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LEDELSENS REGNSKABSPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og
godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2017 for EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S.
Arsrapporten er aflagt i henhold til arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017.

Horsens, den 23. marts 2018

Direktionen:

Thorkild Steen Sgrensen

Bestyrelsen:

Knud Lomborg
formand

Thorkild Steen Sgrensen

Ane-Lene Kjglby
naestformand

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en
retvisende redeggrelse om de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godken-
delse.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS

Til kapitalejeren i EgnsINVEST Warscahuer Strasse K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EgnsINVEST Warschauer
Strasse K/S for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. decem-
ber 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenka-
pitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med inter-
nationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standar-
der og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med inter-
nationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
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 for 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 fortsaette driften, at oplyse
om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,

samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har
til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke
har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesent-
lig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan
opsta som felge 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 regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag
af arsregnskabet.

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

B [dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.



B Opndr 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.

B Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er an-
vendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen
har udarbejdet, er rimelige.

B Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnska-
bet 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 kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vo-
res konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare,
at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

B Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur
og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33 96 35 56

Aarhus, den 23. marts 2018

Thomas Rosquist Andersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne31482

ARSRAPPORT 2017

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt an-
det det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observa-
tioner, 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 ledelses-
beretningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores
ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse over-
veje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberet-
ningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven. Baseret pa det udfarte 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 fejlin-
formation i ledelsesberetningen.




EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE K/S

LEDELSESGERETNING

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, eje og udleje ejendommen
Warschauer Strasse 33, Berlin.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets vaesentligste aktiv bestar af en ejendom der

er malt til dagsvaerdi. Malingen er sket ved anvendelse

af en DCF-model, der bygger pa eksterne data vedrgren-
de afkastkrav til beregning af diskonteringsfaktor, samt
ejendommens budgetterede pengestrgmme. Malingen
understattes stikprevevist af maeglervurdering foretaget af
eksterne maeglere.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske
forhold

Selskabet har genereret et overskud pa TDKK 4.346, hvilket
anses som tilfredsstillende.

Selskabets aktiver udger TDKK 88.563 og egenkapitalen
TDKK 30.474 ved arets slutning.

Begivenheder efter regnskabsarets
afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets udlgb indtruffet forhold,
som vurderes at have vaesentlig indflydelse pa selskabets
finansielle stilling pr. 31. december 2017.






EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE K/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten for EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B virksomheder, med tilvalg af
enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som
sidste ar.

Generelt om indregning
og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidli-
gere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske
fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan ma-
les palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som
folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige akonomi-
ske fordele vil fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kost-
pris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige
risici og tab, der fremkommer, inden drsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.

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

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten for 2017 er aflagt i DKK.

Fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner

efter transaktionsdagens kurs.

Monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter balancedagens valutakurser.

Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab ind-
gar i resultatopgarelsen under finansielle poster.

Resultatopgarelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder nettoomsaetning, driftsomkost-
ninger, andre eksterne omkostninger samt administrations-
omkostninger.

Lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme indgar i om-
seetningen. Omsaetningen opgares efter fradrag af moms,
afgifter og rabatter. Lejeindtaegter indregnes i den regn-
skabsperiode, som lejen vedrarer.

Driftsomkostninger vedrgrer omkostninger afholdt i forbin-
delse med drift og vedligeholdelse af selskabets ejendom-
me.

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der
afholdes til ledelse og administration af selskabet, herunder
omkostninger til ejendomsadministration og kontoromkost-
ninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Investeringsejendomme vaerdireguleres til dagsvaerdi. De ar-
lige vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under
posten "Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultat-
opggarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter- og omkostninger
samt realiserede og urealiserede valutakursreguleringer.



Skattemaessige forhold

Det skattemaessige resultat af virksomheden indgar i kom-
manditisternes samlede indkomst— og formueforhold.
Aktuelle og udskudte skatteaktiver eller skatteforpligtelser
indregnes derfor ikke i resultatopggarelsen eller i balancen
for virksomheden, da disse skatter pahviler kommanditister-
ne.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver omfatter investeringsejendomme.

Ejendomsportefaljen males ved farste indregning til kost-
pris tillagt kebsomkostninger. Efterfglgende forbedringer,
som tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som
derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges
anskaffelsessummen som forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfgjer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, udgiftsfares i resultatopgerelsen.

Igangvaerende byggeprojekter males ved farste indregning
til kostpris. Efterfglgende males investeringsejendomme til
dagsveerdi. Malingen sker ved anvendelse af en DCF-mo-
del, der bygger pa eksterne data vedrgrende afkastkrav til
beregning af diskonteringsfaktor, samt de enkelte ejendom-
mes budgetterede pengestremme. Malingen understgttes
stikprgvevist af maeglervurdering foretaget af eksterne
uafhaengige maeglere. Der indhentes endvidere stikpreve-
vist valuarvurdering til brug for kreditinstitutters vurdering
af ejendomsveerdien. Maglervurderingen bruges aktivt til
at understatte DCF-dagsvaerdien, mens valuarvurderingen
bruges til at understgtte markedsudviklingen og dermed
indirekte DCF-dagsvaerdien.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under
posten "“Dagsveerdiregulering af invsteringsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle an-
lzegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige

veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopggrelsen under posten "Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saed-
vanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskriv-
ninger til imgdegaelse af forventede tab. Nedskrivningen
opggares efter en individuel vurdering af de enkelte tilgode-
havender og udggr forskellen mellem den regnskabsmaessi-
ge veerdi og nutidsveerdien af forventede frem-

tidige betalinger.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfat-

ter forudbetalinger vedrgrende omkostninger i efterfalg-

ende regnskabsar. 11

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Finansielle

geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. De rentebaerende gaeldsforpligtelser,
som kan henfares til investeringsaktiviteterne, males efter-
folgende til dagsveerdi. Anden gaeld males efterfalgende til
amortiseret kostpris svarende til den nominelle restgaeld.







RESULTATOPGURELSE

ARSRAPPORT 2017

1. januar - 31. december

Bruttoresultat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert til naeste ar

Arets resultat

2017
Note kr.

1 2.538.770

2 3.262.552
5.801.322

45
3 -1.455.378
4.345.989

4.345.989
4.345.989

2016
kr.

2.349.800

4.198.702
6.548.502

63
-1.672.994
4.875.571

4.875.571
4.875.571




EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE K/S

BALANCE / AKTIVER

Pr. 31. december

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017
Note kr.

4 87.413.444

87.413.444

87.413.444

25.635

969

26.604

1.122.915

1.149.519

88.562.963

2016
kr.

83.912.290

83.912.290

83.912.290

58.415

845

59.260

339.494

398.754

84.311.044



BALANCE / PASSIVER

ARSRAPPORT 2017

Pr. 31. december

Egenkapital
Kommanditselskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Geeldforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Bankgeeld

Forudbetalinger og deposita
Leverandgr af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt
Sikkerhedsstillelser

Ejerforhold
Koncernforhold

2017 2016
Note kr. kr.

11.000.000 11.000.000
19.473.625 15.127.636
30.473.625 26.127.636
0 635.182
26.171 53.765
212.595 132.420
57.833.195 57.172.550
17.377 189.491
58.089.338 58.183.408
58.089.338 58.183.408
88.562.963 84.311.044




EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE K/S

EGENKAPITALOPGURELSE

Kommandit-
selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital pr. 1/1 2017 11.000.000 15.127.636 26.127.636
Overfart, jf. resultatdisponering - 4.345.989 4.345.989
Egenkapital pr. 31/12 2017 11.000.000 19.473.625 30.473.625
NOTER
Note 1 Adm.- og gvrige selskabsomkostninger 2017 2016
kr. kr.
Revision og regnskabsmaessig assistance 55.237 113.990
Andre eksterne honorar 491.174 779.470
Juridisk og teknisk assistance 9.134 7.188
Porto/gebyr 5911 9.026
Adm.- og ovrige selskabsomkostninger i alt 561.456 909.674
Der er ingen fastansatte medarbejdere.
Note 2  Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2017 2016
kr. kr.
Regulering af investeringsejendomme til dagsveerdi 3.262.552 4.198.702
Dagsvaerdiregulering i alt 3.262.552 4.198.702
Note 3  Finansielle omkostninger 2017 2016
kr. kr.
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder -1.437.445 -1.650.409
@vrige finansielle omkostninger -17.933 -22.585
Finansielle omkostninger i alt -1.455.378 -1.672.994



NOTER

ARSRAPPORT 2017

Note 4

Note 5

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Saldo 1. januar

Arets tilgang

Arets afgang

Saldo pr. 31. december

Veerdireguleringer
Saldo 1. januar

Arets tilgang

Arets afgang

Saldo pr. 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Selskabets investeringsejendom bestar af en ejendom
beliggende i Berlin, som rummer 16 bolig- og 8 er-
hvervslejemadl. Disse har en samlet starrelse pa i alt
3.185 m2, fordelt pa hhv. 1.747 m2 bolig og 1.438 m2
erhverv.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse

af DCF-modellen. Diskonteringsfaktoren for selskabets
ejendom udger 5,13 % pr. 31.12.2017 (5,15 % pr.
31.12.2016). En foregelse af diskonteringsfaktoren
med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samle-
de dagsveerdi med TDKK 10.475.

Sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelse over for tilknyttede virksomheder i
gvrigt:

Til sikkerhed for moderselskabets geaeld er deponeret
et ejerpantebrev pa TDKK 62.208, der giver pant i

2017 2016
kr. kr.

52.184.315 52.047.585
238.602 136.730
0 0
52.422.917 52.184.315
31.727.975 27.529.273
3.262.552 4.198.702
0 0
34.990.527 31.727.975
87.413.444 83.912.290

Malingen understgttes stikprgvevist af maeglervurdering
foretaget af eksterne maeglere. Der indhentes endvide-
re stikpragvevist valuarvurdering til brug for kreditinsti-
tutters vurdering af ejendomsveerdien. Maeglervurderin-
gen bruges aktivt til at understgtte DCF-dagsvaerdien,
mens valuarvurderingen bruges til at understatte mar-
kedsudviklingen og dermed indirekte DCF-dagsveerdi-
en. Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand
ved fastsaettelsen af dagsveerdien i dette regnskabsar.

selskabets ejendom. Den regnskabsmaessige vaerdi
af den pantsatte ejendom udger TDKK 87.413. pr.
31.12.2017.




EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE K/S

NOTER

Note 6

Note 7

Ejerforhold

Falgende kapitalejere er optaget i selskabets ejerbog med en
andel pa mindst 5% af selskabskapitalen:

EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S, Horsens

Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder kon-
cernregnskab for den mindste koncern:

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S, Horsens
CVR-nr.: 30 55 77 51
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EjendommeTyskland

Vitus Berings Plads 5 - DK-8700 Horsens
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