagerens indkomstopgerlse vedrgrende regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke
i resultatopgerelsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
samt direkte og indirekte tilknyttede omkostninger i byggeperioden, herunder byggerenter.
Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi.
Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

EJendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdi-
ansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



