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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013
for Birkebo Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbzk, den 12. maj 2014
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Birkebo Ejendomsinvest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Birkebo Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafhangige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrsrende forhold i regnskabet
Selskabets har indgaet en dekortaftale med banken, men aftalen er endnu ikke gennemfort, hvorfor der er
vaesentlig usikkerhed omkring selskabets fortsatte drift. Der henvises til note 1 for yderligere

oplysninger.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Kobenhavn, den 12. maj 2014

CHRIST]f:/f}ISEN KJARULFF

statsautoriseret /r'evnsionsaktieselskab
|/

A
Iver Haugsted
statsautoriseret revisor




Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Birkebo Ejendomsinvest ApS

Birkebo 3 A

2950 Vedbzk

CVR-nr.: 325649 84

Stiftet: 13. oktober 2009
Hjemsted: Vedbak

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

4. regnskabsar
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Philip R. Christoffersen
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed ved investering i og udlejning af fast ejendom.

Uszedvanlige forhold

Der er ingen usadvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er ingen usikkerheder ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttotab udger -1,1 mio. kr. mod 4,0 mio. kr. sidste ar. Det ordinre resultat efter skat udger -3,2
mio. kr. mod 16,6 mio. kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har indgéet aftale med banken om dekort af bankgalden. Den fortsatte drift er betinget af, at
selskabets dekortaftale med banken gennemferes og afsluttes.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vasentligt.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttotab

Veardiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

2 Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2013 2012

kr. tkr.
-1.097.378 3.985
-2.150.000 14.118
-3.247.378 18.103
0 -1.142
-3.247.378 16.961
60.738 -354
-3.186.640 16.607
0 16.607
-3.186.640 0
-3.186.640 16.697




Balance 31. december

Aktiver

Note
Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

7 Likvide beholdninger

Omsz=ztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2013 2012

kr. tkr.
7.000.000 14.500
7.000.000 14.500
7.000.000 14.500
60.738 0
395.000 19

0 87

455.738 106
4.855.000 32.479
5.310.738 32.585
12.310.738 47.085




Balance 31. december

Passiver

Note
Egenkapital

5 Virksomhedskapital
6 Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Geld til pengeinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Geld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gzld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pants=tninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

2013 2012

kr. tkr.

125.000 125
-34.563.957 -31.377
-34.438.957 -31.252
-1

-1

45.533.521 76.647
35.000 465
353.775 0

0 356

827.399 870
46.749.695 78.338
46.749.695 78.337
12.310.738 47.085




Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabet har indgdet en aftale med banken om dekort af bankgezlden. Den fortsatte drift er
betinget af, at selskabets dekortaftale med banken gennemfares og afsluttes.

Andre finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2013
Tilgang i arets lob
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2013

Regulering til dagsverdi 1. januar 2013
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, athendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2013

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2013

2013 2012

kr. tkr.

0 1.142

0 1.142

-60.738 354
-60.738 354
31/12 2013 31/12 2012
kr. tkr.
33.611.106 101.893
0 253
-8.674.322 -68.535
24.936.784 33.611
-19.111.106 -47.592
-2.000.000 -753
3.174.322 29.234
-17.936.784 -19.111
7.000.000 14.500

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ledelsens bedemmelser af markedsniveauet.




Noter

31/12 2013 31/12 2012
kr. t.kr.

S.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2013 125.000 125
125.000 128

6.  Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2013 -31.377.317 -47.984
Arets overfarte overskud eller underskud -3.186.640 16.607
-34.563.957 -31.377

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for g®ld til realkreditinstitutter,

45.533 tkr., er der

givet pant i

investeringsejendomme samt deponeringskonti, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december

2013 udger 7.000 t.kr. henholdvis 4.855 t.kr.

Endvidere er der givet transport i huslejeindtegter fra investeringsejendommene.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i en nationale sambeskatning med et administrationsselskab og hfter fra og med
regnskabsaret 2013 ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den sam-
lede selskabsskat. ‘

Selskabet hefter fra og med 1. juli 2012 ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Birkebo Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler og tab pa debitorer.

Vzrdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i

resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

11




Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsakti-

vet.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Dagsvardien
er udtryk for ejendommenes salgsvaerdi pd sammenlignelige ejendomme pa et velfungerende marked.
Hvis der ikke eksisterer et sammenligneligt marked, méles ejendommenes dagsvaerdi ved anvendelse af
en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom for ejendom.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Birkebo Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegrenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemeessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Med mindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfore en veesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gazldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Verdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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