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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt §rsrapporten for regnskabsaret 2015/16 for Beringshave ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelise med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2015/16.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 29. september 2016

Direktion

Poul Steffens
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Den uafhaengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i Beringshave ApS
PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret 8rsregnskabet for Beringshave ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. ﬂrsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

LEDELSENS ANSVAR FOR ARSREGNSKABET

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Brsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

REVISORS ANSVAR

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opné heoj grad af sikkerhed for, at 3rsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belpb og oplysninger i
&rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici
for vaesentlig fejlinformation i r?lrsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Form&let hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af
drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklaeringer (fortsat)

KONKLUSION

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs&ret 1. juli 2015 -
30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til 3rsregnskabsioven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med &rsregnskabet.

Aarhus, den 29, september 2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56
\aﬂcuf/: Pos /%%p‘
Klaus v Mads Fauerskov

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

SELSKABET
Beringshave ApS
Skovvejen 11
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 34 72 14 91
Regnskabsar: 1. juli — 30. juni

DIREKTION
Poul Steffensen

REVISOR
Deloitte, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

MODERVIRKSOMHED
Admiral DS 1 ApS, Aarhus
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Ledelsesberetning

VIRKSOMHEDENS VASENTLIGSTE AKTIVITETER
Selskabets formé&l er at investere i fast ejendom samt direkte eller indirekte at drive anden virksomhed
forbundet dermed. Selskabet ejer 200 raskkehuse i Horsens.

USIKKERHED VED INDREGNING 0G MALING

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi p& baggrund af en “"Discounted Cash Flow’-
model (DCF-model). Modellen tager udgangspunkt i ejendommenes fremtidige pengestrgmme, der
tilbagediskonteres med en fastlagt diskonteringsfaktor, hvor der er korrigeret for den enkelte ejendoms risiko.
Den anvendte diskonteringsfaktor er forbundet med vaesentlige regnskabsmasssige sken, hvormed
dagsveerdien kan afvige fra ejendommenes faktiske veerdi. Der henvises til note 5 for yderligere omtale heraf.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD
Arets bruttofortjeneste udger TDKK 10.416 mod TDKK 9.735 sidste &r. Arets resuitat efter skat udger TDKK
20.391 mod TDKK 30.982 sidste ar. Ledelsen anser 8rets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsen anser selskabet for at veaere meget likvidt, og forventer derfor at selskabet kan opretholde sine
finansielle forpligtelser igennem egen drift og egne likvider.

Selskabets likvider er i 2015/16 steget med TDKK 5.360 fra TDKK 2.718 til TDKK 8.078.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS UDLQB
Efter regnskabsarets afsiutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSKLASSE

Arsrapporten for Beringshave ApS er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for
en regnskabsklasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

f\rsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fapige af andrede
regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan miles pélideligt.

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

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost,

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskelien mellem kostpris og nominelt belgb.
Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 8rsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

BRUTTOFORTJIENESTE
Bruttofortjeneste  indeholder nettoomsaetning, ejendommenes driftsomkostninger samt eksterne

omkostninger.

NETTOOMS/ATNING

Nettoomszetningen indeholder lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme samt opkreevede faellesomkostninger
og nettoomsaetningen indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

DRIFTSOMKOSTNINGER
Driftsomkostninger omfatter omkostninger direkte forbundet med drift af ejendommene, reparation og
vedligeholdelse samt skatter, afgifter og andre eksterne omkostninger, som ikke betales af lejer.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

PERSONALEOMKOSTNINGER

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser
fra offentlige myndigheder.

DAGSV/ARDIREGULERING AF INVESTERINGSEJENDOMME
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.

DAGSV/AERDIREGULERING AF GALD I INVESTERINGSEJENDOMME
Dagsveerdiregulering af geeld i investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af geeld i
investeringsejendomme til dagsvaerdi.

FINANSIELLE POSTER
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle indtzegter og omkostninger
indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrprer regnskabsaret.

SKAT AT ARETS RESULTAT

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder og
indgar i sambeskatningen med Admiral Capital A/S som administrationsselskab.,

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til deres skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertii modtager selskaber med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

BALANCEN

INVESTERINGSEJENDOMME
Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og eventuelle
direkte titknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, som opggres
ved anvendelse af en "Discounted Cash Flow”-model (DCF-model), som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede fremtidige pengestrgmme fra ejendommene.

Ved fastsattelse af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i de enkelte ejendommes budgetterede
pengestremme for de kommende 10 &r samt en opgjort terminalvaerdi. De forventede pengestrsmme
tilbagediskonteres ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
baggrund af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pdgaeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet mv., sdledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme, tillagt inflation. Der er ikke anvendt ekstern valuar i regnskabs3ret.

Vaardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme”.

TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives
til nettorealisationsvaerdien med henblik p8 at imgdegd forventede tab.

PERIODEAFGRANSNINGSPOSTER
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende

efterfglgende regnskabsar.

LIKVIDE BEHOLDNINGER
Likvide beholdninger omfatter indest8ende i pengeinstitutter.

SELSKABSSKAT OG UDSKUDT SKAT

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes p3
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet |
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidigt.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af

aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

SELSKABSSKAT OG UDSKUDT SKAT (FORTSAT)

Udskudt skat males p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivhning vil
veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i
perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25% til 22%, hvilket vil p8virke starrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfpre en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22%.

GAELDSFORPLIGTELSER

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved {8noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vzerdi ved anvendelse af den effektive rente, slledes at forskellen
meliem provenuet og den nominelie veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeldsforpligtelser vedrprende investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Veerdireguleringer indregnes i
resultatopggrelsen under posten “Dagsveerdiregulering af geeld i investeringsejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominei veerdi.
PERIODEAFGRANSNINGSPOSTER

Som periodeafgraensningsposter under forpligtelser indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfgigende ar.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK
Bruttofortjeneste 10.415.609 9.734.692
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 17.971.405 30.482.346
Dagsveerdiregulering af gaeld i investeringsejendomme 516.350 -187.118
1 Personaleomkostninger -425.320 -164.182
Driftsresultat 28.478.044 39.865.738
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 113.132 98.374
2 Andre finansielle indteegter 3.646 13.636
3  @vrige finansielle omkostninger -2.452.236 -3.051.570
Resultat for skat 26.142.586 36.926.178
4  Skat af drets resultat -5.751.418 -5.944.416
Arets resultat 20.391.168 30.981.762
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfart resultat 20.391.168 30.981.762
Disponeret i alt 20.391.168 30.981.762
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Aktiver pr. 30. juni

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

Anlxgsaktiver

5 Investeringsejendomme 291.081.431 273.000.000
Materielle anlzegsaktiver i alt 291.081.431 273.000.000
Anlagsaktiver i alt 291.081.431 273.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra udiejning 386.360 310.231
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.824.034 2.945.692
Andre tilgodehavender 12.866 232,326
Periodeafgraensningsposter 215.850 66.430
Tilgodehavender i alt 3.439.110 3.554.679
Likvide beholdninger 8.078.202 2.717.618
Omsatningsaktiver i alt 11.517.312 6.272.297
Aktiver i alt 302.598.743 279.272.297
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Passiver pr. 30. juni

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK
Egenkapital
6  Selskabskapital 80.000 80.000
7  Overfort resultat 65.184.769 44.793.601
Egenkapital i alt 65.264.769 44.873.601
Hensatte forpligtelser
Henseettelse til udskudt skat 12,626.213 8.550.000
Hensatte forpligtelser i alt 12.626.213 8.550.000
Langfristede forpligtelser
8 Geaeld til realkreditinstitutter 207.077.194 207.593.545
9 Geeld til pengeinstitutter 3.875.217 6.375.970
Deposita og forudbetalt leje 5.932.299 5.919.488
Skyldig selskabsskat 1.675.072 1.545.468
Langfristede forpligtelser i alt 218.559.782 221.434.471
Kortfristede forpligtelser
8 Gaeld til realkreditinstitutter 0 0
9  Geeld til pengeinstitutter 2.500.753 2.378.681
Gaeld til tilknyttede virksomheder 1.400.661 527.500
Leverandgrer 330.528 65.090
Anden geeld 92.858 32.000
Periodeafgraesningsposter 277.578 252.893
Skyldig selskabsskat 1.545.601 1.158.061
Kortfristede forpligteiser i alt 6.147.979 4.414.225
Galdsforpligtelser i alt 224.707.761 225.848.696
Passiver i alt 302.598.743 279.272.297
Noter uden henvisning:
10 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
11  Eventualforpligtelser
12 Oplysninger om ejerskab
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Noter

2015/16 2014/15
DKK DKK
1 Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 385.444 133.603
Pension 36.682 20.255
Andre omkostninger til social sikring 3.194 3.785
Personaleomkostninger i gvrigt 0 6.539
Personaleomkostninger 425.320 164.182
Gennemsnitlig antal medarbejdere 1 1
Andre finansielle indtagter
Renteindtzaegter, pengeinstitutter 0 867
Renteindtaegter fra tilgodehavender fra udieining 3.646 12.769
Andre finansielle indtaegter 3.646 13.636
@vrige finansielle omkostninger
Renter af realkreditidn 2.436.174 3.051.570
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 15.100 0
Renteomkostninger, pengeinstitutter 962 0
@vrige finansielle omkostninger 2.452.236 3.051,570
Skat af arets resultat
Skat af 3rets resultat 1.675.072 1.545.468
Arets regulering af udskudt skat 4.076.213 6.677.000
Regulering af tidligere 8rs skat 133 -2.138.052
Effekt af aendret selskabsskatteprocent 0 -140,000
Skat af drets resultat 5.751.418 5.944.416

1 2014/15 er der indtaegtsfort skyldig selskabsskat fra tidligere ar. Den skyldige selskabsskat
pa TDKK 2.138 var tidligere hensat til den tidligere sambeskatningskreds. Selskabets ledelse
er blevet bekendt med at den skyldige selskabsskat ikke bliver indkrazvet, hvormed den

skyldige selskabsskat er indregnet i regnskabet for 2014/15.
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Noter

2015/16 2014/15
DKK DKK
5 Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 233.195.860 232.298.709
Tilgang i arets lgb 110.026 897,151
Kostpris 30. juni 233.305.886 233.195.860
Regulering til dagsvaerdi 1. juli 39.804.140 9.321.794
Arets regulering til dagsvaerdi 17.971.405 30.482.346
Regulering til dagsveerdi 30. juni 57.775.545 39.804.140
Regnskabsmaessig vardi 30. juni 291.081.431 273.000.000

Selskabets investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, optaget til dagsvaerdi
ved anvendelse af en "Discounted Cash Flow"-model (DCF-model), med en diskonteringsfaktor

pa 5,92%.

En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,25 procentpoint vil reducere ejendommenes veerdi med
DKK 17,3 mio., mens et fald i diskonteringsfaktoren med 0,25 procentpoint vil forhgje ejendommenes

vaerdi med DKK 19,6 mio. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fast-

saettelse af veerdierne,

Ejendomsportefsljen bestdr af rackkehuse i Horsens.
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Noter

2015/16 2014/15
DKK DKK
6 Selskabskapital
Selskabskapital 1. juli 80.000 80.000
Selskabskapital 30. juni 80.000 80.000
Overfort resuitat
Overfgrt resultat 1. juli 44.793.601 13.811.839
Arets overforte resultat 20.391.168 30.981.762
Overfort resultat 30. juni 65.184.769 44.793.601
Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter er indregnet séledes i balancen:
Langfristede gezeldsforpligtelser 207.077.194  207.593.545
Kortfristede geeldsforpligtelser 0 0

Geeld til realkreditinstitutter i alt

207.077.194

207.593.545

Ande! af gaeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 &r 187.038.558 195.514.752
Gaeld til pengeinstitutter

Geeld til pengeinstitutter er indregnet saledes i balancen:

Langfristede gaeldsforpligtelser 3.875.217 6.375.970
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.500.753 2.378.681
Gaeld til pengeinstitutter i alt 6.375.970 8.754.651
Andel af geeld til pengeinstitutter, der forfalder efter 5 &r 0 0
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Noter

10

11

12

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 207.077 (2014/15: TDKK 207.594), er der givet
pant, TDKK 206.540 (2014/15: TDKK 206.850), i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 30. juni 2016 udger TDKK 291.081 (30. juni 2015: TDKK 273.000).

Til sikkerhed for gzeld til pengeinstitutter, TDKK 6.376 (2014/15; TDKK 8.755), er der givet pant,
TDKK 20.015 {2014/15: TDKK 20.000), i investeringsejendomme, hvis regnskabsmazessige
veerdi pr. 30. juni 2016 udger TDKK 291.081 (30, juni 2015: TDKK 273.000),

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Admiral Capital A/S som administrationsselskab
og hasfter ubegrzenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for den samiede
selskabsskat.

Selskabet heaefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Faellesregistrering

Selskabet indg8r i en feellesregistrering vedrprende moms med koncernens pvrige selskaber, og
selskabet hzefter ubegraenset og solidarisk for moms med de gvrige selskaber, der indgar i
feellesregistreringen.

Oplysning om ejerskab

Koncernforhold
Beringshave ApS er ejet af Admiral DS 1 ApS, CVR-nr. 35056300.

Beringshave ApS indgdr i koncernregnskabet for Admiral Capital A/S, CVR-nr. 29246491,
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