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L edelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2012 - 31.
december 2012 for Birkebo Ejendomsinvest ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Vedbak, den 14. maj 2013

| direktionen:

Helle E. Christoffersen

Vedbak, den 14. maj 2013

| bestyrelsen:

Jan R. Christoffersen

Helle E. Christoffersen Philip R. Christoffersen

Sidel



Den uafhaengigerevisorserklaringer

Til kapitalg ernei Birkebo Ejendomsinvest ApS

Pategning pa &r sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Birkebo Ejendomsinvest ApS for regnskabsdret 1. januar 2012 -
31. december 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billedei
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmel se med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udfarer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel ser
eller fgl. Ved riskovurderingen overveer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige
samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengigerevisorserklaringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Selskabets har indgaet en dekortaftale med banken, men aftalen er endnu ikke gennemfart, hvorfor
der er vaesentlig usikkerhed omkring sel skabets fortsatte drift. Der henvisestil note 1 for yderligere
oplysninger.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillagg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Hellerup, den 14. mgj 2013

CHRISTENSEN KJAERULFF
Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab

Iver Haugsted
Statsautoriseret revisor
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed ved investering i og udlejning af fast jendom.

Ussedvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerhed ved indregning eller maling.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Aretsresultat udger kr. 16.606.975.
Egenkapitalen udger kr. -31.252.317.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Selskabet har indgaet en aftale med banken om dekort af bankgadden. Dekorten er betinget af at der
indbetales et aftalt belgb pa en aftalt dato, hvilket er gennemfert i 2013. Den fortsatte drift er betinget
af at selskabets dekortaftale med banken gennemfares.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er efter regnskabsarets afdutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Birkebo Ejendomsinvest ApS for 1. januar 2012 - 31. december 2012 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere ar.
Selskabets drsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaardi af immaterielle og materielle anlaagsaktiver bliver gennemgaet arligt
for at afgare, om der er indikation af vaadiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfaddet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaadi.

RESULTATOPGYREL SE

Nettoomssetning

Nettoomsaetning ved salg indregnesi resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til kaber
har fundet sted inden &rets udgang. Nettoomsaeningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Omfatter de omkostninger, der er medgaet til at opna arets lejeindtasgter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Ved farste indregning males investeringsgjendomme til kostpris. Efterfalgende méles
investeringsejendomme til dagsvaardi. Dagsvaadien er udtryk for ejendommens salgsvaadi pa
sammenlignelige gjendomme pa et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et
sammenligneligt marked, opgeares g endommens dagsvaadi ved hjadp af relevant
kapitalvaardi/afkastbaseret model. Efterfelgende vaadireguleringer indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Udbytte
Forsdlag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saaskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt underskud,
malestil den vaardi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veae gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZEndring i udskudt
skat som falge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen. For indevaarende ar er
anvendt en skattesats pa 25%.

Side 6



Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtel ser indregnes ved lanoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de
finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse
af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veardi indregnesii
resultatopgerelsen over |aneperioden.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer samt anden gadd malestil amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veadi.

Finansielle gaddsforpligtel ser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsvaardi, hvis
investeringsejendommen males il dagsvaadi.
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Resultatopger else

BRUTTORESULTAT ..o

Personal @0mKOSININGE........cooviiieiiieeeee e

INDTIENINGSBIDRAG........cc oot

Afskrivninger ..

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ..o

Finansielle iINAaaIter ........ccoceiieiiee e
Finansielle OMKOSININGES ........cceecieiiiiiieiee e

RESULTAT FZR KURS- OG VARDIREGULERINGER .........

Vaadiregulering gendomme .........ccceceeeveeieeniee e

RESULTAT FOR SKAT ..ot s

SKat af BrEtS TESUITAL ....e.vveeeeeeeeee ettt e et e e e et eeeeeeeeneeas

ARETSRESULTAT oottt s

OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabSAret ..........coveveveueeriiiisiseceeeeeeese s
Ekstraordinaat udbytte for regnskabSaret .............ccoceveveeeveveeennnes
OVETAT FESUITAL ..o et

Disponeret i alt
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2012 2011
3.984.741 3.413.810
0 0
3.984.741 3.413.810
0 0
3.984.741 3.413.810
67 4.962
-1.141.888 -2.492.755
2.842.920 926.017
14.117.830 -47.592.186
16.960.750 -46.666.169
-353.775 0
16.606.975 -46.666.169
0 0
0 0
16.606.975 -46.666.169
16.606.975 -46.666.169




Balance

AKTIVER
Note

ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlaggsaktiver:
INvesteringsei eNdOMMIE .........ocveeieeee e e 2

Materielle anlaggsaktiver i alt .........cccoeeeeiieiiecciece e,
ANLAGSAKTIVER I ALT ..ot
OMSATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Andre tilgodenavender .............ooieieiiiiere e
Periodeaf graanSniNgSPOSIEY ........ecvveeiiieieieie e
Tilgodehavender i alt .........cccocceeiieiceiececeee e
Likvide beholdninger ........ccovvveeeiie e

OMSAETNINGSAKTIVER T ALT .o,

AKTIVER T ALT o
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31/12-12 31/12-11
14.500.000 ~ 54.301.000
14.500.000 ~ 54.301.000
14.500.000 ~ 54.301.000
19.005 2.346.746
86.980 0
105.985 2.346.746
32.478.997 943.167
32.584.982 3.289.913
47.084.982  57.590.913




Balance

PASSIVER
Note

EGENKAPITAL:

ANPASKaPITAL........eooeieeeee e
OVErfart OVErSKU ........coveeieiirieriesie e
Forslag til udbytte for regnskabSaret ...........ccceeevvvveieerieveiecesnenen,
EGENKAPITAL T ALT oottt s 4
HENSATTE FORPLIGTELSER:

UdSKUGL SKAL ..o
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT coviieie e
GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristede gaddsforpligtel ser:

BanKgaad ........oooiieeeece e e e
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer ..........ccoveveienieenenieene.
SEISKADSSKEAL ....o.veeveeiieiiriee e e
ANAEN QBT ...
Periodeaf graanSniNgSPOSIEY ........ocvvieiieieieie e
Kortfristede gaddsforpligtelseri alt .........cocovevevieiie i,
GALDSFORPLIGTELSER I ALT i

PASSIVER T ALT ..o

Kontraktlige forpligtel ser og eventual poster mv.........cccccevervvenee. Ingen
Pantsagninger og sikkerhedsstillelser ... 5
Personal €forhold ..........ccooerieiinii e 6
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31/12-12 31/12-11
125.000 125.000
-31.377.317  -47.984.292
0 0
-31.252.317 -47.859.292
0 0
0 0
76.646.806 0
315.000 0
356.375 0
1.019.118 105.308.732
0 141.473
78.337.299  105.450.205
78.337.299  105.450.205
47.084.982  57.590.913




Noter

1 Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabet har indgaet en aftale med banken om dekort af bankgadden. Dekorten er betinget af at der
indbetal es et aftalt bel gb pa en aftalt dato, hvilket er gennemfert i 2013. Den fortsatte drift er betinget af
at selskabets dekortaftale med banken gennemfares.

2 Anlagsoversigt

Investerings-

M aterielle anlaegsaktiver gjendomme

KOSEPIS 1. JANUAK 2012........coeeiieiiieieeieeee ettt ettt et s e e e sbe b e sneeneaneenre s 101.893.186
LI =T TSRS 253.100
L o = 0o (R R P UR PP -68.535.180
Kostpris 31. deCemBDEr 2012...........ooeeieiieieeeeee et s r e e 33.611.106
Opskrivninger 1. JANUAr 2012............coie i sn e e e e sn e e sre s -47.592.186
Arets 0p- 0g NEASKIIVIINGES .......c.vveveeeeeeeeieeeceeeecesse s eeesesees s s s s s s sanessanesnsnesnens -753.100
Tilbagefarsel af opskrivninger pa afhaandede aktiver ...........cccovveevicecviciiieecee e, 29.234.180
Opskrivninger 31. december 2012...........oooiieeiieee e e -19.111.106
Regnskabsmaessig vaadi pr. 31. december 2012............ccoeveiieeciece e 14.500.000

3 Skat af aretsresultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ...........cccceeevvieeeiiecvcreenceene, 356.375 0
Anvendt underskud i SAMDESKAINING ........ccceiieiiiiieiee e -2.600 0
Regulering af hensadtelse til udskudt skat ...........ccooevveeriiiiiinicninece 0 0
Skat af AretSrESUItat | Alt ........cceeueeeeeeieeeiciceeee et 353.775 0
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4 Egenkapital
Anpartskapital..........ccoooeriininieneee

OVverfart reSUltaL........ccveeeeeeviieeeeeeeeee e e e eeeanes
Henlagt udbytte ..o

Sel skabskapitalen er fordelt siledes:

Kapitalandele, 125 stk. Anominelt Kr. 1.000 .........cccoorierierienenienienenieseeeenes

Noter

Forslag
Udbetalt til &rets
01/01-12 udbytte resultatford. 31/12-12
125.000 - - 125.000
-47.984.292 - 16.606.975 -31.377.317
0 0 0
-47.859.292 16.606.975 -31.252.317
31/12-12 31/12-11
125.000 125.000

Der har i de foregdende 2 &r hverken vaaet kapitalforhgjelse eller -nedsadtel se.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaddsforpligtel ser overfor bank kr. 76.646.806, er der givet pant i
investeringsejendomme og deponeringskonti, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2012 udger

hhv. kr. 14.500.000 samt kr. 32.478.997.

Endvidere er der givet transport i huslejeindtaggter fra investeringsejendommene.

6 Personaleforhold

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.
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