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Selskabsoplysninger

Selskab
Midt-Invest ApS
Finlandsvej 13

4180 Sorg

Hjemstedskommune: Sorg

CVR-nummer: 29820430

Regnskabsperiode: 1. januar 2016 - 31. december 2016
Direktion

Johannes Andersen

Revisor

Dansk Revision Slagelse
Godkendt revisionsaktieselskab
Ndr. Ringgade 74

4200 Slagelse
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Midt-Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for Midt-
Invest 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Sorg, 8. maj 2017

Direktionen:

QMJ\M

J nes Andersen

Dansk DO GG:
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Midt-Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Midt-Invest ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Midt-Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 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. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i over-
ensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger og udferer
handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opna yderligere sikkerhed for vores kon-

klusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar at forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

2 Dansk 252 GGa
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Midt-Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledeisen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I titknytning tif vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Slagelse, 8. maj 2017

Dansk Revision Slagelse
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 29919801

Ka%ard / /ﬁ{{/’//

Registreret revisor
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Midt-Invest ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning af ejendomme til boligfor-

mal.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sd vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.

Dansk L "> GG
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Midt-Invest ApS

2016 2015
Note  Resultatopgegrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 95.050 87
1 Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -47.230 3
Resultat fgr finansielle poster 47.820 91
2 Finansielle omkostninger -51.356 -55
Resultat for skat -3.536 36
Skat af arets resultat -9.341 -7
Arets resultat -12.877 29
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -12.877 29
Resultatdisponering i alt -12.877 29
3 Antal beskaftigede
ansk <D GG:
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Revision 7

INDEPENDENT MEMBER



Mid
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2016 2015
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
Investeringsejendomme 1.200.000 1.250
Materielle anlaegsaktiver 1.200.000 1.250
Anlaegsaktiver i alt 1.200.000 1.250
Likvide beholdninger 4.830 1
Omsaetningsaktiver i alt 4.830 1
Aktiver i alt 1.204.830 1.251
Dansk <O GG
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Midt-Invest ApS

2016 2015

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfert resultat 20.152 33

4 Egenkapital i alt 145.152 158
Geeld til realkreditinstitutter 290.552 305

5 Langfristede geeldsforpligtelser 290.552 305
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 12.121 11
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.000 13
Gaeld til tilknyttede virksomheder 701.163 721
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 9.341 7
Anden gaId 34.500 35
Kortfristede gaeldsforpligtelser 769.125 787
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 1.059.677 1.093
Passiver i alt 1.204.830 1.251

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2 Dansk < 2 GG
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Midt-Invest ApS

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK
1 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -50.000 6
Dagsveerdiregulering af geeld 2.770 -3
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme i alt -47.230 3
2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomhed 45.022 48
Andre finansielle omkostninger 6.334 6
Finansielle omkostninger i alt 51.356 55
3 Antal beska=ftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
4 Egenkapital Virksom- Overfart lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 33 158
Arets resultat 0 -13 -13
Egenkapital ultimo 125 20 145
5 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 240.969 256
6 Eventualforpligtelser
Selskabet har stillet kaution for modervirksomhed Birnes Holding ApS’ banklan, der pa balancedagen
har en restgaeld pa TDKK 90.
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Birnes Holding ApS og s@sterselskaber for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige sel-
skabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets &rsregn-
skab.
Dansk 2 2 GG
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Midt-Invest ApS

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 303, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggr TDKK 550.

<Z)ansk <D GGH
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Midt-Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er 2endret pa fglgende omrader:

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medferer fglgende
@ndringer til indregning og maling for:

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gaelden
malt til dagsvaerdi. | henhold til overgangsbekendtgarelsens § 1 kan dagsvaerdi i henhold til seneste arsrapport
fer overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstaliene
for 2015.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringerne udger en forggelse af arets resultat fpr skat med DKK 2.770.
Arets skat af praksisaendringen udggr DKK 610, hvorefter &rets resultat efter skat forgges med DKK 2.160. Balan-
cesummen reduceres med DKK 2.770, mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forgges med DKK 2.160

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fragd selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten aflag-
ges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefarsler som fglge af a&ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgg@relsen.

Revision 12 INDEPENDENT MEMBER



Midt-Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen ved udlejning af ejendommen og salg af ydelser i den forbindelse indregnes i resultatopge-
relsen i den periode de vedrgrer.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen og andre driftsindtaegter fratrukket investeringsejendommes driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter primaert renteindtagter og —omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud {fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber. Dagsvaerdien opgeres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsveerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestréemme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

) Dansk < T GGi
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Midt-Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pé grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Likvide beholdninger
Omfatter indestadende i pengeinstitut.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfplgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den
nominelle veerdi indregnes i resultatopgg@relsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Gaeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males p3 grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

) Dansk T GG
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