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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Berlin Invest XVII 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 6. april 2016

Direktion

Kurt Egon Christensen

Bestyrelse

Jan Kaag Malgaard Jess Hansen Kurt Egon Christensen
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Berlin Invest XVII A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Berlin Invest XVII A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes 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 6. april 2016

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

Jeanette Staal
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

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. Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra den budgetterede nettohusleje,
beregnet med en forrentning pa 5,56 %.

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er pavirket positivt af, at selskabet er pabegyndt udstykning af tomme ejerlejligheder,
som forsgges at blive solgt. Selskabet har i efterfglgende periode solgt 2 af ejerlejlighederne, hvorfor
disse er blevet veaerdireguleret til salgsvaerdien. De gvrige ejerlejligheder hvor salgsprocessen ikke er
pabegyndt er malt ud fra en afkastbaseret model.

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

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Arsregnskabet er aflagt i EURO.

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 forste 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, 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.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gald samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Bestar af lejeindtaegter fra udlejning af lejemal til 3. mand. Opkraevede bidrag til dackning 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de beleb, 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 efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere den
regnskabsmaessige vaerdi ved op- eller nedskrivning over resultatopggrelsen.

Ved efterfelgende 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.

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.

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 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.
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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......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicreeeeees

Note 2015
EUR

18.836

316.000

334.836

1
-56.633

278.204

1 -54.343

223.861

223.861

223.861

10

2014
EUR

74.868

21.000

95.868

-56.856

39.015

39.015

39.015

39.015
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2015
EUR

1.873.352
2 1.873.352

1.873.352
574

6.735
7.309
11.980
19.289

1.892.641

11

2014
EUR

1.557.352
1.557.352

1.557.352
574

8.901
9.475
29.405
38.880

1.596.232
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2015 2014
EUR EUR
Selskabskapital.....eueeeeeeeirieniiniiieiiiiiiiereeeeeeaenn, 402.685 402.685
Overfart OVerskud........ceeeeereiereieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes 123.707 -105.461
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas 3 526.392 297.224
Hensaettelse til udskudt skat.......cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniannn, 54.343 0
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccivtiiiiiiiiiiiiiienennennennes 54.343 0
BaNKLAN .. euininiiiii e 921.600 931.200
Anden gaeld . ..o e ae 12.053 17.360
Ansvarlig laneKapital......o.vuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeereenenn, 320.162 312.353
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 4 1.253.815 1.260.913
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvvviviiiiiiniiiininn., 4 9.600 9.600
Geeld til pengeinstitutter.....cocvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 32.486 2.274
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnnennnnn. 4,505 8.128
Anden gaeld . ..ouiiniii e 11.500 18.093
Kortfristede geaeldsforpligtelser............covviiiiiiiiiiiiiinnnn, 58.091 38.095
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cueiiiiiiiiiniiieiitiieeneeeeeeneenennenns 1.311.906 1.299.008
PASSIVER. ... .o e et et e eeeeeaeenaaaes 1.892.641 1.596.232
Eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Ejerforhold 7
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NOTER
2015 2014
EUR EUR
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 54.343 0
54.343 0
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. Januar 2015, . .cieeeiiiittiiiiiiiitteeeeaiieeeeeeeerinaseeeeessnnnneeeeaannns 1.409.538
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e et e eanaeaaeas 1.409.538
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiineieeeneneens 147.814
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu ittt 316.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015..............cooiiiiiiii, 463.814
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaeen, 1.873.352

Investeringsejendomme til udlejning 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 5,56 %.

Pa ejerlejligheder som er Klargjort 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 5,56% er retvisende. En andring i
ledelsens skan over forrentningskravet vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen saledes:

Faktor 17 18 19
Afkastkrav 5,88% 5,56% 5,26%
Verdi ejendom 1.853.988 EUR 1.873.352 EUR 1.945.960 EUR

13

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 3
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015....ccveiiiiiiiiiiiiiiiieiiienenen, 402.685 -105.461 297.224
Regulering renteswWap.....ooeeeiiieiiiieieiieieiieeeeieeeennns 5.307 5.307
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeevevenen.. 223.861 223.861
Egenkapital 31. december 2015..........cccevvvvniininnennns 402.685 123.707 526.392
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 3.000 stk. anom. 134 EURO........ccccvvvvivrininnennennnnn, 402.685 402.685
402.685 402.685
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Banklan..........coeveeneninnnnnn.n. 940.800 931.200 9.600 883.200
Andengeeld......ccvvvvnvennnnnnn.. 17.360 12.053 0 12.053
Ansvarlig lanekapital............. 312.353 320.162 0 320.162
1.270.513 1.263.415 9.600 1.215.415
Eventualposter mv. 5
Udskudt skatteaktiv vedrarende 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 EUR 10.196
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter i avrigt t.EUR 932 er der deponeret ejerpantebrev
pa t.EUR 961, der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
balancedagen udger t.EUR 1.892.
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NOTER

Note

Ejerforhold 7
Folgende aktionarer er noteret i selskabets saerlige aktionaerfortegnelse over betydelige
kapitalposter som ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

Holdingselskabet JAMBIS A/S
Engdalsvej 80
8280 Brabrand

Jema Holding 2007 ApS
Fredensgade 4
9500 Hobro

Know Holding ApS
Sjeellandsgade 38 st.th
8900 Randers

Sommer Holding 2008 ApS
Broholmparken 12
7430 lkast

JYKU Invest ApS
Kalkaerparken 140
8270 Hajbjerg



