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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Birkehave.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @, den 27. juli 2021

Direktion

Henrik Johansen

Bestyrelse

Anette Johansen Gitte Johansen Susanne Nygaard Johansen
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Birkehave

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Birkehave for perioden 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 naarmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de @konomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig 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.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet 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 fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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
fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Hillergd, den 27. juli 2021
Pommerencke ApS

Registreret revisionsvirksomhed
CVR-nr.: 33878370

Henrik Pommerencke
Registreret revisor
mnell71
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsaktieselskabet Birkehave
@sterbrogade 142
2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 15637315
Kommune: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Anette Johansen
Gitte Johansen

Susanne Nygaard Johansen
Henrik Johansen
Pommerencke ApS

Registreret revisionsvirksomhed

Herredsvejen 2
3400 Hillergd
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af at eje og drive 2
udlejningsejendomme.
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Birkehave for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende geeld, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males ved f@rste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 100 %

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gealdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Lejeindtaegter af investeringsejendomme .........ccccoveeeecvieeeennneen.
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............cccc.u......
Andre eksterne omkostninger........cccccceeeevecciiieee e

BRUTTORESULTAT ......ooiiiiiiiiiiiiiiccice e

PersonaleomkoStNiNGEr .....cccuvveeeiiiiee e e

DRIFTSRESULTAT ...ttt

Andre finansielle indta@gter.......ccocceveeciieiicciiei e
Andre finansielle omkostninger .........ccccoeeecveeiecciiiee e,

RESULTAT FOR SKAT ..ottt

Skat af Arets reSUltat c..uveeeviee e

ARETS RESULTAT ...t ee e e e s e eee e s e eneeeeens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfBIt rESUITAT ...vveeii e

DISPONERET I ALT ..ottt

Side 10

2020

6.790.375
-2.900.359
-931.584

2.958.432

-1.436.143

1.522.289

557.564
-990.238

1.089.615

-337.676

751.939

751.939

751.939

2019
tkr.

7.328
-3.515
-579

3.234

-1.271

1.963

570
-812

1.721

-384

1.337

1.337

1.337
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

Grunde 08 DYENINGEN ......uuiiii e
Materielle anlaegsaktiver ............cccccoeiiiiiiiiiiie e,
Andre tilgodehavender ...
Finansielle anlaegsaktiver ............c..cccooviiiiniiii e,

ANLAEGSAKTIVER ........ooovviiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme ........
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag.........cccccovveeviiieeininennn.
Andre tilgodehavender ...
Udskudt skatteaktiv.......coocveeeriiiriiiiiiiicee e

Tilgodehavender............cccccvvviiiiiii i
Likvide beholdninger .............ccccoo oo,

OMSAETNINGSAKTIVER.......ccooiiiiiiiiieeeee e

AKTIVER........c.eoiiiiiiiiiiie e
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2020

22.432.437

22.432.437

46.441.754

46.441.754

68.874.191

547.571
68.844
2.152.469
392.500

3.161.384

708.790

3.870.174

72.744.365

2019
tkr.

22.433

22.433

46.765

46.765

69.198

1.078
108
2.100
363

3.649

704

4.353

73.551
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER

Virksomhedskapital........cocoveeeiieiiiiiieeec e
OVErf@rt reSUITAt coovvvieeeee et e

EGENKAPITAL......oeeiieieeee e

Hensat til indvendig vedligeholdelse ........ccccooveiiviiieiiciiieeecen,

HENSATTE FORPLIGTELSER........c.ccovviiiiiieieec e

Prioritetsgaeld......cuveeeei e
ANAEN G-I ..eeiiiiieie e

2 Langfristede geeldsforpligtelser...............ccooeieiiniiiiieiciee,

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser....................
Forudbetalt husleje 0g deposita ......cccecvveeeriiiee i,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccooeeeeirieneennnnen.
SeISKADSSKAL. .. eeeiieeiiiiiriie e
ANAEN G-I ..ooiieiece e
PeriodeafgraensningSposter .......occiveeieciiee e,

Kortfristede gaeldsforpligtelser ...........c..ccoeeviiiiiiiieicciiee e,

G/ZELDSFORPLIGTELSER .......ccooiiiiiiiiiiiieiee e

PASSIVER........ocuiiiiiiiiiiic

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2020

1.100.000
24.648.085

25.748.085

1.158.524

1.158.524

38.230.382
94.333

38.324.715

2.392.627
3.100.129
1.095.072
438.918
403.803
82.492

7.513.041

45.837.756

72.744.365

2019
tkr.

1.100
23.896

24.996

1.132

1.132

40.576

40.576

2.381
2.575
991
548
273
79

6.847

47.423

73.551
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Ejendomsaktieselskabet Birkehave

NOTER

1 Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget........coccevevvieeeinnnnnn.

07, 0 o] [T PPN
Andre omkostninger til social sikring..................

Personaleomkostningerialt.............................

Geld i alt primo
2  Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld......ccccceeeunnnnnn. 42.956.066
Anden gaeld ....ccoeovieeeiiees 0

42.956.066

2019

2020 tkr.

......................... 3 3
......................... 1.352.481 1.194
......................... 83.662 77
......................... 1.436.143 1.271
Restgzeld

Geeld i alt ultimo Kortfristet andel efter 5 ar
40.623.009 2.392.627 29.287.570
94.333 0 0
40.717.342 2.392.627 29.287.570

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab
hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatningen for danske

selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeelden pa 40.623.009 er der tinglyst pantebreve pa 64.611.000 med pant i

selskabets grunde og bygninger.

Selskabet har udsted ejerpantebreve pa i alt 95.000.000 med pant i grunde og bygninger.

Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for et andet selskabs bankgaeld.
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