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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for Birch
Lunden, Horsens 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 11. december 2025
Direktion

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

Til kapitalejeren i Birch Lunden, Horsens 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 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Birch Lunden, Horsens ApS for regnskabsaret 1. juli 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 11. december 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 Lunden, Horsens ApS
Sortenborgvej 2
8600 Silkeborg

CVR-nr: 39 95 58 65

Regnskabsperiode: 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Stiftet: 19. oktober 2018

Regnskabsar: 7. 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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Resultatopgerelse 1. juli 2024 - 30. juni 2025

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering 5.818.840 873.260
Veerdiregulering af investeringsaktiver 428.495 1.477.283
Bruttofortjeneste efter veaerdiregulering 5.390.345 2.350.543
Finansielle indteegter 28.484 2.008
Finansielle omkostninger 3 -9.687.034 -7.745.580
Resultat for skat 4.268.205 -5.393.029
Skat af arets resultat 4 939.005 1.186.466
Arets resultat -3.329.200 -4.206.563

Resultatdisponering

(DKK) 2024/25 2023/24

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -3.329.200 4.206.563
-3.329.200 -4.206.563
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Balance 30. juni 2025

Aktiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Investeringsejendomme 140.428.890 141.876.610
Materielle anlaegsaktiver 5 140.428.890 141.876.610
Anlagsaktiver 140.428.890 141.876.610
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 833.620
Andre tilgodehavender 35.934 0
Udskudt skatteaktiv 197.609 0
Tilgodehavender 233.543 833.620
Likvide beholdninger 668.585 2.174.356
Omsatningsaktiver 902.128 3.007.976
Aktiver 141.331.018 144.884.586
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Balance 30. juni 2025

Passiver

(DKK)

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser
Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis

Note 2024/25 2023/24

50.000 50.000

2.421.802 4.351.002

2.471.802 4.401.002

372.716

372.716

88.317.120
6 88.317.120

6 234.108 0

329.071 328.236

47.705.611 115.032.465

2.138.650 1.544.400

134.656 23.205.767

50.542.096 140.110.868

138.859.216 140.110.868

141.331.018 144.884.586
1
2
7
8
9
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Egenkapitalopgorelse

(DKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. juli 50.000 4.351.002 4.401.002
Tilskud fra koncern 0 1.400.000 1.400.000
Arets resultat 0 -3.329.200 -3.329.200
Egenkapital 30. juni 50.000 2.421.802 2.471.802
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Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er besiddelse, opfersel, administration og udleje af fast ejendom.

2. Medarbejderforhold

2024/25 2023/24
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. Finansielle omkostninger
(DKK) 2024/25 2023/24
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.221.453 321.966
Andre finansielle omkostninger 8.465.581 7.423.614
9.687.034 7.745.580
4. Skat af arets resultat
(DKK) 2024/25 2023/24
Arets udskudte skat -570.325 -1.149.752
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -368.680 -36.714
939.005 -1.186.466
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5. Aktiver der males til dagsveerdi

~ Investerings-
(DKK) ejendomme
Kostpris 1. juli 132.753.806
Afgang i arets lgb -1.019.225
Kostpris 30. juni 131.734.581
Veerdireguleringer 1. juli 9.122.804
Arets vaerdireguleringer 428.495
Veerdireguleringer 30. juni 8.694.309
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 140.428.890
Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris 4.554.749

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Veerdireguleringer af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa baggrund af

markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Selskabets investeringsejendom udgeares af boliglejemal beliggende i Horsens og udger i alt 6.308 kvm.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den

afkastbaserede model.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resutlat for ejendommene pa TDKK 6.881. Afkastkrav

for selskabets ejendomme udgar 4,9% pr. 30.06.2025.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. juni er der anvendt et afkastkrav pa 4,9%

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

i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

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

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,4 4,9 54
Dagsveerdi 156.386.718 140.428.890 127.426.215
/AEndring i dagsveerdi 15.957.828 0 -13.002.675

10
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Noter til arsregnskabet

6. Langfristede geldsforpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 87.313.013 0
Mellem 1 og 5 ar 1.004.107 0
Langfristet del 88.317.120 0
Inden for 1 ar 234.108

88.551.228

7. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24

Pant og sikkerhedsstillelse
Felgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Realkreditpantebreve pa i alt TDKK 88.986, der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmaessig vaerdi pa 140.428.890 0

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 112.350 der giver pant i investeringsejendomme samt
gvrige materielle anlaegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig veerdi af: 0 141.876.610

Andre eventualforpligtelser

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

8. Nertstaende 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

9. Anvendt regnskabspraksis

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

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024/25 er aflagt i DKK.

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 dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.

Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endrede regnskabsmeessige skon
af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning og andre
eksterne omkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

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

12
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Materielle anleegsaktiver

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

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 éar 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, sterre renoveringsarbejder o.l.

Safremt der er indgaet aftale om salg af eiendommen eller selskabet, méales dagsveerdien med udgangspunkt i denne
aftale. Salgsprisen reduceres med de forventede feerdiggerelsesomkostninger samt et sk@nnet risikoelement under
hensyntagen til usikkerheder forbundet med feerdiggarelsen og ejendommens fremtidige driftsresultat.

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

Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmeessige skgn. De anvendte skan er baseret pa historiske
oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, 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 nettorealisationsveerdi, hvilket normalt udger
nominel vaerdi 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 veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZEndring i udskudt skat, som fglge af eendringer i skattesatser,
indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i
egenkapitalen.

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende 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.
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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