BEIERHOLM

ADK Berlin A/S

Bautavej 1A, 8210 Aarhus V
CVR-nr. 30 58 76 93

Arsrapport for 2017

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 10.04.18

Karsten Lorentsen
Dirigent

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Aarhus Tel.: 87 32 57 00

Tangen 9 www.beierholm.dk
8200 Aarhus N CVR-nr. 32 89 54 68

smmmmmm BE|ERHOLM - medlem af RSM International
RSM -et verdensomspzaendende netveerk af uafhzengige revisionsfirmaer og virksomhedsradgivere



ADK Berlin A/S

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Den uafheengige revisors erkleeringer 5-6
Ledelsesberetning 7
Resultatopgerelse 8
Balance 9-10
Egenkapitalopgerelse 11
Noter 12-17

BEIERHOLM



ADK Berlin A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet
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Direktion
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ADK Berlin A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.17 - 31.12.17 for ADK Berlin A/S.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.17 - 31.12.17.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19. marts 2018

Direktionen

Michael Graff Nielsen

Bestyrelsen

Jan Poulsen Steen Kvolbaek Pedersen Michael Graff Nielsen
Formand
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ADK Berlin A/S

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i ADK Berlin A/S

ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ADK Berlin A/S for regnskabséret
01.01.17-31.12.17. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virk-
somheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores kon-
klusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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ADK Berlin A/S

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.17 - 31.12.17 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19. marts 2018

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Niels Christian Boll

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne26753
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ADK Berlin A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at eje ejendommen Allee des Kosmonauten 47, 12681 Berlin
samt at udvikle, administrere og udleje ejendommen.

Ejendommen indeholder leegecenter med godt 40 lejemal og tilherende faciliteter og ligger i
et befolkningsteet omrdde i Berlin, hvilket sikrer et stabilt forretningsgrundlag for
ejendommens lejere.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.17 - 31.12.17 udviser et resultat pa DKK 1.739.374 mod
DKK 1.131.518 for tiden 01.01.16 - 31.12.16. Balancen viser en egenkapital pa DKK
21.331.972.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Note

ADK Berlin A/S

Resultatopgerelse
2017 2016
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.376.491 2.249.663
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 65.896
Resultat af primeer drift 2.376.491 2.315.559
Finansielle indteegter 397.444 146.677
Finansielle omkostninger -734.141 -1.104.282
Resultat for skat 2.039.794 1.357.954
Skat af arets resultat -300.420 -226.436
Arets resultat 1.739.374 1.131.518
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 780.000 0
Overfert resultat 959.374 1.131.5618
Ialt 1.739.374 1.131.518
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Note

ADK Berlin A/S

Balance

AKTIVER
31.12.17 31.12.16
DKK DKK
Investeringsejendomme 48.400.000 48.400.000
Materielle anleegsaktiver i alt 48.400.000 48.400.000
Anlaegsaktiver i alt 48.400.000 48.400.000
Andre tilgodehavender 431.575 398.721
Tilgodehavender i alt 431.575 398.721
Likvide beholdninger 116.463 184.977
Omsaetningsaktiver i alt 548.038 583.698
Aktiver i alt 48.948.038 48.983.698
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ADK Berlin A/S

Balance

PASSIVER
31.12.17 31.12.16
Note DKK DKK
Selskabskapital 2.600.000 2.600.000
Overfart resultat 17.951.972 16.992.598
Forslag til udbytte for regnskabséaret 780.000 0
Egenkapital i alt 21.331.972 19.592.598
Henseettelser til udskudt skat 562.630 290.000
Hensatte forpligtelser i alt 562.630 290.000
2 Geeld til realkreditinstitutter 26.125.248 16.319.010
2 Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 10.610.162
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 26.125.248 26.929.172
2 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 618.349 1.485.394
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 335.816
Selskabsskat 152.583 177.876
Anden geeld 157.256 172.842
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 928.188 2.171.928
Geeldsforpligtelser i alt 27.053.436 29.101.100
Passiver i alt 48.948.038 48.983.698

3 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Egenkapitalopgorelse

Forslag til
udbytte for

Selskabs- Overfart regnskabs- Egenkapital
Belgb i DKK kapital resultat aret ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.17 -
31.12.17
Saldo pr. 01.01.17 2.600.000 16.992.598 0 19.592.698
Forslag til resultatdisponering 0 959.374 780.000 1.739.374
Saldo pr. 31.12.17 2.600.000 17.951.972 780.000 21.331.972

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

1. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.17 52.544.641
Kostpris pr. 31.12.17 52.544.641
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.17 -4.144.641
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.17 -4.144.641
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.17 48.400.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
3.147 og et afkastkrav pa 6,5. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 86% af ejendommens samlede areal. Drifts-
omkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuveerende vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

2. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.17 31.12.16
Geeld til realkreditinstitutter 618.349 21.236.935 26.743.597 17.804.404
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 0 0 10.610.162
I alt 618.349 21.236.935 26.743.597 28.414.566

3. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 26.744 er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaeessige veerdi udger t.DKK 48.400.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut har selskabet afgivet pant investeringsejendomme
med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 48.400. Geelden andrager t.DKK O pr. 31. december
2017.

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

4. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalings-
dagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, gaeldsfor-
pligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatop-
gorelsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anlegsaktiver og andre ikke
moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

4. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzgbende som finansiel omkostning.

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

4. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

BEIERHOLM
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ADK Berlin A/S

Noter

4. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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