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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2018 - 30.09.2019 for
Birch GM Dybdalsvej Il, Randers ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2018 -

30.09.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 06.02.2020

Direktion

René Birch
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Birch GM Dybdalsvej Il, Randers ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Birch GM Dybdalsvej II, Randers ApS for regnskabsaret 01.10.2018 -
30.09.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2018 -
30.09.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet pa
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmasrksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan
fortsaette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.



Birch GM Dybdalsvej II, Randers ApS | Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 06.02.2020

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33771231

Lars @stergaard
statsautoriseret revisor

MNE nummer mne26806
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i fast ejendom samt udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger 3.396 t.kr., og anses af ledelsen som forventet og tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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2018/19 2017/18
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (2.144.044) (17.055)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.562.122 0
Driftsresultat 4.418.078 (17.055)
Andre finansielle indteegter 1 28.819 0
Andre finansielle omkostninger 2 (91.431) )]
Resultat for skat 4.355.466 (17.056)
Skat af arets resultat 3 (959.000) 4.000
Arets resultat 3.396.466 (13.056)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 3.396.466 (13.056)
Resultatdisponering 3.396.466 (13.056)
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Balance pr. 30.09.2019

Aktiver
2018/19 2017/18
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 42.436.260
Materielle aktiver 4 42.436.260 0
Anlaegsaktiver 42.436.260 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.152.610 585.953
Udskudt skat 0 4.000
Tilgodehavender 7.152.610 589.953
Likvide beholdninger 4.803.639 25.054
Omsaetningsaktiver 11.956.249 615.007
Aktiver 54.392.509 615.007
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Passiver
2018/19 2017/18

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 3.383.410 (13.056)
Egenkapital 3.433.410 36.944
Udskudt skat 955.000
Hensatte forpligtelser 955.000 0
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 26.945.556 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 52.500 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 466.997 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 22.539.046 563.063
Kortfristede gaeldsforpligtelser 50.004.099 578.063
Galdsforpligtelser 50.004.099 578.063
Passiver 54.392.509 615.007
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Koncernforhold
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Egenkapitalopgerelse for 2018/19

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 (13.056) 36.944
Arets resultat 0 3.396.466 3.396.466
Egenkapital ultimo 50.000 3.383.410 3.433.410
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2018/19 2017/18
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 28.819
28.819 0
2 Andre finansielle omkostninger
2018/19 2017/18
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 91.431 0
Renteomkostninger i avrigt 0 1
91.431 1
3 Skat af arets resultat
2018/19 2017/18
kr. kr.
Andring af udskudt skat 959.000 (4.000)
959.000 (4.000)

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 35.874.138
Kostpris ultimo 35.874.138
Arets dagsvaerdireguleringer 6.562.122
Dagsveerdireguleringer ultimo 6.562.122
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 42.436.260

Der er i kostprisen for investeringsejendomme aktiveret renteudgifter for i alt 446 t.kr. pr. 30.09.2019.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme under opfarsel sker pa grundlag af regnskabsmaessige
vurderinger pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra den forventede nettoleje. Investeringsejendomme
under opfersel er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model

korrigeret i forhold til byggeriets feerdiggerelsesgrad og risikofaktor.

Afkastkrav for selskabets investeringsejendom under opfarsel er fastsat til niveauet 5,0% pr. 30.09.2019. En
foregelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi af investeringsejendomme under

opfersel med 4,2 mio. kr.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for eiendommen pa 3,7 mio.kr.
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Ejendommen vil besta af boligudlejning ved faerdiggerelse. Ejendommene er beliggende i Randers.

5 Kortfristet del af langfristede forpligtelser
Kortfristede geeldsforpligtelser forfalder til betaling nar investeringsejendomme under opfersel er faerdiggjort.

6 Eventualforpligtelser

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

Selskabet heefter solidarisk med de i Birch GM-koncernen fzellesregistrerede selskaber for den samlede
momsforpligtelse.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for anden gzeld er deponeret ejerpantebrev nom. 57.000 t.kr. med pant i investeringsejendomme.
Bogfart vaerdi af aktivet sikret ved pant udger 42.436 t.kr.

Til sikkerhed for anden geeld er deponeret virksomhedspant pa 1.000 t.kr. Bogfert veerdi af aktiver sikret ved
pant udger O t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor tilknyttet og associerede selskaber bankgaeld pr. 30.09.2019.
Selvskyldnerkautionen er ikke maksimeret.

8 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
René Birch Holding 2 ApS, CVR: 39576090, hjemsted: Silkeborg
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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.

Manglende sammenlignelighed

Sidste ar var ferste regnskabsperiode for selskabet, der daekkede perioden 27.11.2017 - 30.09.2018.
Indevaerende regnskabsar deekker over 12 mdr. Der er saledes ikke direkte sammenlignelighed de to
regnskabsar i mellem.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer og eksterne
omkostninger.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteudgifter fra geeld til tilknyttede
virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form af lebende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, betegnes som investeringsejendomme. Investeringsejendomme
males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens kostpris tillagt eventuelle direkte tilknyttede
anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme under opfgrelse males efter ferste indregning til dagsvaerdi, hvis det er muligt at opgere
en palidelig dagsveerdi. Er dette ikke muligt, optages investeringsejendomme under opferelse til kostpris med
lebende vurdering af, om der foreligger nedskrivningsbehov.

Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret model,
som tager udgangspunkt i et budgetteret normalt driftsafkast. Elendommenes nettoresultat kapitaliseres med et
individuelt afkastkrav, som fastsaettes af ledelsen pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for salg af
ejendomme.

Safremt der er indgdet aftale om salg af ejendommen eller selskabet, males dagsvaerdien med udgangspunkt i
denne aftale. Salgsprisen reduceres med de forventede feerdiggarelsesomkostninger samt et skennet
risikoelement under hensyntagen til usikkerheder forbundet med faerdiggerelsen og ejendommens fremtidige
driftsresultat.
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/Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrzaenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommenes labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommenes brugstid.

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

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 den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

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. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



