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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Bernhardshave ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 14. juni 2024

Direktion
Bent Friis Pedersen Erik Metellus Christensen
direktor direktor
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Bernhardshave ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bernhardshave ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Esbjerg, den 14. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Kim Ladegaard
statsautoriseret revisor
mne32799
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Bernhardshave ApS
Rungsted Strandvej 86
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr: 42 51 5477

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Horsholm

Bent Friis Pedersen
Erik Metellus Christensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28, 2.

6700 Esbjerg



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 7.899.821 7.662.947
Veardiregulering af investeringsaktiver 0 -20.005.938
Bruttofortjeneste efter verdiregulering 7.899.821 -12.342.991
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -18.524 -18.524
Resultat for finansielle poster 7.881.297 -12.361.515
Finansielle indtaegter 3 283.032 125.000
Finansielle omkostninger 4 -2.649.475 -2.098.678
Resultat for skat 5.514.854 -14.335.193
Skat af arets resultat 5 -1.277.511 3.189.785
Arets resultat 4.237.343 -11.145.408
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.237.343 -11.145.408
4.237.343 -11.145.408
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
6 260.000.000  260.000.000
7 45.717 64.241
260.045.717  260.064.241
260.045.717  260.064.241
25.858 321.611
0 7.250
9.874.609 6.996.622
30.000 53.607
9.930.467 7.379.090
9.930.467 7.379.090
269.976.184  267.443.331




Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

DKK DKK

Selskabskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 84.596.222 80.358.879
Egenkapital 84.636.222 80.398.879
Hensattelse til udskudt skat 29.483.391 29.272.000
Hensatte forpligtelser 29.483.391 29.272.000
Geld til realkreditinstitutter 148.205.192 149.304.169
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 148.205.192 149.304.169
Geld til realkreditinstitutter 8 1.728.550 2.201.000
Kreditinstitutter 1.528.808 1.923.860
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 38.068 101.351
Geeld til tilknyttede virksomheder 40.923 0
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 1.020.162 1.047.215
Deposita 3.085.794 2.957.510
Anden geld 209.074 237.347
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.651.379 8.468.283
Geldsforpligtelser 155.856.571 157.772.452
Passiver 269.976.184 267.443.331
Vaesentligste aktiviteter 1
Medarbejderforhold
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december
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Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
40.000 80.358.879 80.398.879
0 4.237.343 4.237.343
40.000 84.596.222 84.636.222




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtet

virksomhed.

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

4. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

5. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

pwe

2023 2022
0 0
2023 2022
DKK DKK
283.032 125.000
283.032 125.000
2023 2022
DKK DKK
2.649.475 2.098.678
2.649.475 2.098.678
2023 2022
DKK DKK
1.020.162 1.047.215
211.391 -4.237.000
45.958 0
1.277.511 -3.189.785
9



Noter til arsregnskabet

6. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 260.975.925
Kostpris 31. december 260.975.925
Verdireguleringer 1. januar -975.925
Veerdireguleringer 31. december -975.925
Regnskabsmaessig verdi 31. december 260.000.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis mélt til dagsvaerdi ved
anvendelse af DCF-modellen.

Selskabet ejer en boligejendom beliggende pa Frederiksberg med et samlet boligareal p& 4.648 m2 og
med et p-kaelderareal pa 1.994 m2. Ejendommen er nyopfert forst i 2021 og bestér af 46 lejligheder pa
mellem 76-138 m2 med 2-5-varelser, som alle har enten terrasser eller altaner.

Driftsresultatet for ejendommen er budgetteret til 8.248 t.kr. for 2024. Herefter forventes det at
driftsindtjeningen eges som folge optrapning af leje til markedsniveauer.

De fremtidige budgetterede pengestremme for lejlighederne er tilbagediskonteret med 5,55%
bestdende af et afkastkrav pa 3,75% (3,4% sidste &r) og inflation pa 1,8% (2,5% sidste ar) i de
fremtidige budgetterede pengestromme forudsettes det at lejeindtaegter og driftsomkostninger stiger
med inflation.

Lejlighederne i ejendommen er veerdiansat til 51.635 kr./m2.

En stigning i inflation pa 1 procent-point vil reducere dagsvaerdien med ca. 600 t.kr. En stigning i
afkastkravet pa 0,25% vil reducere dagsveerdien med ca. 15.265 t.kr., og en reduktion i afkastkravet pé
0,25% vil age dagsvaerdien med ca. 16.816 t.kr.

Parkeringskalderen er vaerdiansaet med udgangspunkt i et afkastningskrav pa 2,5% samt en
budgetteret lejeindtaegt pa 800 kr./mdr pr. parkeringsplads.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Noter til arsregnskabet

7. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

8. Langfristede geldsforpligtelser

2023

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

DKK
92.618
92.618

28.377
18.524
46.901

45.717

2022

DKK

DKK

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede geldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstéende orden:

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar

9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig verdi pa

Ovenstdende pantsatning omfatter bade prioritetsgeld og geeld til pengeinstitut.

pwe

142.530.420 142.612.674
5.674.772 6.691.495
148.205.192 149.304.169
1.728.550 2.201.000
149.933.742 151.505.169

2023 2022

DKK DKK
260.000.000  260.000.000
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK

9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Bernhardshave Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfore, at selskabets heftelse udger et storre
belab.
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bernhardshave ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Nettoomsaetning ved husleje indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Nettoomsatning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og maéles til dagsvaerdien af det
fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Under andre eksterne omkostninger indregnes tillige ejendomsomkostninger der omfatter omkostninger, der
er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i regnskabsaret, herunder reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos
lejerne.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med Bernhardshave Holding ApS . Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Veerdiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende ar. Der er taget hagjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. De enkelte budgetterede pengestromme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat
diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen.

Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

@urige materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restvaerdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

-
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Noter til arsregnskabet

Restveerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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