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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023
for Birch GM Ejendomme 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. december 2023

Direktion
Thomas Bertelsen Maria Charlotte Sneftrup
direktor direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Birch GM Ejendomme ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 -
30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Birch GM Ejendomme ApS for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

e 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
sddan méde, 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 18. december 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Keld A. M. Nielsen Seren Stadel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne40037 mne47769
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Selskabsoplysninger

Selskabet Birch GM Ejendomme ApS
Sortenborgvej 2
8600 Silkeborg
CVR-nr: 32 84 25 34
Regnskabsperiode: 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Stiftet: 16. april 2010
Regnskabsar: 14. regnskabsar
Hjemstedskommune: Silkeborg

Direktion Thomas Bertelsen
Maria Charlotte Sneftrup

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er besiddelse og udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et underskud pa DKK 1.019.190, og selskabets balance pr.
30. juni 2023 udviser en positiv egenkapital p4 DKK 7.990.364.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.

pwc 6



Resultatopgerelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Bruttotab for verdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttotab efter verdiregulering

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
-550.642 -380.657
-612.500 -1.700.000
-1.163.142 -2.080.657
1 -133.009 -95.825
-1.296.151 -2.176.482
2 276.961 487.609
-1.019.190 -1.688.873
2022/23 2021/22
DKK DKK
-1.019.190 -1.688.873
-1.019.190 -1.688.873
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Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
12.500.000  12.900.000
3 12.500.000  12.900.000
12.500.000  12.900.000
0 47.719
35.793 0
0 65.567
35.793 113.286
218.022 1.284.235
253.815 1.397.521
12.753.815  14.297.521
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Balance 30. juni 2023

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Nertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

80.000 80.000

7.910.364 8.929.554

7.990.364 9.009.554

385.525 626.693

385.525 626.693

3.519.852 3.747.149

4 3.519.852 3.747.149

4 331.558 332.675

39.247 104.596

424.104 389.450

63.165 63.165

0 24.239

858.074 914.125

4.377.926 4.661.274

12.753.815  14.297.521
5
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
80.000 8.929.554 9.009.554
0 -1.019.190 -1.019.190
80.000 7.910.364 7.990.364
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Noter til arsregnskabet

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedragrende tidligere ar

pwe

2022/23 2021/22
DKK DKK
5.681 3.493
127.328 92.332
133.009 95.825
2022/23 2021/22
DKK DKK
-285.153 -498.543
8.192 10.934
-276.961 -487.609
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Noter til arsregnskabet

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. juli 10.981.382
Tilgang i drets lob 212.500
Kostpris 30. juni 11.193.882
Veardireguleringer 1. juli 1.918.618
Arets vaerdireguleringer -612.500
Veardireguleringer 30. juni 1.306.118
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 12.500.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmeessige vurderinger pa
baggrund af markedsvardiberegninger ud fra nettolejen.

Selskabets investeringsejendomme udger erhvervslejemal beliggende i Silkeborg og udger i alt 9.865 kvm.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa TDKK 964.
Ved fastsaettelse af den normaliserede leje er der korrigeret for lejemal med forventet tomgang. Afkastkrav for
selskabets erhvervsejendom udger 7,75 % pr. 30.06.2023.

Folsomhed ved opgoerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 30. juni er der anvendt i intervallet 7,25 % - 8,25 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ndringer i -0,50% Basis 0,50%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 7,25 7,75 8,25
Dagsveerdi 13.362.069 12.500.000 11.742.424
Andring i dagsvaerdi 862.069 0 -757.576
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Noter til arsregnskabet

4. Langfristede geldsforpligtelser

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

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Ejerpantebreve, der giver pant i investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa:

Andre eventualforpligtelser

2022/23 2021/22
DKK DKK
2.032.575 2.394.052
1.487.277 1.353.097
3.519.852 3.747.149
331.558 332.675
3.851.410 4.079.824
2022/23 2021/22
DKK DKK
12.500.000  12.900.000

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 hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan

medfare, at selskabets haftelse udger et storre belab.

Selskabet hefter solidarisk med de i Birch Ejendomme Holding ApS koncernen fallesregistrerede selskaber

for den samlede momsforpligtelse.

6. Nertstaende parter og oplysning om afleeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Birch Ejendomme Holding ApS, CVR: 40975292 Silkeborg

pwe
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Birch GM Ejendomme ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Arsregnskabet for 2022/23 er aflagt i DKK.

Den gvrige anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og administration mv.
Bruttotab

Bruttotab opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af nettoomsatning,
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores 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.

Balance
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommens kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Rente- og laneomkostninger pa 1&n optaget direkte til finansiering af fremstilling af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen over fremstillingsperioden.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Safremt der er indgéet aftale om salg af ejendommen eller selskabet, méles dagsvaerdien med udgangspunkt i
denne aftale. Salgsprisen reduceres med de forventede feerdiggarelsesomkostninger samt et skennet
risikoelement under hensyntagen til usikkerheder forbundet med feerdiggorelsen og ejendommens fremtidige
driftsresultat.

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

Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon. De anvendte skon er baseret pa
historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er
usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere 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 imgdegéaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige vaerdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den verdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten
med den enkelte dattervirksomhed.

Finansielle geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pé tidspunktet for ldnoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vardi.
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