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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
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Rungsted Strandvej 86
2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.: 42515477
Hjemsted: Hgrsholm
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Direktion
Erik Metellus Christensen
Bent Friis Pedersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

6700 Esbjerg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 for
Bernhardshave ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Rungsted Kyst, den 28.06.2023

Direktion

Erik Metellus Christensen Bent Friis Pedersen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Bernhardshave ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bernhardshave ApS for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2022 - 31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma 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 uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Esbjerg, den 28.06.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Henrik Harbo Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne19699
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at udvikle, opfgre og salge fast ejendom

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat vurderes som utilfredsstillende. Arets resultat er negativt pavirket af dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme.
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Resultatopgerelse for 2022

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 7.662.949 7.276.015
Af- og nedskrivninger (18.524) (9.853)
Driftsresultat 7.644.425 7.266.162
Andre finansielle indteegter 125.000 15.000
Andre finansielle omkostninger 1 (2.098.678) (1.776.664)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 5.670.747 5.504.498
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (20.005.938) 19.030.013
Resultat for skat (14.335.191) 24.534.511
Skat af arets resultat 2 3.189.785 (5.438.118)
Arets resultat (11.145.406) 19.096.393
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (11.145.406) 19.096.393
Resultatdisponering (11.145.406) 19.096.393
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 260.000.000 280.000.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 64.241 82.765
Materielle aktiver 3 260.064.241 280.082.765
Anlaegsaktiver 260.064.241 280.082.765
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 321.611 47.745
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.250 0
Andre tilgodehavender 6.991.217 5.915.000
Periodeafgraensningsposter 53.607 47.046
Tilgodehavender 7.373.685 6.009.791
Omsaetningsaktiver 7.373.685 6.009.791
Aktiver 267.437.926 286.092.556
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfart overskud eller underskud 80.358.879 91.504.285
Egenkapital 80.398.879 91.544.285
Udskudt skat 4 29.272.000 33.509.000
Hensatte forpligtelser 29.272.000 33.509.000
Bankgeeld 149.304.169 151.370.130
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 149.304.169 151.370.130
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 2.201.000 2.300.000
Bankgeeld 1.923.860 1.557.484
Deposita 2.957.510 3.016.150
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 101.351 689.193
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 500.000
Skyldige sambeskatningsbidrag 1.047.215 1.018.000
Anden geeld 231.942 588.314
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.462.878 9.669.141
Gaeldsforpligtelser 157.767.047 161.039.271
Passiver 267.437.926 286.092.556
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2022
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 40.000 91.504.285 91.544.285
Arets resultat 0 (11.145.406) (11.145.406)
Egenkapital ultimo 40.000 80.358.879 80.398.879
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

11

2022 2021
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 1.021.447 1.221.786
Renteudgifter vedrgrende betalte acontoskatter 45.474 0
@vrige finansielle omkostninger 1.031.757 554.878
2.098.678 1.776.664

2 Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 1.047.215 1.018.000
Andring af udskudt skat (4.237.000) 4.420.118
(3.189.785) 5.438.118
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3 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 260.969.987 92.618
Tilgange 5.938 0
Kostpris ultimo 260.975.925 92.618
Af- og nedskrivninger primo 0 (9.853)
Arets afskrivninger 0 (18.524)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (28.377)
Dagsveerdireguleringer primo 19.030.013 0
Arets dagsveerdireguleringer (20.005.938) 0
Dagsvardireguleringer ultimo (975.925) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 260.000.000 64.241

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af
DCF-modellen.

Selskabet ejer en boligejendom beliggende pa Frederiksberg med et samlet boligareal pa 4.549 m2 og med et p-
kaelderareal pa 1.994 m2. Ejendommen er nyopfart farst i 2021 og bestr af 46 lejligheder pa mellem 76-138 m2
med 2-5-vaerelser, som alle har enten terrasser eller altaner.

Driftsresultatet for eiendommen er budgetteret til 8.083 t.kr. for 2023. Herefter forventes det at
driftsindtjeningen eges som folge af lavere tomgang pa p-kaelderareal samt optrapning af leje til
markedsniveauer.

De fremtidige budgetterede pengestramme er tilbagediskonteret med 5,9% bestdende af et afkastkrav pa 3,4%
og inflation pa 2,5%. | de fremtidige budgetterede pengestreamme forudsaettes det at lejeindtaegter og
driftsomkostninger stiger med inflation.

Ejendommen er vaerdiansat til 39.737 kr./m2 samlet areal.

En stigning i inflation pa 1 procent-point vil reducere dagsvaerdien med ca. 1.100 t.kr. En stigning i afkastkravet
pa 0,25% vil reducere dagsvaerdien med ca. 17.570 t.kr., og en reduktion i afkastkravet pa 0,25% vil age

dagsveerdien med ca. 20.361 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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4 Udskudt skat

13

2022 2021

kr. kr.

Materielle aktiver 29.260.200 33.444.000

Tilgodehavender 11.800 10.000

Forpligtelser 0 55.000

Udskudt skat i alt 29.272.000 33.509.000
5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2022 2021 2022 2022

kr. kr. kr. kr.

Bankgaeld 2.201.000 2.300.000 149.304.169 142.612.674

2.201.000 2.300.000 149.304.169 142.612.674

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Bernhardshave Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Bankgaeld er sikret ved pant i eendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger

260.000 t.kr. pr. 31.12.2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved husleje indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Nettoomsaetning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det
fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
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der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg
under acontoskatteordningen mv.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveaerdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestramme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestremme for de kommende ar, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestramme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



