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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 25. maj 2023

Direktion:

Kurt Egon Christensen

Bestyrelse:

Jacob Mansachs Kurt Egon Christensen Esben Mols Mols Kabell
Formand
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Berlin Invest XI A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Berlin Invest Xl A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 25. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jeanette Staal
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18547
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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 nettohusleje.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens anvendelse,
udlejningsaftaler og beliggenhed. Ejendommen er beliggende i et eftertragtet kvarter.
Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra den budgetterede nettohusleje, beregnet med en rente pa 3,33 %.

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa tkr. 1.250, og selskabets egenkapital pr. 31.12.22 udviser en saldo
pa tkr. 5.794.

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

Egne kapitalandele

Selskabet har i regnskabsaret erhvervet egne kapitalandele pa 250.000 stk. svarende til en nominel
vaerdi pa 250.000 kr., som udger 10% af den samlede selskabskapital. Overdragelsessummen af arets
keb af egne kapitalandele er 500.000 kr.

Kgbet er foretaget i sammenhang med selskabets salg af lejlighed i ejendommen, hvor tidligere
aktionaer gnskede at afhande sine aktier.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcvevvvrinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

51.260

1.470.529

1.521.789

-33.220

1.488.569

1 -238.942

1.249.627

1.750.000
-500.373

1.249.627

2021
kr.

87.347

898.643

985.990

-40.969

945.021

-150.696

794.325

0
794.325

794.325



|IBDO 8

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2022 2021
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 6.436.444 6.887.580
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 6.436.444 6.887.580
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 6.436.444 6.887.580
Tilgodehavender fra lejere....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaan, 18.154 0
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 181.661 0
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 0 60.655
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 199.815 60.655
|7 [ (=) P 85.466 70.088
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 285.281 130.743
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 6.721.725 7.018.323
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas 2.500.000 2.500.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 1.543.903 2.544.276
Forslag til udbytte...cccviiiiiiiiiiiii e 1.750.000 0
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 5.793.903 5.044.276
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 695.408 670.093
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieeneanens 695.408 670.093
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 63.660 87.144
Selskabsskat......cvvieiiiiiiiiiiii e 168.754 0
ANden gaeld...oiiiiiii e 0 1.216.810
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 232.414 1.303.954
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes 232.414 1.303.954
PASSIVER. ... .ottt e e et e e e e e e e neenees 6.721.725 7.018.323
Eventualposter mv. 3

Medarbejderforhold 4
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 2.500.000 2.544.276 0
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -500.373  1.750.000
Transaktioner med ejere
Kab af egne kapitalandele........cccooeviiiiiiiiiiiiniinnnnn, -500.000
Egenkapital 31. december 2022..............c............ 2.500.000 1.543.903 1.750.000

| alt

5.044.276

1.249.627

-500.000

5.793.903

Selskabet har i regnskabsaret erhvervet egne kapitalandele pa 250.000 stk. svarende til en

nominel veerdi pa 250.000 kr., som udger 10% af den samlede
Overdragelsessummen af arets kgb af egne kapitalandele er 500.000 kr.

selskabskapital.

Kobet er foretaget i sammenhang med selskabets salg af lejlighed i ejendommen, hvor

tidligere aktionaer gnskede at afhaende sine aktier.
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 213.628 8.500
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 25.314 142.196
238.942 150.696
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen-
domme
KOSEPris 1. JAnUAr 2022....cciiiiiiiiettieeiiiieeeeeeeeineeeeeeeessnnseeeesssnnnsssssananns 3.428.153
F N T L o T« S PP PPP -555.403
Kostpris 31. december 2022..........c.oeitiiitiiitiiitienteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 2.872.750
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cceeiiiiiiiiiiiiiiiiineineennnns 3.459.427
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it 956.755
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiii ittt i e eeaaas -852.488
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinins 3.563.694
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 6.436.444

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Udlejnings

ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiitiiiiiiiieieineeeeineerenrerenateeenneeannes 6.436.444
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvevinieiinieiiniieineieneenenees 956.755

Dagsvaerdi for udlejningsejendomme:
Udlejningsejendomme bestar af 1 boligudlejningsejendom i Berlin, som blev anskaffet i 2006.

Under hensyntagen til normal praksis for dagsvaerdiberegninger i Tyskland er valgt
dagsvaerdimetode med udgangspunkt i den fremtidige budgetterede nettohusleje.
Nettohuslejen for det kommende ar vurderes at udgere 141 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa cirka 0,6 tkr. Den budgetterede nettohusleje udger
141 t.kr. bestar af en forventet bruttohusleje for det kommende ar pa 150 t.kr. men fradrag
af forventede vedligeholdelsesomkostninger pa 5 euro pr. kvm. svarende til 9 t.kr.

Ved opgarelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos keber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, anvendelse, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse af indgaede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau ved regnskabsarets udlgb. Ved vardiansattelsen pr. 31.12.22 er der anvendt en
kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 3,33%.

10

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 3
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. 31.12.22 tkr. 212.

2022 2021

Medarbejderforhold 4

Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Berlin Invest XI A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. 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-
gorelsen 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 Igbende 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.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Egenkapital
Egne kapitalandele modregnes under frie reserver med et belgb svarende til anskaffelsessummen pa
kgbstidspunktet.

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 veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende 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 resultatopggrelsen som en
finansiel post.

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 kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



