STRANDHUSET aps cvs . 17715274 1

CITY

APARTMENT

STRANDHUSET ApS
Martinsvej 8

1926 Frederiksbherg C
(cvr. nr. 17 71 82 74)

Arsrapport for perioden
01.01.-31.12.2020

Godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling,

Bent Andreasen



STRANDHUSET soscvau 1771 5206 N

CITY

APARTMENT
Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger:
Ledelsespategning 1
Den uafhsengige revisors revisionspategning 24
Ledelsesberetning:
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020:
Anvendt regnskabspraksis 7-11
Resultatopgerelse 12
Balance 13-14
Egenkapitalopgerelse 15

Noter 16-17



STRANDHUSET s cvn1771 2274 2

CITY

APARTMENT

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 01. januar — 31. december 2020 for Strandhuset
ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 12. maj 2021
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Bestyrelse

Svend Petersen\,~

(formand)
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Den uafhangige revisors revisionspateging

Til kapitalejeren i Strandhuset ApS ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Strandhuset ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-

cember 2020 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 naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige 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 konklu-

sion.

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 ngd-
vendig 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 arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. Hgj grad
af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid
vil afdeekke 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen. Herudover:

» lIdentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning elier tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konkiusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkiuderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder elier forhold kan dog med-
fore, at selskabet ikke laengere kan fortsastte driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den pverste ledelse 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 konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at Isese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den.26. maj 2021

Grant/Thorntof

MNE-nr. 32071
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af ejerskab af underliggende datterselskaber.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 38.373.610.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-

se pa bedemmelse af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Strandhuset ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse
B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Resultatopgerelse
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab
pa debitorer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og evrige Ianrelaterede omkostninger med fradrag af lgnrefusioner
fra det offentiige.

Resultat af kapitalandele

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indtaegtsfares i resultatopgerelsen med den forholdsmaessi-
ge andel af de tilknyttede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksom-
heder”.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster samt kurstab vedr. vaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat 0g 2endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-

virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-
deling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdiforringelse ud
over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre vaerdis meto-

de anvendes som en konsolideringsmetode.
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Anvendt regnskabspraksis
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (fortsat)

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgares efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kobet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfares negativ
goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser der er indregnet i tilknyttede virksomheder, men ikke findes i modersel-
skabet er folgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:

e Investeringsejendomme males til en skannet dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger. Dagsvaerdiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til 0 kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belab under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaerende arsrapport,
bindes ikke p& opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives il
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.
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Veardipapirer
Aktiebeholdning er vaerdiansat til balancedagens kursveerdi. Realiserede/urealiserede kursreguleringer indgar i
posterne finansielle indteegter/omkostninger.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Strandhuset ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planiagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. Andring i udskudt
skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fagres direkte pa
egenkapitalen.

10
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Selskabsskat og udskudt skat (fortsat)

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 elier
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-

toskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
Gealdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males

til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2020

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

1 Personaleomkostninger

Driftsresultat

2 Resultat tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter
3 @vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfert til overfert resultat

Disponeret i alt

12

»;
CITY

APARTMENT

2020 2019
-32.751 516.373
-32.751 516.373
0 0
-32.751 516.373
39.643.651 2.985.349
33.130 15.625
-180.865 -133.554
39.463.165 3.383.793
-1.089.556 -251.061
38.373.610 3.132.732
39.643.651 2.985.349
-1.270.041 147.383
38.373.610 3.132.732
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Balance pr. 31. december 2020

Note Aktiver 2020 2019
Anlagsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver
5 Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder 71.757.774 32.114.123
71.757.774 32.114.123

Anlaegsaktiveri alt 71.757.774 32.114.123

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 0 356.527

0 3566.527
Vaerdipapirer 125.625 92.500
Likvide beholdninger 673.780 351.232
Omsatningsaktiver i alt 799.405 800.259
Aktiver i alt 72.557.179 32.914.382

13
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Balance pr. 31. december 2020
Note Passiver 2020 2019

Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 70.682.068 31.038.417
Overfart over/underskud -5.547 468 -4.277.427
Egenkapital i alt 65.334.600 26.960.990
Hensatte forpligtelser

6 Udskudt skat 2.363.398 1.357.664
Hensatte forpligtelser i alt 2.363.398 1.357.664
Galdsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af vare- og tjenesteydelser 0 25.400
Geeld tilknyttet virksomhed 4.746.610 4.381.251
Selskabsskat 83.821 180.327
Skyldige omkostninger 28.750 8.750
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.859.181 4.595.728
Galdsforpligtelser i ait 4.859.181 4.595.728
Passiveri alt 72.557.179 32.914.382

7 Eventuaiposter

14
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Egenkapital 1. januar 2019
Resultatandel
Egenkapital 1. januar 2020

Resultatandel

~
CITY

APARTMENT
Egenkapitalopgorelse
Reserve for
nettoopskrivning
Virksomheds-  efter den indre Overfert
kapital vaerdis metode resultat | alt
200.000 28.053.068 -4.424.810 23.828.258
0 2.985.349 147.383 3.132.732
200.000 31.038.417 -4.277.427 26.960.990
0 39.643.651 -1.270.041 38.373.610
200.000 70.682.068 -5.547.468 65.334.600

15
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Noter
1. Personale omkostninger
Selskabet har ikke i regnskabsperioden beskzeftiget medarbejdere.
2. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed
Andel af
Ejerandel  Arets resultat  egenkapital
Copenhagen City Apartment ApS 100% 34.510.640 57.421.590
Stockholmsgade 49 I/S 25% 5.133.011 14.336.185
39.643.651 71.757.775
3. @vrige finansielle omkostninger 2020 2019
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 176.283 132.616
Andre finansielle omkostninger 4.582 938
180.865 133.554
4. Skat af arets resultat
Skat af drets skattepligtige indkomst 83.821 180.327
Regulering udskudt skat 1.005.734 70.734
1.089.555 251.061
5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2020 1.075.706 1.075.706
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2020 1.075.706 1.075.706
Opskrivning/nedskrivning
Saldo pr. 01.01.2020 31.038.417 28.053.068
Arets resultat 39.643.651 2.985.349
70.682.068 31.038.417
Bogfert vaerdi pr. 31. december 2020 71.757.774 32.114.123
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6. Hensaettelse til udskudt skat 2020 2019
Hensat udskudt skat pr. 01.01.2020 1.357.664 1.286.930
Forskydning i udskudt skat 1.005.734 70.734
Hensat udskudt skat pr. 31.12.2020 2.363.398 1.357.664

7. Eventualposter

Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationaie sambeskatning med City Apartment A/S som administrations-
selskab og haefter ubegreenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet hasfter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfare, at

selskabets haeftelse udger et andet belgb.

Tilknyttede virksomher
I tilknyttede virksomheder indgar et interessentskab hvor selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med
de gvrige interessenter. Der er til realkreditinstitutter tinglyst pant pa t/kr. 20.105 i interessentskabets

investeringsejendom, med en bogfaert vaerdi pa t/kr. 56.700.
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