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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 6. april 2020

Direktion:

Anders Marcus

Bestyrelse:

Mikael Stig Rosenmejer Verner Kristiansen Annemette Faerch
Formand

Henrik Steenfeldt Jacobsen Ivan Swenson Dahl
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af Kampmannsgaard P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kampmannsgaard P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis 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 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj grad af sikkerhed er et hgjt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 traffer 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 revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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/ZNGIGE 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 vasentlig
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 gere 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 laangere 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 6. april 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Gert Malmkvist Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27792 MNE-nr. mne35407
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af egen investeringsejendom.

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning indtruffet Covid-19 situationen i vores samfund med
dertilharende uro pa de finansielle markeder, men da vi mener at denne uro som udgangspunkt ikke bar
pavirke boligudlejningen, vaelger ledelsen af selskabet, at folge udviklingen ngje den naeste tid og har
stor tiltro til, at regeringens tiltag vil begraense smitte spredningen og at vi efter nogen tid kan fa
normale tilstande igen.

Hvad angar erhvervslejemal forholder situationen sig lidt mere kritisk, da de nuvaerende nedluknings
krav/anbefalinger fra regeringen vil kunne fa en betydning for driften af lejers forretning, som pa sigt
vil kunne afstedkomme lukning og derved udskiftning af lejer, men igen vaelger ledelsen af selskabet,
at felge udviklingen ngje den naeste tid og har tiltro til, at regeringens tiltag vil begranse smitte
spredningen og at vi efter nogen tid kan fa normale tilstande igen.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling pr. statustidspunktet.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Ekstraordinaert udbytte.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiir e
Overfart resultat. ...

Note

N —

2019
kr.

13.205.494

3.412.986

16.618.480

255
-4.927.944

11.690.791

4.725.000
6.965.791

11.690.791

2018
kr.

13.079.339

106.907.083

119.986.422

840
-4.055.319

115.931.943

112.000.000
3.931.943

115.931.943
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

Note 2019
kr.

422.486.000
3 422.486.000

422.486.000
101.253
11.165
4.138.497

0

4.250.915
4.678.356
8.929.271

431.415.271

2018
kr.

414.404.624
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
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Modtagne forudbetalinger fra lejere......ccoovevveiiiiiiiiiininnnen..
Ansvarlig laneKapital....o.v.vueririiiiiiiieeeieceeeeaeaenen,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiiiiinn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......coevviviniiiiiiiiiniiinn...

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2019
kr.

530.000
158.500.941

159.030.941

239.086.165
5.448.026
16.670.086
261.204.277

3.600.000
1.970.523
5.609.530
0
11.180.053

272.384.330

431.415.271

10

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
3.703.669
4.000.000
42.007
11.345.676

273.686.639

425.751.791
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 255 840

255 840

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 4.927.944 4.055.319
4.927.944 4.055.319

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStpris 1. JanUAr 2010, ... .ciiieeiiittieittreiteeenneeeaneeeennneresnnesennsesonnssnnnes 307.497.541
TN et tetet ettt ittt et et eet et eeteeteaneaneaneaneaneaneaneaneaneenaanaeneeneeneenenn 4.668.390
Kostpris 31. december 2019.......coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieeeieeanaeanaens 312.165.931
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019......cvviiiiiiiiiiiiiiiinineneeennnnnns 106.907.083
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 3.412.986
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccciiiiiiiiiiininn, 110.320.069
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 422.486.000

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

Ejendommens dagsveerdi 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 4,25 % 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 3,57 %. Afkastkravene pa henholdsvis 4,25 % og 3,50 %
svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende nyere ejendomme i Kabenhavn V.

Veerdien pr. 31/12 2019 er opgjort i nedenstaende nogletal:

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 14.919 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 16.848 tkr. svarende til 1.996 kr. pr. kvadratmeter for boliger og 2.269
tkr. pr. kvadratmeter for erhverv, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 1.929 tkr
samt en udlejningsprocent pa 98 % for boligejendomme og 100 % for erhvervsejendomme.
Lejeindtaegten for erhvervsejendomme udger godt 10 % af lejeindtaegten.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 5.067 tkr. indgar i
dagsvaerdien.

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019......ceviiiiiiiiiiiiiiiniinenennn, 530.000 151.535.150 152.065.150
Forslag til resultatdisponering.........cccoveiiiiiiiiinnnnn.. 6.965.791 6.965.791
Egenkapital 31. december 2019..........cccceviiiinnnnen.. 530.000 158.500.941 159.030.941
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgaeld 31/12 2018 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo

Geeld til realkreditinstitutter...242.686.165 3.600.000232.200.000 246.127.208 3.600.000

lejere. .o 5.448.026 0 5.448.026 3.235.788 0
Ansvarlig lanekapital.............. 16.670.086 0 16.500.000 16.577.967 0

264.804.277 3.600.000 254.148.026 265.940.963 3.600.000

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 restgaelden 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.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 247.125 t.kr., er der givet pant pa 254.610 tkr.
med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger
422.486 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 pantsaetningsforbud i selskabets
ejendomme, der har en regnskabsmaessig vaerdi pa 422.486 t.kr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kampmannsgaard P/S for 2019 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.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer 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 indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold 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 efterfalgende til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvardi.
Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdi-
ansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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 resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



