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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 21. maj 2024 - 30. juni 2025 for Birch
Middelfart 1 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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024/25.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 27. november 2025
Direktion

Lars Bay-Smidt Thomas Bertelsen Maria Charlotte Sneftrup
direktor direktor direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Birch Middelfart 1 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 21. maj 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Birch Middelfart 1 ApS for regnskabsaret 21. maj 2024 - 30. juni 2025, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke 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
treeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse 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.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom péa oplysninger
herom i regnskabet eller, hvis saddanne 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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 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.

Aarhus C, den 27. november 2025
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

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

Selskabet Birch Middelfart 1 ApS
Sortenborgvej 2
8600 Silkeborg

CVR-nr: 44 84 66 91

Regnskabsperiode: 21. maj 2024 - 30. juni 2025
Stiftet: 21. maj 2024

Regnskabsar: 1. regnskabsar
Hjemstedskommune: Silkeborg

Direktion Lars Bay-Smidt
Thomas Bertelsen
Maria Charlotte Sneftrup

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 21. maj 2024 - 30. juni 2025

(DKK) Note 2024/25
13 maneder
Bruttotab for vaerdiregulering -208.264
Veerdiregulering af investeringsaktiver 8.345.076
Bruttotab efter veaerdiregulering 8.136.812
Finansielle indteegter 5.529
Finansielle omkostninger 3 -84.045
Resultat for skat 8.058.296
Skat af arets resultat 4 -1.772.826
Arets resultat ~6.285.470
Resultatdisponering
(DKK) 2024/25
13 maneder
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 6.285.470
6.285.470
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Balance 30. juni 2025

Aktiver

(DKK)

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 202425

192.973.867
5 192.973.867

192.973.867

58.800
58.800

4.562.774
4.621.574

197.595.441
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Balance 30. juni 2025

Passiver

(DKK) Note 2024/25
Selskabskapital 40.000
Overfgrt resultat 6.285.470
Egenkapital 6.325.470
Henseettelse til udskudt skat 1.772.826
Hensatte forpligtelser 1.772.826
Modtagne forudbetalinger fra kunder 41.875
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 242.066
Geeld til tilknyttede virksomheder 121.516.102
Deposita 2.396.150
Anden geeld 65.300.952
Kortfristede gaeldsforpligtelser 189.497.145
Galdsforpligtelser 189.497.145
Passiver 197.595.441

Veaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstdende parter

0 N O N -

Anvendt regnskabspraksis



pwec

Egenkapitalopgorelse

(DKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 40.000 0 40.000
Arets resultat 0 6.285.470 6.285.470
Egenkapital 30. juni 40.000 6.285.470 6.325.470
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Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

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

2. Medarbejderforhold

2024/25
13 maneder
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0

3. Finansielle omkostninger
(DKK) 2024/25
13 maneder
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 80.648
Andre finansielle omkostninger 3.397
84.045

4. Skat af arets resultat

(DKK) 2024/25
13 maneder
Arets udskudte skat 1.772.826
1.772.826



pwc
Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsveerdi

~ Investerings-
(DKK) ejendomme
Kostpris 21. maj 0
Tilgang i arets lgb 184.628.791
Kostpris 30. juni 184.628.791
Veerdireguleringer 21. maj 0
Arets vaerdireguleringer 8.345.076
Veerdireguleringer 30. juni 8.345.076
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 192.973.867
Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris 8.487.796

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme pr. 30. juni 2025 er baseret pa en forventet salgspris i en handel
mellem uafhaengige parter fratrukket forventede omkostninger til feerdigggrelse samt en veerditilvaekst pa ejendommen,

der kan henfares til de risici, der kan henfgres til feerdigggrelse, huslejeniveau mv.

| handlen er der kalkuleret med et budgetteret resultat for egendommen pa TDKK 10.646, og et afkastkrav pa 4,95%.

Ejendommen vil besta af boligudlejning ved faerdiggerelse og vil besta af 9.951 kvm. Ejendommen er beliggende i

Middelfart.

Folsomhed ved opgegrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurdering pr. 30. juni er der anvendt i intervallet 4,45- 5,45 %.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investeringsejendomme

i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i -0,5% Basis 0,5%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4.45 4,95 5,45
Dagsveerdi 214.656.324 192.973.867 175.269.843
AEndring i dagsveerdi 21.682.457 0 -17.704.024

10



pwc
Noter til arsregnskabet

6. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2024/25
Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pai alt TDKK 169.575, der giver pant i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig
veerdi pa: 192.973.867

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Silkeborg Grafton One ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.
Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre, at selskabets haeftelse udger et starre
belab.

7. Neertstaende parter og oplysning om afleeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted
Birch Ejendomme Holding ApS, CVR: 40975292 Silkeborg

11
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Birch Middelfart 1 ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskabet for 2024/25 er aflagt i DKK.

Da det er selskabets fgrste regnskabsar, er der ikke medtaget sammenligningstal i resultatopgerelsen og balancen.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatop-
garelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste 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 aflaegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 som andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen 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 resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
egenkapitaltransaktioner.

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

Balance

Materielle anlagsaktiver

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

12
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at
ville kunne seelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsveerdien opgares ved anvendelse af den
afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestreamme 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. Veerdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Safremt der er indgaet aftale om salg af ejendommen eller selskabet, méles dagsveerdien med udgangspunkt i denne
aftale. Salgsprisen reduceres med de forventede feerdigggrelsesomkostninger samt et skannet risikoelement under
hensyntagen til usikkerheder forbundet med faerdiggerelsen og ejendommens fremtidige driftsresultat.

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

Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan. De anvendte skan er baseret pa historiske
oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvar lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige.
De faktiske begivenheder eller omsteendigheder 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 forudsaetninger.

Tilgodehavender

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

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi,
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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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

Finansielle geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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