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Arsrapport 2015/16

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for Ejendomsselskabet Birk @st ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 28. oktober 2016
Direktion:

Peter Juul
direktor
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Birk @st ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Birk @st ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30.
juni 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. 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 npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen 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 omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Herning, den 28. oktober 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28
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Niels J. Jorge én
statsaut. .
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5. december 2000
Herning
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Peter Juul, direkter
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Industrivej Nord 9, Postboks 360, 7400 Herning

Danske Bank
Dalgasgade 27, 7400 Herning
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter har bestaet i at drive handel med, udlejning og investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har realiseret et underskud p& 2.104 t.kr. mod et underskud pa 70 t.kr. sidste ar.

Pa trods af det realiserede underskud, anses arets resultat for at veere tilfredsstillende, da
underskuddet skyldes andrede vaerdiansattelsesprincipper for selskabets uudlejede lokaler. Selskabets
drift er tilfredsstillende.

Selskabet har en egenkapital pd 2.674 t.kr. svarende til en soliditetsgrad p& 4,7 % mod 8,7 % sidste ar.
Selskabet er en del af Jacobsen Group. | koncernen foregar likviditetsstyringen for hele koncernen via
Jacobsen Finans ApS, hvorfor selskabets likviditet er taet forbundet med koncernens likviditet.

Koncernen har et ikke uvasentligt likviditetsmaessigt overskud fra den daglige drift, der ligeledes skal
vaere med til at sikre den finansielle stilling. Safremt der opstar et likviditetsbehov hos et af
koncernselskaberne, vurderer ledelsen om dette skal daekkes af koncernen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.

Forventet udvikling

Selskabet forventer en uzendret drift i 2016/17 i forhold til indevaerende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat af primaer drift
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Birk @st ApS

Rrsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
1.842.183 1.484.350
-4.283.022 -26.102
21.531 -28.814
-2.419.308 1.429.434
7.057 0
-650.902 -915.378
-3.063.153 514.056
959.075 -583.953
-2.104.078 -69.897
-2.104.078 -69.897
-2.104.078 -69.897
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Omsaetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ejendomsselskabet Birk @st ApS

Arsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
51.018.000 54.367.000
51.018.000 54.367.000
51.018.000 54.367.000
119.875 42.623

0 1.000

80.940 0

0 258.841

200.815 302.464
200.815 302.464
51.218.815 54.669.464
125.000 125.000
2.549.494 4.653.572
2.674.494 4.778.572
2.633.997 2.977.059
2.633.997 2.977.059
30.627.575 30.604.962
1.550.000 3.670.000
106.714 1.000
32.284.289 34.275.962
1.306.839 490.170
2.849.167 3.226.228
345.939 95.904
8.943.062 8.568.161
181.028 257.408
13.626.035 12.637.871
45.910.324 46.913.833
51.218.815 54.669.464
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfgrt resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2015 125.000 4.653.572 4.778.572
Arets resultat 0 -2.104.078 -2.104.078
Egenkapital 30. juni 2016 125.000 2.549.494 2.674.494
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for Ejendomsselskabet Birk @st ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Investeringsejendomme og geeld vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi og 8rets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsveerdire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendommen. Gald vedrgrende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsvaerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten
dagsvaerdiregulering af gaeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indebarer indtaegter i forbindelse med virksomhedens udlejning af
investeringsejendom. Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlpb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lpb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgsrelsen med den del, der kan henferes til aretsre-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsaktiver males ved forste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling males til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret beregningsmetode, hvor det forventede driftsresultat
tilbagediskonteres med det pnskede afkastkrav. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under andre eksterne omkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens Ipbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pé verdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-
ger.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvider

Likvider omfatter kontanteholdninger og bankindestaender.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Udbytte, som foreslas deklareret for regnskabsaret, prasenteres som en sarskilt post under egenkapita-
len.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeel-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. A£ndring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over I&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Noter

kr. 2015/16 2014/15

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -80.940 0

Arets requlering af udskudt skat -609.993 82.017

Regulering af skat vedrerende tidligere r -268.142 501.936
-959.075 583.953

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. juli 2015 51.851.098
Tilgang i arets lgb 934.022
Kostpris 30. juni 2016 52.785.120
Vardireguleringer 1. juli 2015 2.515.902
Arets opskrivning -4.283.022
Veerdireguleringer 30. juni 2016 -1.767.120
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016 51.018.000

Investeringsaktiver

Opggrelse af dagsveerdi
Investeringsejendommen er beliggende i Herning og har et erhvervsareal pa 8.849 kvm.

Dagsveaerdien af investeringsejendommen er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det
forventede driftsresultat tilbagediskonteres med det snskede afkastkrav.

Dagsverdien beregnes ud fra ejedommens forventede driftsresultat for renter i et normalt ar korrigeret
for eventuelt tomme lejemal, udsatte vedligeholdelsesomkostninger m.m. Lejeindtaegterne er
inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte inflationsrater.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 6,25 - 7,00 %,
hvilket er lig sidste ar. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommens beliggenhed,
vedligeholdelsesstand , udlejningspotentiale m.m.

Fglsomhedsanalyse

Der er vaesentlige usikkerheder forbundet med opgerelen af afkastkravet, hvorfor der er lavet en
folsomhedsanalyse. Safremt der var benyttet et afkastkrav pd 6,75 - 7,50 % havde vardien vaeret
6.683 t.kr. mindre. Havde der vaeret benyttet et afkastkrav pa 5,75 - 6,50 % havde verdien af
ejendommen veret 4.191 t.kr. storre.
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Noter

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 26.286.195,90 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.051 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2016 udger 51.018 t.kr.

Til sikkerhed for engagement med Danske Bank er der udstedt tre ejerpantebreve pa henholdsvis
17.250 t.kr., nominelt 8.000 t.kr. og nominelt 2.500 t.kr. med pant i ejendomme, samt pant for
Banegardspladsen Herning ApS's gaeld til Danske Bank.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningskredsen for danske
selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremagar af arsrapporten for PHS 183 ApS CVR-nr. 15
56 53 81, hvortil der henvises. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeksatningsindkomst vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et sterre belgb.
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