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Birch GM Sgndermarkstoften ApS

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.10.2017 -
30.09.2018 for Birch GM Sgndermarkstoften ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2017 - 30.09.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 05.02.2019

Direktion

René Birch



Birch GM Sgndermarkstoften ApS 3

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Birch GM Sgndermarkstoften ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Birch GM Sgndermarkstoften ApS for regnskabsaret 01.10.2017 -
30.09.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2017 - 30.09.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:



Birch GM Sgndermarkstoften ApS 4

Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 05.02.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kenneth Biirsdahl Peder @stergaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32123 MNE-nr. mne35450
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at investere i fast ejendom samt udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opggres for den enkelte ejendom
pd baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder den enkelte ejendoms budgetterede nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis samt note
for investeringsejendomme. Afkastkravet er fastsat, s& det vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr dagsvaerdireguleringer og skat

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
1.185.918 2.688.911

1 (44) (240.832)
1.185.874 2.448.079
64.457 103.732

3 (1.170.095) (871.354)
80.236 1.680.457

(3.448) (300.000)
76.788 1.380.457

4 (17.000) (303.503)
59.788 1.076.954
59.788 1.076.954
59.788 1.076.954




Birch GM Sgndermarkstoften ApS

Balance pr. 30.09.2018

2017/18 2016/17

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 51.750.000 52.200.000
Materielle anlaegsaktiver 5 51.750.000 52.200.000
Anlaegsaktiver 51.750.000 52.200.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 65.223 74.225
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.868.831 4.434.983
Periodeafgransningsposter 0 50.917
Tilgodehavender 2.934.054 4.560.125
Likvide beholdninger 36.470.330 114.859
Omsaetningsaktiver 39.404.384 4.674.984

Aktiver 91.154.384 56.874.984
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Balance pr. 30.09.2018

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud eller underskud 10.011.813 9.952.025
Egenkapital 10.091.813 10.032.025
Udskudt skat 2.638.000 2.621.000
Hensatte forpligtelser 2.638.000 2.621.000
Geeld til realkreditinstitutter 35.879.283 0
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 0 35.052.102
Anden geeld 2.826.072 5.140.404
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 38.705.355 40.192.506
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 3.185.319 1.760.062
Bankgaeld 35.348.205 0
Deposita 778.422 719.946
Modtagne forudbetalinger fra kunder 24.690 49.286
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 77.568 163.850
Geeld til tilknyttede virksomheder 71.707 708.382
Skyldig selskabsskat 220.000 596.467
Anden gaeld 13.305 31.460
Kortfristede gaeldsforpligtelser 39.719.216 4.029.453
Geaeldsforpligtelser 78.424.571 44.221.959
Passiver 91.154.384 56.874.984
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 9.952.025 10.032.025
Arets resultat 0 59.788 59.788
10.011.813 10.091.813

Egenkapital ultimo 80.000
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

4. Skat af arets resultat

Aktuel skat

Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar

2017/18 2016/17
kr. kr.
228.437

0 10.408

44 1.987

44 240.832

0 1
2017/18 2016/17
kr. kr.
64.457 103.732
64.457 103.732
2017/18 2016/17
kr. kr.
528.750 220.200
641.345 651.154
1.170.095 871.354
2017/18 2016/17
kr. kr.

0 220.000
17.000 84.000
0 (497)
17.000 303.503
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

5. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 42.082.792
Afgange (446.552)
Kostpris ultimo 41.636.240
Dagsveaerdireguleringer primo 10.117.208
Arets dagsveaerdireguleringer (3.448)
Dagsveerdireguleringer ultimo 10.113.760
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 51.750.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udggr
5,25% pr. 30.09.2018 mod 5,25% sidste ar. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere
den samlede dagsvaerdi med 4,4 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5-point vil forgge vaerdien
med 5,3 mio.kr.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa 2,7 mio.kr.
Stgrrelsen pa ejendommen udggr 3.416 m2, der bestar primaert af beboelsesudlejning. Ejendommene er
beliggende i Ans.

Der har i regnskabsaret kun vaeret meget begraenset tomgang i ejendommen.

Lejemalet er boligudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemalet med 3 maneders varsel. Som udgangs-
punkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer.

Forfald inden Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder méaneder 12 méneder Restgaeld
2017/18 2016/17 2017/18 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
geldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 557.478 1.000.000 35.879.283 34.188.511
Anden gaeld 2.627.841 760.062 2.826.072 706.475
3.185.319 1.760.062 38.705.355 34.894.986
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Noter

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med René Birch Holding 2 ApS som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet haefter solidarisk med de i Birch GM Ejendomme Holding ApS-koncernen fzaellesregistrerede
selskaber for den samlede momsforpligtelse.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditinstitutter er deponeret realkreditpantebrev nom. 27.990 t.kr. med pant i ejen-
domme. Bogfgrt vaerdi af aktivet sikret ved pant udggr 51.750 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 38.500 t.kr. med pant i ejendomme. Bogfart
veaerdi af aktivet sikret ved pant udggr 51.750 t.kr.

Selskabet har afgivet ubegraenset selvskyldnerkaution for bankengagementer i Jyske Bank for koncern-
forbundne selskaber. Den samlede gaeld udggr 5,1 mio.kr. pr. 30.09.2018.

Selskabet har afgivet ubegreenset selvskyldnerkaution for bankengagementer i Nykredit Bank for kon-
cernforbundne selskaber. Den samlede gzeld udggr 4,8 mio kr. pr. 30.09.2018.

Selskabet har afgivet ubegraenset selvskyldnerkaution for bankengagementer i Spar Nord for koncern-
forbundne selskaber. Den samlede gaeld udggr 41,1 mio.kr. pr. 30.09.2018.

Selskabet har afgivet ubegraenset selvskyldnerkaution for bankengagementer i Handelsbanken for kon-
cernforbundne selskaber. Den samlede geeld udggr 35,3 mio.kr. pr. 30.09.2018.
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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, dog er der foretaget enkelte reklas-
sifikationer i sammenligningstallene.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge 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 fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning i form af huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, for de perioder der omfatter
regnskabsaret.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger og kontorholdsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-
pelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Udskudt skat

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

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



