K/S Bergkamen

CVR. Ni. 25123190

Arsrapport for 2014

Godkendt pa sgl/skabuls ordinere generallorsamling. den




Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaeringer
Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2014
Balance 31. december 2014

Noter til arsrapporten

A
a.
o

|

10

12



Ledelsespategning

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1.
januar — 31, december 2014 for K/S Bergkamen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Vi anser den anvendte regnskabspraksis for hensigtsmazssig og efter vores opfattelse giver &rsregn-
skabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling pr. samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2014.

Ledelsesheretningen indeholder efter vores opfattelsa en retvisende redegprelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapparten indstilles til generalfarsamlingens godkendelse.
Kghenhavn, den 18. maj 2015

Bestyreise

Bo Peter Vennits Lars Einar Bruvoll Ch_ris’pé:;.-é. Lund

Formand i

Komplementar

ApS Bergkamen Komplementar



Den uafhzengige revisors erklaringer

Til kommanditisterne i K/S Bergkamen

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Bergkamen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsrappor-
ten aflaegges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsrapporten
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthaenger af revisors vurdering, herunder vur-
deringen af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udar-
bejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effek-
tiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg
af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede
prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrgrende forhold i arsregnskabet

Uden at modificere vores konklusion henviser vi til ledelsens omtale af selskabets finansieringsfor-
hold i note 1, hvoraf grundlaget for ledelsens vurdering af fortsat drift fremgar. Det er ledelsens vur-
dering, at selskabets Igbende drift vil deekke likviditetsbehovet i 2015. Ledelsen aflaegger derfor ars-
rapporten under forudseetning om fortsat drift.



Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillzeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 18. maj 2015

-
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisighspartnerselskab

Poul Erik Olsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor




Selskabsoplysninger
K/S Bergkamen

CVR-nr. 25123190
Hjemsted: Kabenhavn

Bestyrelse

Bo Peter Vennits (Formand)
Lars Einar Bruvoll
Christian B. Lund

Komplementar

ApS Bergkamen Komplementar
Revisor

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab

Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg

Bank

Sydbank og Den Jyske Sparekasse



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og udleje erhvervsejendommene beliggende i Tysk-
land.

Ejendommen er naesten fuldt udlejet.

Finansiering

Ejendommene er fuldt finansieret pa markedsvilkar gennem Eurohypo, Nykredit og Den Jyske Spare-
kasse.

@konomisk udvikling

Det regnskabsmaessige resultat for 2014 andrager et overskud pa t.kr 3.563, hvorefter egenkapitalen
pr. 31. december 2014 udggr t.kr. -7.234. Arets resultat er pavirket af en tilbagefgrsel af skyldige om-
kostninger vedr. tidligere regnskabsar.

Arets overskud foreslas fremfgrt til de enkelte kommanditisters kapitalkonti.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom males i arsregnskabet til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag for
opggrelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme.
Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 8,96 % er dagsvaerdien for ejendommen t.kr. 89.525. £n-
dring af afkastkravet i opad- eller nedgdende retning med 0,5 % vil pavirke ejendommen med hhv.
ca. t.kr. 4.719 og ca. t.kr. 5.277.

Endvidere pagar der forhandlinger med selskabets kreditgivere om vilkar i laneaftaler.

Begivenheder indtradt efter regnskabsaret udigb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder, der er af betydning for kommanditselska-
bets gkonomiske stilling pr. 31. december 2013 eller resultat for aret.

Den forventede udvikling

Der er igangsat salgsbestrabelser af selskabets ejendom, men safremt det ikke lykkedes at szelge
ejendommen i 2015, forventes et regnskabsmaessigt resultat, som ligger indenfor rammerne af det
aftalte budget.

Ejerforhold

Der er i kommanditselskabet tegnet 600 andele fordelt pa 10 kommanditister.



Anvendt regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for K/S Bergkamen, Tyskland aflaegges efter arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B virksomhed.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning eller maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten aflzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at
afggre, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfzeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterium

Indtzaegter i form af lejeindteegter fra udlejningsejendommen resultatfgres i de perioder, de vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, revision og radgivning
mm.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede valutakursregu-
leringer, kursregulering pa vaerdipapirer og amortisering af realkreditlan.

Skat

Der er ikke indregnet skat i regnskabet, da det er de enkelte kommanditister, der er skattepligtige af
deres andel af det skattepligtige resultat.

Ejendom

Kommanditselskabets grunde og bygninger males til dagsvaerdi og vaerdireguleringer foretages over
resultatopggrelsen. Opggrelsen af dagsveerdi foretages af ledelsen i samarbejde medradgivere i
ejendomsbranchen.

Dagsveerdien opggres pa baggrund af en afkastbaseret markedsveerdi. Nettolejeindtaegten — regnet
som mulige lejeindtzaegter inklusive tomgang fratrukket estimerede driftsomkostninger — kapitaliseres
med et fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Tilgodehavender

Tilgodehavender optages til nominel veerdi med fradrag af nedskrivninger til forventede tab. Hensaet-
telse til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Gald

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgzeld er sdledes indregnet til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets rest-
gaeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggen-
de kontantvaerdi pa l&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsperioden foretaget af-
skrivning af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gaeld i gvrigt er optaget til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs eller periodevise standardkur-
ser, der ikke afviger vaesentligt fra transaktionsdagens kurs.

Aktiver og passiver i fremmed valuta omregnes til balancedagens kurser. Savel realiserede som urea-
liserede kursreguleringer medtages i resultatopggrelsen under finansielle poster.



Resultatopgerelse 1. december - 31. december

Note 2014 2013

DKK DKK
Lejeindtaegter 11.292.101 11.042.225
Andre driftsindtzgter 0 3157177
Driftsomkostninger 2 978.036 3.199.989
Administrationsomkostninger 3 633.872 968.557
Resultat for afskrivninger og finansielle poster 9.680.193 10.030.856
Finansielle indtagter 4 212 617
Finansielle omkostninger 4 6.043.186 5.468.232
Driftsresultat 3.637.219 4.563.241
Vardiregulering 5 0 0
Arets resultat 3.637.219 4.563.241

Resultatdisponering

Overfort til overfort resultat 3.637.219 4.563.241
3.637.219 4.563.241




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver
Anlzgsaktiver i alt
Investortilgodehavende
Tilgodehavende leje
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2014 2013
DKK DKK
89.524.800 89.524.800
6 89.524.800 89.524.800
89.524.800 89.524.800
165.352 213.351
965.198 1.198.112
50.000 50.000
1.180.550 1.461.463
7 662.569 70.258
1.843.118 1.531.722
91.367.918 91.056.522
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Balance 31. december

Passiver

Note 2014 2013

DKK DKK

Kontant andel af selskabskapital 8 20.484.205 20.484.205
Overfort resultat 9 -27.718.237 -31.355.456
Egenkapital -7.234.032 -10.871.251
Geeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter 84.861.848 89.878.779
ApS Bergkamen Komplementar 153.656 144281
Langfristede gaeldsforpligtelser 10 85.015.504 90.023.060
Kortfristet del af langfristet gaeld 10 3.900.000 3.300.000
Kassekredit 10 9.470.207 7.425.639
Anden geeld 216.239 1.179.074
Kortfristede gaeldsforpligtelser 13.586.446 11.904.713
Gazldsforpligtelser 98.601.950 101.927.773
Passiver i alt 91.367.918 91.056.522
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser 11

Ejerforhold 12
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Noter til arsrapporten

1 Kapitalforhold, forventninger til 2014 og usikkerheder
Selskabet har i 2014 haft et overskud pd t.kr. 3.637, som overfares til egenkapitalen, der
herefier er negativ med t.kr. 7.234. Den negative egenkapital skyldes de akkumulerede negative
veerdireguleringer af selskabets ejendom. Selskabets fortsatte drift er afhangig af og baseret pé, at
der ikke sker vasentlige zndringer i udlejningssituationen, at der ikke kommer storre renoveringer,
samt at der tilferes kapital fra kommanditisterne, safremt ejendommen ikke afhandes.
Ledelsen vurderer, at selskabets labende drift er tilstrackkeligt til at dekke likviditetsbehovet
12015.
Arsrapporten er derfor aflagt under fortsat drift under hensyntagen til selskabets kreditramme,
genforhandling af finansieringsaftaler og forventninger til drift og cashflow i 2015.

2014 2013
DKK DKK
2 Driftsomkostninger
Ejendomsskat 629.020 378.442
Forsikring 155.859 152.039
Anden vedligeholdelse 1.152.786 722.338
Udenders arealer 21.371 35.761
Energiomkostninger 946.051 1.081.944
Tilbagefort tidligere skyldige omkostninger -1.097.586 0
Hensat til tab -829.465 829.465
978.036 3.199.989
3 Administrationsomkostninger
Ejendoms og selskabsadministration 246.699 540.624
Revision og regnskabsmassig assistance 68.000 135.350
Advokat -1.011 0
Gruppeliv 22.617 21.469
Diverse 297.567 271.114
633.872 968.557
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Noter til arsrapporten

4 Finansieringsomkostninger
Nykredit
Eurohypo
Sydbank
Den Jyske Sparekasse
ApS Komplementarselskabet
Kursregulering, valuta

Bank gebyrer

Finansieringsindtaegter
Bankrenter

5 Vardiregulering, netto
Ejendomme, veerdiregulering i ret

6 Materielle anlzgsaktiver, investeringsejendom
Anskaffelsessum primo

Anskaffelsessum ultimo

Veardiregulering primo
Arets vardiregulering
Valutakursreguleringer i alt

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2014 2013

DKK DKK
140.306 202.001
3.896.108 3.279.445
7.683 0
2.070.493 1.964.479
9.375 9.375
-89.800 0
9.021 12.932
6.043.186 5.468.232
212 617
212 617
6.042.974 5.467.615
0 0
0 0
132.834.218 132.834.218
132.834.218 132.834.218
-43.309.418 -43.309.418
0 0
-43.309.418 -43.309.418
89.524.800 89.524.800

13



Noter til arsrapporten
7 Likvide beholdninger

Likvide beholdninger er handpantsat til fordel for lingiverne

2014 2013
DKK DKK
8 Egenkapital
Stamkapitalen udger 600 andele 8 DKK 100.000
i alt DKK 12.000.000 60.000.000 60.000.000
Kontant indbetalt 20.484.205 20.484.205
Ikke indbetalt del af stamkapital 39.515.795 39.515.795
Kapitalindskud 20.484.205 20.484.205
Kontant indskud i dret 0 0
Kontant indskud i alt 20.484.205 20.484.205
Kontant indskud ultimo 20.484.205 20.484.205
9 Overfart resultat
Overfort resultat specificeres saledes:
Overfort fra tidligere ar -31.355.456 -35.918.697
Overfort af drets resultat 3.637.219 4.563.241
Overfort resultat i alt -27.718.237 -31.355.456

Egenkapital i alt -7.234.032 -10.871.251




Noter til arsrapporten

2014 2013
DKK DKK
10 Prioritetsgzeld

Eurohypo 54.815.940 59.470.071
Jyske Sparekasse 27.991.617 28.054.418
Nykredit 2.054.290 2.354.290
84.861.848 89.878.779
Kort gaeld 3.900.000 3.300.000
Langfristet geeld 84.861.848 89.878.779
88.761.848 93.178.779

11 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgzld og kreditinstitutter pd nominelt t.kr. 98.386 er der ved
ejerpantebrev givet pant i grund og bygning, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31.12.2014 udger i
alt tkr. 89.525 samt transport i lejeindtagter.

Herudover har 2, prioriteten sikkerhed i kommanditisternes resthafielse samt transport i likvide
beholdninger

12 Ejerforhold
Der er i kommanditselskabet tegnet 600 andele fordelt pd 10 kommanditister



