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EY SPF lV Blrch ApS

Arsrapport 2o'16117

Ledelsespategning

Dlrektlonen har dags dato behandlet og godkendt Arsrapporten for SPF lV Blrch ApS for regnskabsaret
fra selskabets stlftelse 1 l august 2016 ' 30. september 2O17.

Arsrapporten aflegges I overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabel glver et relvlsende blllede aF selskabets aktlver, passlver og
flnanslelle stllllng pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktlvlteter for regnskabs-
aret fra selskabets sllftelse 1 1 , august 2O16 - 30. september 2o1 7.

Det er endvldere vores opfattelse, at ledelsesberetnlngen lndeholder en retvlsende redegorelse for de
forhold, beretnlngen omhandler.

Arsrapporten lndstllles tll generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. februar 2O18
Dlrektlon:

CL,iL*,.^.
Bo W. Jensen
direktor

Marko Juha
direktsr

,
Mads Rude
direktor

\

firMIft'L
Kresten Juelner
dlrektor
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EY SPF lV Blrch ApS

Arsrapport 2O16l'17

Den uafhengige revisors revisionspategning

Tll kapltalejerne ISPF lV Blrch ApS

Konkluslon

Vl har revlderet arsregnskabet for SPF lV Blrch ApS for regnskabsaret fra selskabels sflftelse 1 1.
august 2016 - 30. september 201 7, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapltalopgorelse og
noler, herunder anvendt regnskabspraksls. Arsregnskabet udarbejdes efter ersr;gns(absloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet glver et retvlsende blllede af selskabets ak ver, passlver og
flnanslelle stllllng pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets akflvlteter for regnskabs-
Sret fra selskabets stiftelse 'l 1 . augusl 2O16 - 30. september 2017 I overensslemmelse med 6rsregn-
skabsloven.

Grundlag for konkluslon

Vl har udfort vores revlslon I overensstemmelse med lnternaionale standarder om revlslon og de yder-
llgere krav, der er galdende I Danmark. Vores ansvar lfolge dlsse standarder og krav er narmere 

'
beskrevet I revlslonspategnlngens afsnit "Revlsors ansvar for revlslonen af arsregnskabet.,. Del er
vores opfattelse, at det opneede revlslonsbevls er tllstrakkellgt og egnet som grundlag for vores kon-
kluslon.

Uafhenglghed

Vl er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med lnterna onale etiske regler for revlsorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende I Danmark, ligesom vl har opfyldt vores
ovrlge etlske forpllgtelser i henhold tll dlsse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der glver et retvlsende billede i overens-
stemmelse med ersregnskabsloven. Ledelsen har endvldere ansvaret for den interne kontrol, som le_
delsen anser for nodvendig for at udarbe.lde et arsregnskab uden vasenfllg fejllnformauon, uansel om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarllg for at vurdere selskabets evne l at
fortsatte drlften; at oplyse om forhold vedrsrende fortsat drlft, hvor dette er relevant; samt at udar_
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drlft, medmlndre ledelsen enten
har tll henslgt at llkvldere selskabet, lndstille drlften eller Ikke har andet reallstisk alternativ end at
g6re dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mel er at opna hoj grad af slkkerhed For, om arsregnskabet som helhed er uden vasenfltg fejlln-
formatlon, uanset om denne skyldes besvlgelser eller fe.il, og at afglve en revlsionspategnlng med en
konkluslon. Haj grad af slkkerhed er et hojt nlveau af slkkerhed, men er ikke en garanll for, ,t en revl-
slon, der udfores I overensstemmelse med lnternaflonale standarder om revlslon og de yderllgere
krav, der er galdende I Danmark, altld vll afdakke vasen lg fejllnforma on, nar sadan ilndes. Fejlln-
formatloner kan opsta som folge af besvlgelser eller fejl og kan betragtes som vasenfllge, hvls det
med rlmellghed kan forvenles, at de enkeltvls eller samlet har lndflydelse pa de okonomlske beslut-
nlnger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

som led I en revlslon, der udtores I overensstemmelse med lnterna onale standarder om revlslon og
de yderllgere krav, der er galdende I Danmark, foretager vi fagllge vurderlnger og opretholder prof&-
slonel skepsls under revlslonen. Herudover:

ldentlflcerer og vurderer vl rislkoen for vasentlig feJllnFormation I Arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller feJl, udformer og udfsrer revlsionshandlinger som reakflon pe
dlsse rlslcl samt opner revislonsbevls, der er tllstrakkellgt og egnet fll at danne grundlag for
vores konklusion. Rislkoen for lkke at opdage vesentllg fejllnformation for6rsaget af besvlgelser
er hojere end ved vasentllg feJllnformatlon forarsaget af fejl, ldet besvlgelser kan omfatteiam-
mensvergelser, dokumentfalsk, bevldste udeladelser, vlldlednlng eller fllstdesattelse af intern
kontrol.
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SPF lV Blrch ApS

Arsrapporl 2O16117

Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vl Forstbelse af den lnterne kontrol med relevans for revlslonen for at kunne udforme revlsl-
onshandllnger, der er passende efter omstandlghederne, men lkke for at kunne udtrykke en kon-
kluslon om effektlvlteten af selskabets lnterne konlrol.

Tager vl stllllng tll. om den regnskabspraksls, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmasslge sksn og lllknyttede oplysnlnger, som ledelsen har udarbejdet, er rlmellge.

Konkluderer vl, om ledelsens udarbejdelse af ersregnskabet pa grundlag af regnskabsprlnclppet
om fortsat drlft er passende, samt om der pa grundlag af det opneede revlslonsbevls er vasentllg
uslkkerhed forbundet med beglvenheder eller forhold, der kan skabe betydellg tvlvl om selskabets
evne tll at fortsatte driften. Hvls vl konkluderer, at der er en vasentllg uslkkerhed, skal vl I vores
revlsionspategnlng gare opmarksom pa oplysnlnger herom I arsregnskabet eller, hvls sadanne
oplysninger lkke er tllstrakkellge, modiflcere vores konkluslon, Vores konkluslon er baseret pe
det revlslonsbevls, der er opn6et frem tll datoen for vores revlslonspategnlng. Fremtldlge beglven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabel lkke langere kan fortsatte drlften.

Tager vl stllllng tll den samlede prasenlatlon. struktur og lndhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysnlngerne, samt om arsregnskabet afspejler de underllggende transaktloner og begiven-
heder pa en sadan made, at der glves et retvlsende blllede heraf.

Vl kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasslge place-
ring af revisionen samt betydellge revlslonsmasslge observatloner, herunder eventuelle betydellge
mangler i lntern kontrol, som vi ldentlFicerer under revlslonen.

Udtalelse om ledelsesberetnlngen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetnlngen

Vores konkluslon om arsregnskabet omfatter lkke ledelsesberetnlngen, og vi udtrykker lngen form for
konkluslon med slkkerhed om ledelsesberetnlngen.

I tilknytnlng tll vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnlngen og I

den forblndelse overveje, om ledelsesberetnlngen er vEsentllgt lnkonslstent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revlslonen eller pA anden made synes at lndeholde vasentllg fejllnformatlon.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetnlngen lndeholder kravede oplysnlnger i hen-
hold tll ersregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetnlngen er I overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbeJdet I overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vl har ikke fun-
det vasentllg fe]llnformat lon I ledelsesberetnlngen.

Krbenhavn, den 20. februar 2O18
ERNSI & YoUNG
Godkendt Revlslonsparlnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

EY

%-l'z/rL
I(aare K. Lendorf,
stalsaul. revlsor
mne33819

#elkkr
statsaut. revlsor
mne1661 5
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EY SPF lV Birch ApS

Arsrapporl 2016/17

Ledelsesberetning

CVR-nr.
Stlftet
HJemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Dlrektion

Revision

Bankforbindelse

Beretning

SPF lV Blrch ApS
Strandvejen 1 02 E, 4., 29O0 Hellerup

37 92 57 99
1 1 . august 2O1 6
Gentofle
'I 1. august 2O16 - 30. september 2O17

Bo W. Jensen, dlrektzr
Marko Juha Antero Multas, dlrektor
Mads Rude, dlrektor
Kresten Juelner, dlrektsr

Ernst & Young Godkendt Revlslonspartnerselskab
Osvald Helmuths Vel 4, Postboks 250, 2OOO Frederlksberg

Nykredlt Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3, 1 780 Kobenhavn V

Vlrksomhedens vasentligste aktlvlteter

Dette er vlrksomhedens fsrsle regnskabsar. selskabets formal er at foretage lnvesterlnger - dlrekte
eller lndirekte - lfast ejendom samt anden vlrksomhed, der stAr lforblndelse hermed.

Udvlkllng I aktlvlteter og skonomlske forhold

Vlrksomhedens resultatopgorelse for 201611 7 udvlser et overskud pa 44 EURt, og vlrksomhedens
balance pr. 3O. september 201 7 udvlser en egenkapllal p6 9.1 95 EURt. Ledelsen ,nser arets resultat
for lllfredsslillende.

Beglvenheder efter balancedagen

Der er lkke efter balancedagen lndtruffet beglvenheder af vasenfllg betydnlng for vlrksomhedens
flnanslelle stllllng.
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by
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Arsregnskab 11. august 2016 - 30. september 2017

SPF lV Blrch ApS

Arsrapporl 2O16117

2016/17

Resultatopgorelse

Note EURI

3 Personaleomkostnlnger
Andre drlftsomkostnlnger

Resultat for flnanslelle poster
lndtagter af kapllalandele I assoclerede vlrksomheder

4 Flnanslellelndtagter

Arets resultat

Forslag tll resultatdlsponerlng
Overfort resultat

o
-103

-103
143

4

44

44

44
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Arsregnskab 1 1 . augus I 2O16 - 30. september 2O1 7

SPF lV Blrch ApS

Arsrapport 2O'16/17

2016/17

7.479

7.479

7.479

1.868

1.868

9.347

Balance

Note EURI

AKTIVER
Anlagsaktlver

5 Flnanslelleanlagsaktlver
Kapltalandele i assoclerede virksomheder

Anlagsaktiver lalt

Omsatnlngsaktiver
Llkvlde beholdnlnger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

PASSIVER
Egenkapltal

6 Aktiekapital
Overkurs ved emisslon
Reserve for nettoopskrivning efter indre vardls metode
Overfsrl resultat

Egenkapltal ialt
Galdsforpllgtelser
Langfristede galdsforpl lgtelser
Gald til associerede virksomheder

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og m6ling
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v

10
8.490

651
44

9.1 95

152

152

152

9.347
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SPF IV Birch ApS

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 11. august 2016 - 30. september 2017

Egenkapitalopgørelse

EURt Aktiekapital
Overkurs ved

emission

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode Overført resultat I alt

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 10 8.490 0 0 8.500
Overført via resultatdisponering 0 0 0 44 44
Opskrivninger af associeret virksomhed 0 0 651 0 651

Egenkapital 30. september 2017 10 8.490 651 44 9.195
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EY SPF lV Birch ApS

Arsrapport 2O16t17

Arsregnskab 11. august 2O16 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SPF lV Birch ApS for 2O16/17 er aflagt I overensstemmelse med irsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-vlrksomheder med tilvalg af vlsse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet aflagges for forste gang.

Resultatopgorelsen er opstillet I artsopdelt beretningsform og balance i kontoform.

Regnskabet lndg6r I koncernregnskabet for Sparinvest Property Fund lll K/S.

Generelt om indregnlng og m6ling

I resultatopgorelsen indregnes indtagter i takt med at de indtJenes, herunder indregnes vardi
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen lndregnes ligeledes
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrlvninger.

Ved fsrste indregning m6les aktiver og forpligtelser tll kostpris. Efterfolgende m6les aktlver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Aktiver indregnes i balancen, n6r det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilg6
selskabet, og aktivets vardi kan mAles pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fragA
selskabet, og forpligtelsens vardi kan mdles pilldeligt.

Ved fsrste indregning m6les aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende m6les aktiver og
forpllgtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i euro (EUR), da virksomhedens vasentligste transaktioner afregnes i EUR

Valutaomregning

Transaktioner I fremmed valuta omregnes ved forste indregning tll transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, galdsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som lkke er
afregnet p6 balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Ved indregning og mSllng tages hensyn til begivenheder, der fremkommer mellem balancedagen og
tldspunktet for aflaggelsen af drsrapporten, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pd
balancedagen.

Resultatopgorelsen

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktivlteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlagsaktiver.

Persona leom kostnl nger

Personaleomkostnlnger omfatter lon og gager, inkluslve feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
nlnger til social sikrlng m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgorelser fra offentllge myndlgheder.

Finansielle indtegter

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belsb, der vedrsrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt kursreguleringer

9



EY SPF lV Blrch ApS

Arsrapport 2O15l17

Arsregnskab 11 . august 2016 - 30. september 201 7

Noter

Anvendt regnskabspraksls (fortsat)

Skat

Skat af erets resultat bester af den skat, der skal betales vedrorende 6rets skattepllgflge lndkomst
Selskabsskal lndregnes med 23,5 % af arets resullat fsr skat reguleret for ikke skattepllg ge
lndtagter og udglfter. Udskudt skat beregnes med 22 % af alle mldlerfldlge forskelle mellem
regnskabsmasslge og skattem€ssige vardier.

Balancen

Kapltalandele I assoclerede vlrksomheder

Kapltalandele I dattervlrksomheder og assoclerede vlrksbmheder males tll dagsvardl. Opskrlvnlnger
og tllbagefsrsler heraf lndregnes dlrekte I egenkapltalen.

lndskud iejendomsfonde opgsres ved forste lndregning tll transaktlonsdagens kurs og males herefter
tll dagsvardien omregnet til balancedagens kurs. Dagsvardlen opgores af den enkelte fond pa
grundlag af dagsvardlen af de underllggende ejendomme malt lll dagsvardt. Geldsforpllgtelser i

ejendomsfonde males tll dagsvardi. Negativ regulerlng tll under kostprls, lndregnes i
resultatopgarelsen lil hlstorlsk transaktionskurs, mens verdlreguleringer som fslge af andring I

valutakurser lndregnes under flnanslelles poster, saledes at selskabets prlmare resultat er upevirket
af valutakursandrlnger. Kommittede indskud som endnu lkke pa balancetidspunktet er kaldt, oplyses I

nolerne under eventualforpllglelser. Modtagne udlodninger fra ejendomsFonde fragar i verdien aF
kapilalandele.

Tllgodehavender

Tllgodehavender males tll amortlseret kostprls, der sadvanllgvls svarer l nomlnel vardl. Vardien
reduceres med nedskrlvnlng tll lmsdegaelse af forventet tab.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrlvnlng efter den lndre vardls metode

Reserve for nettoopskrlvning efter den indre vardls metode omfatter nettoopskrlvnlnger af kapltalande-
le I dattervlrksomheder og assoclerede vlrksomheder I forhold tll kostprls, Reserven kan ellmlneres ved
underskud, reallsatlon af kapltalandele eller endrlng I regnskabsmassige sksn. Reserven kan lkke lnd-
regnes med et negatlvt belub.

Foresbet udbytte

Foreslaet udbytte lndregnes som en forpligtelse pa tldspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstldspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 6ret. vlses som en sar-
skllt post under egenkapitalen.

10



SPF lV Blrch ApS

Arsrapport 2016/17

Arsregnskab 11 . august 2O16 - 30. september 2O17

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat lndregnes i balancen som beregnet skat af
6rets skattepligtlge indkomst, regulerel for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles pd grundlag afde skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende, nir den udskudte skat forventes udlsst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardlen af fremfarelsesberettlgede skattemessige
underskud, lndregnes i balancen med den vardl, aktlvet forventes at kunne reallseres fll,lnten ved
modregning I udskudte skatteforpllgtelser, eller som nettoskatteaktlver tll modregnlng i fremildlge
positive skattepllgtige indkomster. Det vurderes p6 hver balancedag, om det er sanOsynltgt, at der i
fremtlden vll blive frembragt tllstrakkelig lndkomst tll, at de det udskudte skatteaktiv vll iunne
udnyttes.

Galdsforpligtelser

Gald i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi

Usikkerhed om lndregning og miling

lnvesteringer i unoterede eJendomsfonde vardiansattes pa baggrund af modtagne rapporteringer fra
de respektive fonde. Selskabet har ingen bestemmende indflydelse og eJer fun finansiette andei-e i
underliggende fonde. Vardien af en ejendomsfond opgores som markedsvardien af hver andel i

ejendomsselskaber ejet af fonden med tillag af andre (kortfristede) nettoaktiver. Det kontrolleres, at
ejendomsfondene i rapporteringen har opgjort dagsvardien af ejendomsselskaberne med
udgangspunkt i anerkendte vardiansattelsesmetoder og teknikker i branchen, og dagsvardierne
gennemgds og vurderes ud fra tilgangellg information med henblik p5 eventuelle justeringer, hvis den
rapporterede dagsvardi ikke vurderes at reprasentere den faktiske dagsvardi. De fonde, iom
selskabet investerer i, anvender anerkendte retningslinjer for dagsvardiansettelse. Til brug for
vardiansattelse af ejendomsselskaberne tager eJendomsfondene udgangspunkt i selskabeis branche,
markedsposition og indtjeningsevne. Ved vurderlngen af den rapporterede dagsverdi inddrages
blandt andet tllgangelig information om relevante markedsforhold samt selskibsspecifik og lenerel
information opn6et gennem den lsbende dialog med de respeklive eJendomsselskaber.

3 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte

Finansielle indtagter
Valutakursreguleringer

EY

2

4

4

4
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Arsregnskab 1 1. august 2O1 6 - gO.september 201 7

SPF lV Elrch ApS
Arsrapporl 2o16l'17

Kapltalandele i
assoclerede

vlrksomheder

Noter

5 Finanslelleanlagsak ver

EURI

Koslprls 1. oktober 2O16
Tllgange
Afgange

Kostprls 3O. september 2O1 7

Modtagel udbytle
Arels resultal
Arets opskrlvninger
Nedskrlvnlng

Vardlregulerlnger 30. september 201 7

Regnskabsmasslg vardl 30. september 2Ol7

Navn

o
8.308

-1.521

6.7 a1
-325
325

2.O16
-1 .324

692

7.479

Ejerandel

Assoclerede vlrksomheder
ldera ll

6 Aktlekapltal

Vlrksomhedens anpartskapltal har uandret varel O DKK.OOO slden sflftelsen.

7 Kontraktllge forpllgtelser og eventualposter m,v.

Eventualforpllgtelser

selskabet har afglvet tllsagn pa 6,8 EUR fll udenlandsk ejendomsfond, hvoraf 6,8 EUR er tndbetalt.

21,9%
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