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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. juni
2020 for Kobbelvaenget 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019/20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. september 2020

Direktion
René Birch Poul Konrad Beck
Adm direkter Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Kobbelvaenget 2 ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kobbelvaenget 2 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. juni 2020, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Aarhus C, den 18. september 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Lars @stergaard Jeppe Smed Sgrensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26806 mne40041
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kobbelvaenget 2 ApS

Sortenborgvej 2

8600 Silkeborg

CVR-nr: 40 06 76 71

Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. juni 2020
Stiftet: 23. november 2018

Regnskabsér: 2. regnskabsér
Hjemstedskommune: Silkeborg

Direktion René Birch
Poul Konrad Beck
Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er opfarsel og udlejning af ejendommen beliggende Kobbelveenget i Vejle
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et underskud pa DKK 105.746, og selskabets balance pr. 30.
juni 2020 udviser en positiv egenkapital p4 DKK 2.810.673.

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at “lukke landene
ned”, far stor betydning for verdensgkonomien.

Udbruddet af Covid-19 har ikke péavirket selskabet i regnskabsperioden og forventes ikke at komme til at
pavirke selskabet naevnevardigt.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. oktober 2019 -

Bruttotab for vaerdiregulering

Vardiregulering af investeringsaktiver
Bruttotab efter vaerdiregulering

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

30. juni 2020

Note 2019/20 2018/19
DKK DKK
9 méneder 10 méneder
-119.317 -88.827
343.640 3.168.898
224.323 3.080.071
1 -360.069 -68.652
-135.746 3.011.419
2 30.000 -135.000
-105.746 2.876.419
2019/20 2018/19
DKK DKK
-105.746 2.876.419
-105.746 2.876.419
7



Balance 30. juni 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019/20 2018/19
DKK DKK
81.175.394  37.895.199
3 81.175.394  37.895.199
81.175.394  37.895.199
308.742 299.691
308.742 299.691
81.484.136  38.194.890
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Balance 30. juni 2020

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Nertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2019/20 2018/19
DKK DKK

40.000 40.000

2.770.673 2.876.419

4 2.810.673 2.916.419

118.598 135.000

118.598 135.000

83.236 57.500

78.151.726  35.085.971

257.000 0

62.903 0

78.554.865  35.143.471

78.554.865  35.143.471

81.484.136  38.194.890
5
6
7

9



Noter til arsregnskabet

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

pwe

2019/20 2018/19
DKK DKK
359.603 68.652
466 0
360.069 68.652
2019/20 2018/19
DKK DKK
-30.000 135.000
-30.000 135.000
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Noter til arsregnskabet

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. oktober 34.726.301
Tilgang i drets lob 42.936.555
Kostpris 30. juni 77.662.856
Veardireguleringer 1. oktober 3.168.898
Arets vaerdireguleringer 343.640
Veardireguleringer 30. juni 3.512.538
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 81.175.394

Folsomhed ved opgoerelse af dagsverdi af investeringsejendommene
Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. juni 2020 er der anvendt et afkastkrav pa 4,95%.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme under opfersel sker pa grundlag af regnskabsmassige
vurderinger pa baggrund af markedsverdiberegninger ud fra den forventede nettoleje.
Investeringsejendomme under opfersel er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model fratrukket risikotillaeg vedr. udlejningsniveau, byggestadie og byggekompleksitet,
da ejendommen pr. 30 juni 2020 ikke er feerdigopfart. I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et
budgetteret resultat for ejendommen pa DKK 5,72 mio.

Ejendommen vil besté af boligudlejning ved feerdiggerelse. Ejendommene er beliggende i Vejle.

Andringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i -0,5% Basis 0.5%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4.45 4,95% 5.45
Dagsverdi 90.296.225 81.175.394 73.728.110
/ZEndring i dagsverdi 9.120.831 0 -7.447.284

Der er i kostprisen for investeringsejendomme aktiveret finansieringsomkostninger for i alt TDKK 61 pr. 30.
juni 2020.
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Noter til arsregnskabet

4. Egenkapital

Selskabs- Overfort Ialt
kapital resultat
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. oktober 40.000 2.876.419 2.916.419
Arets resultat 0 -105.746 -105.746
Egenkapital 30. juni 40.000 2.770.673 2.810.673
2019/20 2018/19
DKK DKK
5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for anden gaeld:
Ejerpantebrev pd TDKK 87.000 (2018/19: TDKK 56.000) med pant i 81.175.394 37.895.199

ejendomme.
Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgar 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. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfore, at selskabets haeftelse udger et storre belob.

Selskabet hafter solidarisk med de i Birch Byg Holding A/S koncernen fallesregistrerede selskaber for den
samlede momsforpligtelse.

6. Nartstaende parter og oplysning om aflaeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted
René Birch Holding 2 ApS, CVR: 39576090 Silkeborg
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kobbelvaenget 2 ApS for 2019/20 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Arsregnskab for 2019/20 er aflagt i DKK.
Selskabet har i regnskabsperioden omlagt regnskabsaret fra 1/10 til 30/9 til perioden 1/7 til 30/6 hvorfor
indevaerende regnskabsar alene omfatter 9 méneder. Sammenligningstal er ikke tilpasset. Der er saledes ikke

direkte sammenlignelighed i sammenligningstal.
Omlegning er sket for at tilpasse regnskabsperioden til at folge det ultimative moderselskab.

Den gvrige regnskabspraksis er uendret i regnskabsaret.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelse

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af nettoomsztning,
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til
tilknyttede virksomheder mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med alle danske koncernforbundne selskaber. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Rente- og laneomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af fremstilling af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvardi af de forventede pengestremme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

Safremt der er indgdet aftale om salg af ejendommen eller selskabet, males dagsvaerdien med udgangspunkt i
denne aftale. Salgsprisen reduceres med de forventede faerdiggorelsesomkostninger samt et skennet
risikoelement under hensyntagen til usikkerheder forbundet med faerdiggerelsen og ejendommens fremtidige
driftsresultat.

Regnskabséarets regulering af ejendommenes dagsveardi indregnes i resultatopgerelsen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Finansielle geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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