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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014
for Birkebo Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 27. marts 2015

, Y
istoffersen hilip R. Chfistoffersén




Den uafhzngige 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 2014, 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 veasentlig 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 kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig 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. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundiag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafthangige revisors erklaringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrarende forhold i regnskabet
Selskabet har indgaet dekortaftale med banken, men aftalen er endnu ikke gennemfert, hvorfor der er

veasentlig usikkerhed omkring selskabets fortsatte drift.

Erklzeringer i henhold til anden lovgivning og evrig regulering
Supplerende oplysninger vedrerende andre forhold
Selskabet har i strid med momsloven i drets lgb indsendt urigtige momsangivelser til SKAT, hvorved

ledelsen kan ifalde ansvar.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast 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 arsregnskabet.

Kebenhavn, den 27. marts 2015

CHRL/STENSEN KJARULFF

statsautogiseret revisionsaktieselskab
|
; i-’ L/\-N
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Iver Haugsted

statsautoriseret revisor




Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Birkebo Ejendomsinvest ApS

Birkebo 3 A

2950 Vedbak

CVR-nr.: 325649 84

Stiftet: 13. oktober 2009
Hjemsted: Vedbak

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

5. regnskabsar
Jan R. Christoffersen
Helle E. Christoffersen
Philip R. Christoffersen

Helle E. Christoffersen

CHRISTENSEN KIZRULFF, statsautoriseret revisionsaktieselskab,
Store Kongensgade 68, 1264 Kebenhavn K




Ledelsesberetning

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

Useedvanlige forhold

Der er ingen usadvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er ingen usikkerheder ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -0,3 mio. kr. mod -1,1 mio. kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger -0,3
mio. kr. mod -3,2 mio. kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har indgaet aftale med banken om dekort af bankgaelden. Den fortsatte drift er betinget af, at
selskabets dekortaftale med banken gennemfores og afsluttes.

Selskabet forventer i 2015 at selge sine sidste to ejendomme i 2015 og forventer herefter at ophere som
selskab.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttotab

Verdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2014 2013

kr. tkr.
-316.395 -1.098
0 -2.150
-316.395 -3.248
10.937 61
-305.458 -3.187
-305.458 -3.187
-305.458 -3.187
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Balance 31. december

Aktiver
2014 2013
Note kr. tkr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 7.000.000 7.000
Materielle anlagsaktiver i alt 7.000.000 7.000
Anlzegsaktiver i alt 7.000.000 7.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.197 0
Tilgodehavende selskabsskat 10.937 61
Andre tilgodehavender 0 395
Periodeafgransningsposter 67.974 0
Tilgodehavender i alt 82.108 456
7 Likvide beholdninger 112.736 4.855
Omsatningsaktiver i alt 194.844 5.311
Aktiver i alt 7.194.844 12.311




Balance 31. december

Passiver

Note
Egenkapital

4 Virksomhedskapital
5 Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Geld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

2014 2013

kr. tkr.

125.000 125
-34.869.415 -34.564
-34.744.415 -34.439
41.028.241 45.534
200.128 0
79.125 35
293.037 354
338.728 827
41.939.259 46.750
41.939.259 46.750
7.194.844 12.311




Usikkerhed om going concern

Selskabet har indgaet en aftale med banken om dekort af bankgzlden. Den fortsatte drift er
betinget af, at selskabets dekortaftale med banken gennemfores og afsluttes.

Skat af arets resultat

Sambeskatningsbidrag for aret

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2014
Afgang i arets lab

Kostpris 31. december 2014

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2014
Arets regulering til dagsverdi
Regulering til dagsveerdi, athendede aktiver

Regulering til dagsveerdi 31. december 2014

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2014

2014 2013

kr. t.kr.

-10.937 -61
-10.937 -61
31/12 2014 31/12 2013
kr. t.kr.
24.936.784 33.611
0 -8.674
24.936.784 24.937
-17.936.784 -19.111
0 -2.000

0 3.174
-17.936.784 -17.937
7.000.000 7.000

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




O

L N

Noter

31/122014 31/12 2013

kr. t.kr.

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2014 125.000 125
125.000 125

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2014 -34.563.957 -31.377
Arets overforte overskud eller underskud -305.458 -3.187
-34.869.415 -34.564

6. Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter, 41.028 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2014 udger 7.000 t.kr.

Endvidere er der givet transport 1 huslejeindtagter fra investeringsejendommene.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Birkebo Invest ApS som administrationssel-

skab og hafter fra og med regnskabsaret 2012 ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter 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.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet beleb.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefoersler som felge af endrede
regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten 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.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved atheendelse af ejendomme.

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

resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger og ovrige omkostninger pa 1an til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlagsakti-
vet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores 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 males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Dagsverdien
er udtryk for ejendommenes salgsvardi pd sammenlignelige ejendomme pé et velfungerende marked.
Hvis der ikke eksisterer et sammenligneligt marked, males ejendommenes dagsverdi ved anvendelse af
en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom for ejendom.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte 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. Foreslaet 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 belgb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Birkebo Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegranset 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 regnskabsmeassig og skattemessig 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
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest 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. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfore en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geldsforpligtelser

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

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lnets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pé finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsverdi. Verdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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