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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2011 for
Beno ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2011 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2011.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@rsted, den 13. juli 2012

Direktion:

Bent Norup Refsgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Beno ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Beno ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2011, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 udfert
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkraeftende konklusion

Arsregnskabet er aflagt under forudsaetning af fortsat drift. Som det fremgar af ledelsesberetningen og
noterne, er det en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at der tilferes ny likviditet, samt at
selskabets nuvaerende kreditfaciliteter opretholdes i takt med finansieringsbehovet. Likviditeten er
saledes ikke sikret i laengere tid fremover. Det er vores vurdering, at der ikke er realistiske muligheder
for at fremskaffe finansiering og vi tager derfor forbehold for, at arsregnskabet er aflagt under
forudsaetning af fortsat drift.

Selskabets bogfaring giver ikke et palideligt grundlag for udarbejdelse af arsregnskabet, idet der i
vaesentligt omfang mangler dokumentation for afholdte omkostninger. Der er endvidere ikke
tilstraekkelig sikkerhed for, at alle indtaegter er indregnet i arsregnskabet.

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som folge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet
i grundlaget for afkraeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2011 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2011 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at generalforsamlingen ikke bgr godkende arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold
Bogfaringsloven er som falge af det under forbeholdet anferte ikke overholdt, hvorved ledelsen kan
ifalde ansvar.

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at selskabet i strid
med selskabsloven har ydet lan til en aktionaer, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at selskabet har tabt
over halvdelen af sin kapital. Ledelsen har ikke inden for selskabslovens tidsfrister sikret, at
generalforsamling afholdes og redegjort for selskabets gkonomiske stilling over for aktionaererne og om
forngdent stillet forslag om foranstaltninger, der bar traeffes, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Randers, den 13. juli 2012

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Christian Lassen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat udger -505 tkr., hvilket ledelsen finder utilfredsstillende.

Arsagen til det negative resultat er en igangvaerende retssag, mod en lejer. Retssagen omhandler
fraflytning af lokalerne for udlgbet af uopsiglighedsperioden. Sa laenge retssagen pagar, kan lokalerne
ikke genudlejes.

Endvidere har en anden lejer problemer med at opfylde deres kontraktlige forpligtigelser, hvorfor der
er forhandlet en ny lejeaftale pa plads i det nye regnskabsar. Det forventes nu at lejeren kan leve op til
forpligtigelserne i den nye kontrakt.

Det er ledelsens forventning, at ovennaevnte retssag vindes og sammen med ovenstaende er dette
medvirkende til ledelsens forventning om selskabets fortsatte drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Beno ApS for 2011 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, 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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgaerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cc.ciiiiiiiiiiiinenneeneeneennannnns
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiiiiiiieneieeneeneeneeneeneenanns

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiininnnenn.
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiniinnn..

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiiieeiieeenneernnnes
SKat af Arets reSUILAL. ..e.eee et eeeeeeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT . ..ccvuniiiniiineeiieeiieerieenineenneennneennnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2011
kr.

74.631

1.584

76.215

0
-581.161

-504.946

1 -89.000

-593.946

-593.946

-593.946

2010
kr.

260.751

-444.696

-183.945

3.143
-572.261

-753.063

-198.000

-951.063

-951.063

-951.063
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

2011
kr.

Note
14.000.000

2 14.000.000
14.000.000

215.625

0

215.625

49.441

265.066

14.265.066

10

2010
kr.

14.000.000
14.000.000

14.000.000
242.875
85.849
328.724
28.704
357.428

14.357.428
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeereeieireeeeineeeenneeeenneenenneenes
Reserve for opskrivninger.......c.ooeeiiiiiiiiiiiiiiinenann,
Overfart overskud.........coceiieiiiiiiiiiiiiiiiiiinninns

EGENKAPITAL ....ouniiiiiiiiiiiiiieieiereeneeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat.............c..ocoeieiiiniet.
HENSATTE FORPLIGTELSER...........ccccccvviiiiinenn...
Geeld til realkreditinstitutter..........ccocoiiiiiiiiiii.
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt.........cccoovvineen..
Anden gaeld...cooneiiiiiiiiiii i e
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................
Kortfristet del af langfristet gaeld............cccoeiiiit
Anden gaeld...coeneiiiiiiiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........................
G/ELDSFORPLIGTELSER.....cc.ciiiiiiiniiinianeeneannnns

PASSIVER.... .o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Note

2011
kr.

125.000
3.000.000
-3.737.838
-612.838
1.212.000
1.212.000
7.058.888
3.703.541
500.000
11.262.429
610.891
1.792.584
2.403.475
13.665.904

14.265.066

11

2010
kr.

125.000
3.000.000
-3.143.892
-18.892
1.123.000
1.123.000
7.800.000
3.924.759

0
11.724.759
0

1.528.561
1.528.561
13.253.320

14.357.428
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NOTER

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

2011
kr.

89.000

89.000

KOStPris 1. Januar 20711, ..ceeieeiiiietteeeiiieeeeeeanineeeeeeeennsseeeesssnnnneeseenanns
Kostpris 31. december 2011.......ciiiiiiiiiiiiiiii e e et et eeieeanaeanaens

Opskrivninger 1. Januar 20171 .. .eeieieiiiiteiieeeeneereaneerenneerenaseeonaseeonneenns
Opskrivninger 31. december 2011........iiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieieeneeeneennaes

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2011......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns

Egenkapital

Selskabskapit.

Egenkapital 1. januar 2011........cccceeenneenn.
Forslag til arets resultatdisponering...........

Egenkapital 31. december 2011..............

125.000 3.000.000

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2011
geeld i alt
Geld til realkreditinstitutter... 7.800.000
Geeld til kreditinstitutter i
17V o [+ SRR 3.924.759
Andengeeld......cooeiiiiiiiii, 0

11.724.759

31/12 2011
geeld i alt

7.559.779

3.813.541
500.000

11.873.320

Reserve for
| opskrivninger

Overfort
overskud

-3.143.892
-593.946

125.000 3.000.000 -3.737.838

Afdrag
naeste ar

500.891

110.000
0

610.891

2010

kr.

198.000

198.000

Grunde og
bygninger

11.000.000
11.000.000

3.000.000
3.000.000

14.000.000

| alt

-18.892
-593.946

-612.838

Restgaeld
efter 5 ar

4.997.926

3.213.541
0

8.211.467

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Selskabet har en igangvaerende retssag, mod en lejer. Retssagen omhandler fraflytning af
lokalerne far udlgbet af uopsiglighedsperioden. Sa laenge retssagen pagar, kan lokalerne ikke
genudlejes.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.560 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2011 udger 14.000 tkr.

Til sikkerhed for saelgerpantebreve, 3.814 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2011 udger 14.000 tkr.

Usikkerhed ved going concern

Arsagen til det negative resultat er en igangvaerende retssag, mod en lejer. Retssagen
omhandler fraflytning af lokalerne for udlgbet af uopsiglighedsperioden. Sa laenge retssagen
pagar, kan lokalerne ikke genudlejes.

Endvidere har en anden lejer problemer med at opfylde deres kontraktlige forpligtigelser,
hvorfor der er forhandlet en ny lejeaftale pa plads i det nye regnskabsar. Det forventes nu at
lejeren kan leve op til forpligtigelserne i den nye kontrakt.

Det er ledelsens forventning, at ovennavnte retssag vindes og sammen med ovenstaende er
dette medvirkende til ledelsens forventning om selskabets fortsatte drift.

13

Note



