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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 1. januar 2020 - 31. december 2020 for

Berlin Wohnungs Invest 2 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december

2020.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nyborg, den 19/04/2021

Direktion

Niels Peter Nielsen Jesper Kim Pedersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Berlin Wohnungs Invest 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Berlin Wohnungs Invest 2 ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31.

december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i

overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og

egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som led i en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at

opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation

forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er

passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne

kontrol.
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Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmæssige skøn

og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,

samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,

der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.

Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger

herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om

årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede

heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi

identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi

udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I tilknytning til vores revision af

årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er

væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense C, 19/04/2021

Per Krause Therkelsen , mne19698

statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR: 33963556

Lars Rynord , mne28680

statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR: 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at investere i, eje, udvikle, drifte, udleje samt administrere fast ejendom i Tyskland, primært

boligudlejningsejendomme i Berlin og omegn, via indirekte investeringer gennem tyske selskaber.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har i 2020 gennemført en kapitalforhøjelse på nominelt 2.000 t.kr. til kursværdi 50.200 t.kr. 

 

Årets resultat udviser et overskud på 1.867 t.kr. Regnskabsåret er forløbet som forventet, og årets resultat anses for

tilfredstillende. Selskabets egenkapital udgør 174.932 t.kr. pr. 31. december 2020. 

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 

 

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i 2020 og 2021 har ikke haft og forventes ikke at få væsentlig indvirkning på

selskabet og dets dattervirksomheder, da dattervirksomhedernes lejeindtægter primært oppebæres fra privat boligudlejning.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Koncernregnskab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 stk. 1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 

 

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finansielle

aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle

omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente

over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den

akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og gevinst over

løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, og

som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem

transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis

valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, måles til

balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller

gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger.

 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er posterne ikke oplyst i årsrapporten. 

 

Nettoomsætning

Nettoomsætning indregnes i takt med at den indtjenes. 

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter,

herunder administration samt kontorhold mv.

 

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virksomhedens

medarbejdere.

 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte virksomheders

resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.  
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Andre finansielle indtægter og omkostninger

Andre finansielle indtægter og omkostninger omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster vedrørende gældsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

 

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan

henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den indre værdis

metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes

regnskabsmæssige indre værdi. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender hos disse

virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Såfremt modervirksomheden har en retlig

eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse

vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse målt til nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at

afholde for at afvikle forpligtelsen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponeringen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen.

 

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer og kapitalandele omfatter kapitalandele, der måles til kostpris på balancedagen.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket normalt udgør

nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

 

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle tilgodehavende- og skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtig indkomst

korrigeret for skat af tidligere års skattepligtig indkomster samt for betalte acontoskatter. 

 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og

forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne og forpligtelserne opgøres med udgangspunkt i henholdsvis den

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

 

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2020 - 31. dec. 2020

Note 2020 2019

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab -1.432.219 -838.143

Personaleomkostninger -658.690 0

Resultat af ordinær primær drift -2.090.909 -838.143

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder, associerede

virksomheder og kapitalinteresser
3.904.982 -1.338.641

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 416.829 132.860

Andre finansielle indtægter 771 23.483

Øvrige finansielle omkostninger -351.667 -146.096

Ordinært resultat før skat 1.880.006 -2.166.537

Skat af årets resultat 1 -12.626 0

Årets resultat 1.867.380 -2.166.537

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 2.700.651 0

Overført resultat -833.271 -2.166.537

I alt 1.867.380 -2.166.537
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Note 2020 2019

kr. kr.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 77.416.926 73.357.678

Andre værdipapirer og kapitalandele 100.000 0

Andre tilgodehavender 335.479 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 2 77.852.405 73.357.678

Anlægsaktiver i alt 77.852.405 73.357.678

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 97.188.592 49.968.211

Andre tilgodehavender 180 954

Tilgodehavender i alt 97.188.772 49.969.165

Likvide beholdninger 545.311 208.952

Omsætningsaktiver i alt 97.734.083 50.178.117

AKTIVER I ALT 175.586.488 123.535.795
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Balance 31. december 2020

Passiver

Note 2020 2019

kr. kr.

Registreret kapital mv. 3 7.000.000 5.000.000

     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 2.854.917 0

Overført resultat 165.077.223 117.710.494

Egenkapital i alt 174.932.140 122.710.494

Hensættelse til udskudt skat 12.626 0

Hensatte forpligtelser i alt 12.626 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 479.056 825.301

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 162.666 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 641.722 825.301

Gældsforpligtelser i alt 641.722 825.301

PASSIVER I ALT 175.586.488 123.535.795



Side 13 af 15

Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2020 - 31. dec. 2020

Registreret

kapital

mv.

Overkurs

ved emission

Reserve for

nettoopskrivning

efter indre

værdis metode

Overført

resultat
I alt

kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital, primo 5.000.000 0 0 117.710.494 122.710.494

Kapitalforhøjelse 2.000.000 50.700.000 0 -2.500.000 50.200.000

Andre værdireguleringer af egenkapitalen 0 0 154.266 0 154.266

Årets resultat 0 0 2.700.651 -833.271 1.867.380

Overført fra overkurs ved emission 0 -50.700.000 0 50.700.000 0

Egenkapital, ultimo 7.000.000 0 2.854.917 165.077.223 174.932.140
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2020 2019

  kr. kr.

Ændring af udskudt skat 12.626 0

  12.626 0

2. Finansielle anlægsaktiver i alt

 

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

Andre

værdipairer

og

kapitalandele

Andre

tilgodehavender

  kr. kr. kr.

Kostpris primo 74.562.009 0 0

Tilgang 0 100.000 335.479

Kostpris ultimo 74.562.009 100.000 335.479

 

       

Nettoopskrivninger primo -1.204.331 0 0

Valutakursregulering -305.884 0 0

Egenkapitalreguleringer 460.150 0 0

Andel i årets resultat  3.904.982 0 0

Nettoopskrivninger ultimo 2.854.917 0 0

 

       

Regnskabsmæssig værdi ultimo 77.416.926 100.000 335.479

 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:

 

Navn Hjemsted Retsform Ejerandel

REKonzept Immobilien I GmbH & Co. KG Tyskland
GmbH & Co.

KG
100%

 

REKonzept Immobilien I GmbH & Co. KG ejer 5 datterselskaber i Tyskland. Oplysninger om disse

datterselskaber er udeladt i overensstemmelse med årsregnskabsloven § 97a stk. 4



Side 15 af 15

3. Registreret kapital mv.

Anpartskapitalen er opdelt i DKK 700 A-anparter à 1.000 kr. og DKK 6.300 B-anparter à 1.000 kr. 

 

  kr.

Ændringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsår:  

Anpartskapital 13.06.2016 500.000

Tilgang 2019  4.500.000

Tilgang 2020 2.000.000

Anpartskapital ultimo 7.000.000

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Berlin Wohnungs Invest 2 ApS har indgået administrationsaftale, som er uopsigelig frem til 31.12.2023.

Aftalen kan dog opsiges med 6 måneders varsel indtil udløbet af et kalenderår, såfremt samtlige af

Ejendomsfondens anpartshavere på en forudgående generalforsamling enstemigt har besluttet at opsige denne. 

 

Selskabet indgik i en dansk sambeskatning med Real Estate Konzept A/S, CVR-nr. 33 50 32 88, som

administrationsselskab frem til 13. januar 2019 og hæfter derfor solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties

og udbytter for de sambeskattede selskaber frem til udtrædelsen.   

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2020

Gennemsnitligt antal ansatte 1


