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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2019 ikke skal
revideres. Bestyrelsen og direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 11. marts 2019

Direktion:

Kurt Egon Christensen

Bestyrelse:

Jan Kaag Malgaard Jess Ettrup Hansen Kurt Egon Christensen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Berlin Invest XVII A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Berlin Invest XVII A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, ggr vi opmaerksom pa oplysningen i note 2, hvor ledelsen
redeger for vaerdiansaettelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der knytter sig hertil. Vi
skal endvidere gore opmaerksom pa, at veerdiansattelsen af selskabets investeringsejendom er
foretaget med udgangspunkt i den budgetterede nettohusleje og der henvises i den forbindelse
ligeledes til oplysningen i note 2. Vi er enige i denne vurdering samt beskrivelsen af de usikkerheder,
vaerdiansattelsen er pavirket af.

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.

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 ars-
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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet 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 konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gagre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores 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.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Aarhus, den 11. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jeanette Staal
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18547
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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 nettohusleje.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens anvendelse,
udlejningsaftaler og beliggenhed. Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra den budgetterede nettohusleje,
beregnet med en forrentning pa 4,00 %.

Der henvises til note 2 for en uddybning af den opgjorte vaerdi.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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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 2018
kr.

140.681

-138.100

2.581

-8.207

-5.626

1 -5.110

-10.736

-10.736

-10.736

2017
kr.

83.156

2.306.390

2.389.546

-8.387

2.381.159

-387.421

1.993.738

1.500.000
493.738

1.993.738
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2018 2017
kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 5.636.486 5.760.652
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 5.636.486 5.760.652
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 5.636.486 5.760.652
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 25.164 2.159.065
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen. 21.004 0
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 46.168 2.159.065
Likvide beholdninger..........ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeaes 152.460 122.566
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes 198.628 2.281.631
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e e e neeaes 5.835.114 8.042.283
PASSIVER
Selskabskapital.....oueereeeirniieiriiiiiiiiiiiiierrrereneeneeeeaes 3.000.000 3.000.000
Overfart OVerskud........coveveeeiiieiiieiiiiiiiiireieeeiereereneennes 954.832 965.568
Forslag til udbytte...ccveiriniiiiiiiii e 0 1.500.000
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 3 3.954.832 5.465.568
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 289.982 309.600
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 289.982 309.600
BaNKLAN .ouenititiieii e 0 127.193
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 4 0 127.193
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 42.050 56.000
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e 0 529.349
Anden gaeld . ..o e 1.548.250 1.554.573
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn... 1.590.300 2.139.922
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes 1.590.300 2.267.115
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 5.835.114 8.042.283
Eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Medarbejderforhold 7
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NOTER
2018 2017
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 21.870 245.971
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeenenennnnns 2.858 9.558
Regulering af udskudt skat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -19.618 131.892
5.110 387.421
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStpris 1. JanUAr 2018, ...ccieeeiiittieittreieeeenneeeeneeeesnnerennnesennsesonnssnnnes 4.453.569
Kostpris 31. december 2018........ccuiiitiiitiiiiiiiaiteeneeneeanteeneeaneeaneeaneeen 4.453.569
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnns 1.307.083
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -124.166
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............ccceviviiiviinnnn 1.182.917
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 5.636.486

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.

Nettohuslejen for det kommende ar vurderes at udgere 225 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa cirka 0,5 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skannes 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 veaerdiansaettelsen pr. 31.12.18 er anvendt en
kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 4,00 %.

Pa ejerlejligheder som er klargjort til salg sker vaerdianseettelse af dagsvaerdien ud fra
kvadratmeterpriser, baseret pa de faktiske salgspriser. Ved vaerdiansattelsen tages der hgjde
for salgsomkostninger og klarggringsomkostninger ved salget. Der er pr. 31.12.18 ingen
lejligheder der er sat til salg.

Ledelsen har vurderet at en forrentningsprocent pa 4,00% er retvisende. En andring i
ledelsens skan over forrentningskravet vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen saledes:

Faktor 24 25 26
Afkastkrav 4,17% 4,00% 3,85%
Verdi ejendom 5.406.701 DKK 5.636.486 DKK 5.856.089 DKK

10

Note



|IBDO

NOTER
Egenkapital
Selskabs-
kapital
Egenkapital 1. januar 2018........cccceevenneene. 3.000.000
Betalt udbytte....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinen
Forslag til resultatdisponering..................
Egenkapital 31. december 2018.............. 3.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag
geldi alt naste ar
Banklan..........coeeeenenennnnn.n. 0 0
0 0

Eventualposter mv.
Eventualaktiver

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. 31.12.18 tkr. 95.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter i avrigt tkr. O er der deponeret ejerpantebreve pa

tkr 7.146, der giver pant i grunde og bygninger,
balancedagen udgar tkr. 5.636.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)

11
Note
3
Overfort Forslag til
overskud udbytte | alt
965.568 1.500.000 5.465.568
-1.500.000 -1.500.000
-10.736 -10.736
954.832 0 3.954.832
4
Restgeld 31/12 2017 Kortfristet
efter 5 ar geldi alt del primo
0 127.193 0
0 127.193 0
5
6
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
7
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Berlin Invest XVII A/S for 2018 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 daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger 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

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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.

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

Gealdsforpligtelser
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.

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

Tilgodehavender, gald 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.



