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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 30. juni
2023 for Birch Nyborg 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. december 2023

Direktion
Thomas Bertelsen Maria Charlotte Sneftrup
direktor direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Birch Nyborg ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Birch Nyborg ApS for regnskabséret 1. januar 2022 - 30. juni 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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.

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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

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

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 fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, 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.

Aarhus C, den 18. december 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Keld A. M. Nielsen Seren Stadel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne40037 mne47769
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Selskabsoplysninger

Selskabet Birch Nyborg ApS
Sortenborgvej 2
8600 Silkeborg
CVR-nr: 4243 17 29
Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 30. juni 2023
Stiftet: 1. juni 2021
Regnskabsér: 2. regnskabsar
Hjemstedskommune: Silkeborg

Direktion Thomas Bertelsen
Maria Charlotte Sneftrup

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

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er besiddelse, opforelse, administration og udleje af fast ejendom samt hermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggerelse for 2022/23 udviser et underskud pa DKK 7.537.620, og selskabets balance pr.
30. juni 2023 udviser en positiv egenkapital pA DKK 15.914.

Kapitalberedskabet

Selskabet har tabt mere en 50% af selskabskapitalen og ledelsen forventer at selskabskapitalen reetabeleres
ved fremtidig drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar 2022 - 30. juni 2023

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
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Note 2022/23 2021
DKK DKK
18 mineder 7 maneder

-71.936 -13.170
-9.581.694 1.143.680
-9.653.630 1.130.510
1 -9.985 0
-9.663.615 1.130.510
2 2.125.995 -248.854
-7.537.620 881.656

2022/23 2021

DKK DKK
-7.537.620 881.656
-7.537.620 881.656
7




Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note 2022/23 2021
DKK DKK

6.168.306 15.750.000

3 6.168.306 15.750.000

6.168.306 15.750.000

1.827.258 0

11.229 0

0 38.654

1.838.487 38.654

1.098 6.815

1.839.585 45.469

8.007.891 15.795.469
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Balance 30. juni 2023

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Nertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2022/23 2021
DKK DKK
40.000 40.000
-24.086 881.656
15.914 921.656
0 287.508
0 287.508
7.973.227 14.573.805
18.750 12.500
7.991.977 14.586.305
7.991.977 14.586.305
8.007.891 15.795.469
4
5
6



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Tilskud fra koncern
Arets resultat
Egenkapital 30. juni
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Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
40.000 881.656 921.656
0 6.631.878 6.631.878
0 -7.537.620 -7.537.620
40.000 -24.086 15.914
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Noter til arsregnskabet

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Kostpris 30. juni

Vardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Veardireguleringer 30. juni

Regnskabsmaessig verdi 30. juni

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Veardiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pr. 30. juni 2023 er baseret pa nylig handel mellem

uafhaengige parter.

Ejendommen er beliggende i Nyborg.

pwe

2022/23 2021
DKK DKK

9.954 0

31 0

9.985 0
2022/23 2021
DKK DKK

-11.229 0

-2.114.766 248.854

-2.125.995 248.854

Investerings-
ejendomme

DKK

14.606.320

14.606.320

1.143.680

-9.581.694

-8.438.014

6.168.306

163.174

11



Noter til arsregnskabet

4. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Silkeborg Grafton One 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
medfare, at selskabets haftelse udger et storre belab.

Selskabet heefter solidarisk med de i Birch Ejendomme Holding ApS koncernen fallesregistrerede selskaber
for den samlede momsforpligtelse.

5. Nertstaende parter og oplysning om afleeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted
Birch Ejendomme Holding ApS, CVR: 40975292 Silkeborg
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Birch Nyborg ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med irsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022/23 er aflagt i DKK.

Selskabet har i regnskabsperioden omlagt regnskabsaret fra 01.01 - 31.12 til 01.07 - 30.06. Omlaegningen er
sket for at tilpasse regnskabsperioden til at fglge det ultimative moderselskab. Sammenligningstallene er ikke

tilpasset.

Indevarende regnskabsir omfatter 18 maneder mod 7 méaneder sidste ar. Sammenligningstallene er dermed
ikke direkte sammenlignelige.

Omleegningen er sket for at tilpasse regnskabsperioden til at folge det ultimative moderselskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet 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 males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles 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
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger

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

Bruttotab omfatter med henvisning til arsregnskabslovens § 32 andre eksterne omkostninger.
Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

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 henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

-
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Noter til arsregnskabet

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

Balance

Investeringsejendomme

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

Rente- og laneomkostninger pa 14n 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 szlges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi 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.l.

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer veesentlige regnskabsmaessige sken. De anvendte sken er baseret pa
historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er
usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser
kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsetninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nir den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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