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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Berntsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 11. juni 2018

Direktion
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Berntsen Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Berntsen Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet®.
Vi er uafhengige 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
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de 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 gore dette.



Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er galdende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af in-
tern kontrol.

o Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette drif-
ten.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige 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.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af &rsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet el-
ler vor viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinger, den 11. juni 2018

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 29 61 96 70

Jan Vibe-Hastrup
registreret revisor
MNE-nr. mnel1398



Selskabsoplysninger

Selskabet Berntsen Ejendomme ApS
Vingards Alle 40 B
2900 Hellerup

CVR-nr.: 21742279
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: Gentofte

Direktion Michael Berntsen, direktor
Revision WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS

Nordlysvenget 10A
3000 Helsinger



Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udlejning af fast ejendom og anden hermed beslegtet virksomhed.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 1.106.271, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd kr. 885.732.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Berntsen Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaeegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Nettoomszetning

Nettoomsatningen méles til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomheder-
nes aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Vzrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til 4rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelsen til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvardier:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar
Aktiver med en kostpris p& under kr. 13.200 omkostningsfores i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt
for betalte acontoskatter.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sd forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Nettoomsztning 743.104 511.188
Andre eksterne omkostninger -535.075 -632.742
Bruttoresultat 208.029 -121.554
Personaleomkostninger 1 -113.565 -64.466
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 94.464 -186.020
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anleegsaktiver 2 -36.000 -90.567
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer 58.464 -276.587
Regulering af investeringsejendomme til dagsveerdi 1.689.963 1.331.730
Resultat for finansielle poster 1.748.427 1.055.143
Finansielle indtegter 26.814 0
Finansielle omkostninger -379.822 -278.992
Resultat for skat 1.395.419 776.151
Skat af arets resultat 3 -289.148 -174.762
Arets resultat 1.106.271 601.389
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.106.271 601.389

1.106.271 601.389
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.

23.460.000 14.306.159
129.000 165.000
4 23.589.000 14.471.159
23.589.000 14.471.159
0 3.254
0 3.254
0 550.000
0 553.254
23.589.000 15.024.413
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Balance pr. 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henszttelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Banker
Forudbetalt husleje

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
125.000 125.000
760.732 -345.539
5 885.732 -220.539
469.512 180.364
469.512 180.364
10.669.997 7.245.351
6 10.669.997 7.245.351
6 2.904 1.159
3.665.780 3.902.908
38.700 0
58.750 35.000
5.113.040 1.335.673
2.339.234 2.359.858
89.301 6.139
256.050 178.500
11.563.759 7.819.237
22.233.756  15.064.588
23.589.000 15.024.413
7
8
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Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Afskrivninger materielle anlegsaktiver
Gevinst og tab ved athendelse

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2017

2017 2016
kr. kr.
109.091 59.611
4.474 4.855
113.565 64.466
1 1
36.000 15.000
0 75.567
36.000 90.567
289.148 174.762
289.148 174.762
Andre anleg,
Investeringsej driftsmateriel
endomme og inventar
12.974.429 180.000
7.463.878 0
20.438.307 180.000
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Noter

4 Materielle anleegsaktiver (Fortsat)

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2017

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

Andre anleg,
Investeringsej driftsmateriel
endomme og inventar

1.331.730 0
1.689.963 0
3.021.693 0
0 15.000
0 36.000
0 51.000
23.460.000 129.000

Investeringsejendomme omfatter ejendommene Tranevaenget 4 2. TV, 2900 Hellerup,
Tranevaenget 12, 1, 2900 Hellerup, Strandvejen 141, A, 2, 3, 2900 Hellerup, Tranegardsvej
64, 1.tv., 2900 Hellerup, Esthersvej 22A, 2900 Hellerup samt Maglemosevej 13, st.tv., 2900

Hellerup .

I beregningen er anvendt et afkastkrav pd 2,75-4,25%. En @®ndring i afkastkravet pa 0,5%

medferer en &ndring i den beregnede veerdi pa ca. mio.kr. 2,5.

Ejendomme, som er solgt primo 2018, er veerdiansat til handelspris.

5 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 -345.539 -220.539
Arets resultat 0 1.106.271 1.106.271
Egenkapital 31. december 2017 125.000 760.732 885.732
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Noter

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgezld
1. januar 2017 2017 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 7.246.510  10.672.901 2.904  10.044.396
7.246.510 10.672.901 2.904 10.044.396

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MB Holding ApS (Administrationsselskab)
og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat p& udbytter, renter og royalties, som forfalder
til betaling 1. juli 2012 eller senere.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 2.639.000 i ovenstdende grunde og bygnin-
ger. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 2.450.000 til sikkerhed for bankgzld, mens ejer-
pantebreve for kr. 189.000 er til sikkerhed for overholdelse af forpligtelser overfor
ejerforeninger.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, kr. 10.672.901 er der givet pant i grunde og
bygninger, med en regnskabsmassige vaerdi pa kr. 23.460.000.
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