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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Berlin Invest XI A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 8. april 2016

Direktion

Kurt Egon Christensen

Bestyrelse

Jacob Mansachs Esben Mols Kabell Kurt Egon Christensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Berlin Invest XI A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Berlin Invest Xl A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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.

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 ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, gar vi opmarksom pa oplysningen i note 2, hvor ledelsen
redeger for vaerdiansattelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der knytter sig hertil. Vi
skal endvidere ggre opmaerksom pa, at vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom er
foretaget med udgangspunkt i den budgetterede nettohusleje og salgsvaerdien i efterfalgende periode
for de ejerlejligheder som er gjort salgsbar, og der henvises i den forbindelse ligeledes til oplysningen i
note 2. Vi er enige i denne vurdering samt beskrivelsen af de usikkerheder, vaerdiansaettelsen er
pavirket af.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 8. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Jeanette Staal
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve og udleje fast ejendom og alt dermed staende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendom i Tyskland males pa balancedagen til dagsvaerdi ved en kapitalisering af
den fremtidige budgetterede bruttohusleje.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens anvendelse,
udlejningsaftaler og beliggenhed. Ejendommen er beliggende i et eftertragtet kvarter.
Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra den budgetterede bruttohusleje, beregnet med en rente pa 4,76 %.

Der henvises til note 2 for en uddybning af den opgjorte vaerdi.

Ejerlejligheder sat til salg males ud fra en forventet gennemsnitlig m2 pris i forbindelse med salg.
Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i 2015 faet solgt visse af de udstykket ejerlejligheder, hvilket har bidraget positivt til

arets resultat.

Arsregnskabet blev sidste ar aflagt i EUR. Ledelsen har valgt at aflaegge arsregnskabet for 2015 i DKK.
Sammenligningstallene er tilrettet.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Berlin Invest XI A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet blev sidste ar aflagt i EUR. Ledelsen har valgt at aflaegge arsregnskabet for 2015 i DKK.
Sammenligningstallene er tilrettet. £ndringen ved at aflaegge arsregnskabet i valutaen DKK fremfor
EUR har ingen resultateffekt, balanceeffekt eller egenkapitaleffekt.

Bortset fra ovennaevnte omrade er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Bestar af lejeindtaegter fra udlejning af lejemal til 3. mand. Opkraevede bidrag til daekning af varme
indgar ikke i lejeindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme indregnes under posten dagsvaerdiregulering
investeringsejendomme. Fortjenesten er opgjort som forskellen mellem salgsprisen fratrukket
salgsomkostninger og kostprisen. Kostprisen er opgjort ud fra den forholdsmaessige m2 andel af
ejendommen pa salgstidspunktet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen myv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lIgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og avrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere den
regnskabsmaessige vaerdi ved op- eller nedskrivning over resultatopgerelsen.

Ved efterfalgende maling skelnes der imellem ejendomme der anvendes til udlejning og ejendomme
som er klargjort til salg.

For ejendomme anvendt til udlejning beregnes dagsvaerdien ved at anvende et individuelt fastsat
forrentningskrav ved en kapitalisering af den budgetterede nettohusleje.

P& ejerlejligheder som er klargjort til salg sker vaerdiansaettelse af dagsveerdien ud fra
kvadratmeterpriser, baseret pa de faktiske salgspriser. Ved vaerdiansattelsen tages der hgjde for
salgsomkostninger og klarggringsomkostninger ved salget.

Geeld vedrarende investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccciuiiiininnieieeeieeneeneeneeneenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiinieinennnens.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAt. ... eeeierireiiiiniinieeeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note 2015
kr.

146.297

4.572.082

4.718.379

21.507
-321.714

4.418.172

1 -1.113.533

3.304.639

3.304.639

3.304.639

10

2014
kr.

498.290

1.748.055

2.246.345

12
-321.715

1.924.642

-648.377

1.276.265

1.276.265

1.276.265
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavender fra lejere.....ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaenn
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

2015
kr.

Note
13.721.398

2 13.721.398
13.721.398

0

2.716.723
2.716.723

51.154

2.767.877

16.489.275

11

2014
kr.

13.901.667
13.901.667

13.901.667
76.780
66.115

142.895
193.800
336.695

14.238.362
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

NYEIH 6 101 ¢ [ ] - | D PP PRSP
Overfart OVerskud........ceeeeereiereieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas
Hensaettelse til udskudt skat.......cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniannn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccivtiiiiiiiiiiiiiienennennennes
BaNKLAN .. euininiiiii e
Ansvarlig lAaneKapital......c.vveiiniieiiiieeeiiieieieeeeeenenenenen,
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiininin.,
Kortfristet del af langfristet gaeld.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiint,
Geeld til pengeinstitutter.....occvviiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenen,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccocvvviiiiennnnn.
Selskabsskat......ueeriiieiiiii e
Anden gaeld. ..o e
Kortfristede geaeldsforpligtelser............covviiiiiiiiiiiiiinnnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cueiiiiiiiiiniiieiitiieeneeeeeeneenennenns

PASSIVER. .. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note

2015
kr.

2.500.000
5.635.163

8.135.163
1.704.918
1.704.918
5.958.416
0
5.958.416
78.330
200.794
39.510
372.144

0

690.778
6.649.194

16.489.275

12

2014
kr.

2.500.000
2.330.524

4.830.524
963.527
963.527
7.205.405
741.870
7.947.275
78.158
297.962
45.742

0

75.174
497.036
8.444.311

14.238.362
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NOTER
2015 2014
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 372.144 0
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 741.389 486.040
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats....... 0 162.337
1.113.533 648.377
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen-
domme
KOStpris 1. Januar 2015, . .ciiieiiiiietieiiiiiiteteeeaiieeeeeeaennnaneeeesssnnnneeseennnns 10.653.389
LI LT = PO PP 198.621
F Y ==L - R P P PP PP PP PPN -2.052.188
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e e e eaaeas 8.799.822
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015....cccviiiiiiiiiiiiiiiiieireneeenennens 3.283.576
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. ve it 1.638.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015..............cooiiiiiiin, 4.921.576
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeen, 13.721.398

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi beregnet ved en kapitalisering af den fremtidige
budgetterede nettohusleje. Under hensyntagen til normal praksis for dagsvaerdiberegninger i
Tyskland er valgt den omtalte metode med udgangspunkt i den fremtidige budgetterede
nettohusleje.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forretningskrav hos kegber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, anvendelse, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse af indgaede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau ved regnskabsarets udlgb. Ved vaerdiansattelsen pr. 31.12.15 er anvendt en
kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 4,76 %.

Pa ejerlejligheder som er Kklargjort til salg sker veerdianseettelse af dagsvaerdien ud fra
kvadratmeterpriser, baseret pa de faktiske salgspriser. Ved vaerdiansattelsen tages der hgjde
for salgsomkostninger og klarggringsomkostninger ved salget.

Ledelsen har vurderet at en forrentningsprocent pa 4,76% er retvisende. En andring i
ledelsens skan over forrentningskravet vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen saledes:

Faktor 20 21 22
Afkastkrav 5,00% 4,76% 4,55%
Veaerdi ejendom 13.203.665 DKK 13.721.398 DKK  14.240.456 DKK

13

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015......ciiiiiiiiiiiiiiiiiiienaene. 2.500.000 2.330.524 4.830.524
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 3.304.639 3.304.639
Egenkapital 31. december 2015..........cccceviiiinennen.. 2.500.000 5.635.163 8.135.163
Aktiekapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Banklan........ccceeeenenininnnnnnen. 7.283.563 6.036.746 78.330 5.645.096
7.283.563 6.036.746 78.330 5.645.096

Eventualposter mv.

Udskudt skatteaktiv vedrgrende den danske aktivitet er ikke indregnet i balancen, idet
ledelsen ikke forventer at skatteaktivet kan udnyttes inden for en periode af 3-5 ar. Det
udskudte skatteaktiv udger pr. 31.12.15 tkr. 174.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt DKK 7.955.000, der giver pant i selskabets grunde
og bygninger.

Den bogferte vaerdi pa investeringsejendommen er pr. 31.12.2015 pa DKK 13.721.398.

Ejerforhold
Folgende aktionarer er noteret i selskabets saerlige aktionaerfortegnelse over betydelige
kapitalposter som ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

JYKU Invest ApS
Kalkaerparken 140
8270 Hajbjerg

Mansachs Holding ApS
Stavangergade 1
8200 Aarhus N

Hostrup Holding ApS
Prinsesse Maries Alle 1 1 th
1908 Frederiksberg C

Under Holding ApS
P.O.Pedersens Vej 9
8200 Aarhus N
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