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Selskabsoplysninger

Selskabet Berlin Invest XI A/S
c/o0 JS Ejendomsformidling og Adm
Hornbaek Engvej 3
8920 Randers NV

CVR-nr.: 29 69 10 53

Stiftet: 1. juli 2006

Kommune: Randers

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jacob Mansachs, formand

Kurt Egon Christensen
Esben Mols Kabell

Direktion Kurt Egon Christensen

Revisor BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Vestre Ringgade 28
8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025 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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2025.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 19. februar 2026

Direktion:

Kurt Egon Christensen

Bestyrelse:

Jacob Mansachs Kurt Egon Christensen Esben Mols Kabell
Formand
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Revisors erklaring om opstilling af finansielle oplysninger

Til kapitalejeren i Berlin Invest XI A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Berlin Invest Xl A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, 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 arsregnskab-
et 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 fornaden
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 arsregnskabsloven.

Aarhus, den 19. februar 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Jeanette Staal
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18547
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Ledelsesberetning

Vasentligste 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, udlejnings-
aftaler og beliggenhed. Ejendommen er beliggende i et eftertragtet kvarter. Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra
den budgetterede nettohusleje, beregnet med en rente pa 3,57 %.

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



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttotab -64.280 42.291
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 248.175
Driftsresultat -64.280 290.466
Andre finansielle omkostninger -4.879 -91
Resultat for skat -69.159 290.375
Skat af arets resultat 1 -6.400 -50.538
Arets resultat -75.559 239.837
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -75.559 239.837
| alt -75.559 239.837
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 4.201.536 4.201.536
Materielle anlaegsaktiver 2 4.201.536 4.201.536
Anlaegsaktiver 4.201.536 4.201.536
Tilgodehavender fra lejere 1.092 3.212
Andre tilgodehavender 0 49.906
Tilgodehavende selskabsskat 615 0
Tilgodehavender 1.707 53.118
Likvider 164.118 616.943
Omsaetningsaktiver 165.825 670.061
Aktiver 4.367.361 4.871.597
Passiver
Aktiekapital 2.500.000 2.500.000
Overfort overskud 1.378.280 1.453.839
Egenkapital 3.878.280 3.953.839
Hensaettelse til udskudt skat 397.242 401.795
Hensatte forpligtelser 397.242 401.795
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 91.839 53.500
Selskabsskat 0 462.463
Kortfristede geeldsforpligtelser 91.839 515.963
Geeldsforpligtelser 91.839 515.963
Passiver 4.367.361 4.871.597
Medarbejderforhold 3
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2025

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Overfort
Aktiekapital overskud

2.500.000 1.453.839

-75.559

2.500.000 1.378.280

lalt

3.953.839

-75.559

3.878.280
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Noter

2025 2024
kr. kr.

1 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 11.326
Regulering skat vedrgrende tidligere ar 10.953 0
Regulering af udskudt skat -4.553 39.212
6.400 50.538

2 | Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2025 2.336.175
Kostpris 31. december 2025 2.336.175
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2025 1.865.361
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025 1.865.361
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 4.201.536

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belgb:

Investerings-
kr. ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2025 4.201.536
Dagsveerdi for investeringsejendom.
Ejendommen er en boligejendom. Ejendommen er anskaffet i 2006 og er beliggende i Berlin.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkstkrav.

Veerdien pr. 31/12 2025 er opgjort i nedennavnte nggletal:

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 150 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa
159 tkr. svarende til 642 kr. pr. kvadratmeter, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 9 tkr. samt en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,57 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold
pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

2025 2024

3 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskeeftigede personer i gennemsnit: 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Berlin Invest XI A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendoms- og administrationsomkostninger mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme indregnes under posten dagsveerdiregulering
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 tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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 males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsveerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 veerdi 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 fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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 falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen 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 vardi indregnes i resultatopgarelsen 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 balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.
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