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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022
for Birch JB Sejlingvej, Silkeborg 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021/22.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 26. oktober 2022

Direktion
Thomas Bertelsen Peder Ostergaard
Direktor Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Birch JB Sejlingvej, Silkeborg ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 -
30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Birch JB Sejlingvej, Silkeborg ApS for regnskabséret 1. juli 2021 - 30. juni
2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopggrelse 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.

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.

pwc 3



Den uafhangige revisors revisionspategning

Aarhus C, den 26. oktober 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

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

pwe



Selskabsoplysninger

Selskabet Birch JB Sejlingvej, Silkeborg ApS

Sortenborgvej 2

8600 Silkeborg

CVR-nr: 40 27 95 20

Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Stiftet: 21. februar 2019

Regnskabsér: 4. regnskabsér
Hjemstedskommune: Silkeborg

Direktion Thomas Bertelsen
Peder Qstergaard
Revisor PricewaterhouseCoopers

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

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af opfarsel og udlejning af ejendom beliggende i Silkeborg.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pd DKK 9.394.463, og selskabets balance pr.
30. juni 2022 udviser en positiv egenkapital p4 DKK 9.355.510.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. juli 2021 -

Bruttoresultat for vaerdiregulering

Verdiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

30. juni 2022

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK
59.881 -30.850
13.112.999 0
13.172.880 -30.850
1 -122.026 0
13.050.854 -30.850
2 -3.656.391 22.589
9.394.463 -8.261
2021/22 2020/21
DKK DKK
9.394.463 -8.261
9.394.463 -8.261
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Balance 30. juni 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK

98.319.192 0
3 98.319.192 0
98.319.192 0
434.087 0
0 20.029
434.087 20.029
12.550.050 0
12.984.137 20.029
111.303.329 20.029
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Balance 30. juni 2022

Passiver
Note 2021/22 2020/21
DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 9.305.510 -88.953
Egenkapital 9.355.510 -38.953
Henseettelse til udskudt skat 3.638.831 0
Hensatte forpligtelser 3.638.831 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 21.400 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 187.452 30.000
Geld til tilknyttede virksomheder 0 28.982
Deposita 756.150 0
Anden geld 97.343.986 0
Kortfristede galdsforpligtelser 98.308.988 58.982
Geldsforpligtelser 98.308.988 58.982
Passiver 111.303.329 20.029
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 4

Nertstdende parter 5

Anvendt regnskabspraksis 6

o -
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
50.000 -88.953 -38.953
0 9.394.463 9.394.463
50.000 9.305.510 9.355.510
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Noter til arsregnskabet

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedragrende tidligere ar

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli
Tilgang i drets lob
Kostpris 30. juni

Veardireguleringer 1. juli
Arets vaerdireguleringer
Veardireguleringer 30. juni

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2021/22 2020/21
DKK DKK
13.212 0
108.814 0
122.026 0
2021/22 2020/21
DKK DKK
3.658.860 -22.589
-2.469 0
3.656.391 -22.589
Investerings-
ejendomme
DKK
0
_ 85.206.193
_ 85.206.193
0
13.112.999
13.112.999
_ 98.319.192
5.658.208

Veardiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pr. 30. juni 2022 er baseret pé en forventet salgspris
i en handel mellem uathengige parter fratrukket forventede omkostninger til ferdiggerelse samt en
veerditilvaekst pa ejendommen, der kan henfares til de risici, der kan henfares til feerdiggerelse, huslejeniveau

mv.

I handlen er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa TDKK 5.447, og et afkastkrav pa

4,67%.

Ejendommen vil bestd af boligudlejning ved faerdiggerelse og vil bestd af 5.128 kvm. Ejendommen er

beliggende i Silkeborg.

pwe
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Noter til arsregnskabet

Folsomhed ved opgoerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 30. juni er der anvendt i intervallet 4,17% - 5,17%.

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

ndringer i -0,5% Basis 0,5%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,17 4,67 5,17
Dagsverdi 110.108.064 98.319.192 88.810.566
ndring i dagsvaerdi 11.788.872 0 -9.508.626

2021/22 2020/21
DKK DKK

4. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for 1an med 3. part::
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 101.000, der giver pant i 98.319.192 0

investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig vardi af:

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

5. Nertstaende parter og oplysning om afleggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Hjemsted
Silkeborg

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

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Birch JB Sejlingvej, Silkeborg ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021/22 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt 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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.
Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
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 henfores til
egenkapitaltransaktioner.

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

-

pwc 13



Noter til arsregnskabet

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opferelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsetninger.

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 30. juni 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp af en
afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestromme for det kommende &r sammen med en
afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgéar seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgés &rligt for at afggre, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

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

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgores med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

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 vardi.
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