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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Storstrem |l ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

rlottenlund, den 11. marts 2019

Bent Skovgahrd ~ ')
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Storstrem Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Storstrem Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes 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 yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vier uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
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 hen-
sigt 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onspategning gere opmarksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen ogiden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 11. marts 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70,02 28
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Merten Schougaard Saerensen
statsaut. revisor
mne32129
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision
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Storstrem Il ApS
@resundshegj 1C, 2920 Charlottenlund

1807 17 46

1. oktober 1994
Gentofte

1. januar - 31. december

Bent Skovgaard

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom, foretage keb og salg af fast ejendom, samt anden
dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom er veerdiansat til dagsvaerdi ved et afkast pa 5 %til 21.904.917 kr. (2017: 5 %)
Safremt den anvendte afkastsats andres til 6 % reduceres ejendommens vaerdi med 3.650.819 kr. til
18.254.097 kr.

S&fremt den anvendte afkastsats andres til 4 % stiger ejendommens vaerdi med 5.476.229 kr. til
27.381.146 kr.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 1.460.415 kr. mod et overskud pa
1.734.646 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
17.786.992 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter regnskabesdrets udleb indtruffet forhold, der forventes at pavirke eller &ndre
selskabets forhold i vaesentlig grad.

Forventet udvikling

Der forventes et positivt resultat for det kommende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4  Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Storstrgm Il ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
1.402.887 1.218.085
482.890 1.037.820
1.885.777 2.255.905
-13.450 -32.000
1.872.327 2.223.905
-411.912 -489.259
1.460.415 1.734.646
1.460.415 1.734.646
1.460.415 1.734.646
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anleegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlzgsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Deposita og forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Ge=ldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neartstdende parter

[@ Ve Rl ol \W I o

Storstrgm Il ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
22.870.697 22.387.807
22.870.697 22.387.807
22.870.697 22.387.807
271,751 184.054
271.751 184.054
23.142.448 22.571.861
200.000 200.000
17.586.992 16.126.577
17.786.992 16.326.577
4.176.177 4.055.361
4.176.177 4.055.361
652.850 631.290
652.850 631.290
200.000 1.232.000
291.096 254.637
35.333 71.996
526.429 1.558.633
1.179.279 2.189.923
23.142.448 22.571.861
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr. Selskabskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 200.000 14,391,931 14.591.931
Overfort via resultatdisponering 0 1.734.646 1.734.646
Egenkapital 1. januar 2018 200.000 16.126.577 16.326.577
Overfert via resultatdisponering 0 1.460.415 1.460.415
Egenkapital 31. december 2018 200.000 17.586.992 17.786.992
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Storstrem Il ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris. Efterfelgende méales investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og drets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdi-
requlering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Lejeindtagter pa ejendomme indregnes pa et periodiseret grundlag.

Bruttofortjeneste

Posterne lejeindtaegter, driftsudgifter pa ejendomme og andre eksterne omkostninger er med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.
Vareforbrug

Vareforbrug bestar af driftsomkostninger pa ejendomme, der omfatter vedligeholdelse,

ejendomsskatter, forsikring, administration mv.

Driftsomkostninger pa ejendomme indregnes p& et periodiseret grundlag.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Storstrem Il ApS er sambeskattet med Storstrgm A/S og Gentofte Byg ApS. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillag i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Udskudt skat beregnes med 22 % af forskellen mellem regnskabsmaessige og skattemasssige vaerdier.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Selskabets grunde og bygninger er opfert til dagsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien feres over
resultatopgarelsen.

Ejendommene er vardiansat ud fra felgende model:

Arlige lejeindtaegter:

+/-Eventuel regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje

-Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring)

-Renholdelse (50 kr. pr. bruttokvadratmeter areal m.v.)

-Udvendig vedligeholdelse (150 kr. pr. bruttokvadratmeter areal)

-Indvendig vedligeholdelse (50 kr. pr. bruttokvadratmeter areal for de lejemél, der har en s&dan konto)
-Administrationsudgifter (3.000 kr. pr. lejemal)

=Nettoresultat

dagsvaerdi = nettoresultat/(afkastkrav)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold til 5 % (2017: 5 %).

Som felge af vaerdiansattelsen til dagsvaerdi foretages ikke afskrivning pa investeringsejendomme.

Anskaffelser under den skattemaessige greense for smaaktiver udgiftsferes i anskaffelsesaret.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvasrdien.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2018 2017

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 13.450 32.000
13.450 32.000

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 291.096 254.637
Arets regulering af udskudt skat 120.816 234.622
411,912 489.259

Materielle anleegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 5.098.212
Kostpris 31. december 2018 5.098.212
Opskrivninger 1. januar 2018 17.289.595
Arets opskrivning 482.890
Opskrivninger 31. december 2018 17.772.485
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 22.870.697

Der er ikke stillet sikkerhedsstillelser mv. i investeringsejendomme, der henvises til note9.

Den offentlige ejendomsvurdering af selskabets ejendom udger 16.600.000 kr.

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsvaerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,0 % for 2018 mod
5,0 % for 2017).

Feisomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger kr. 22.870.697 pr. 31. december 2018. Den opgjorte
dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pd basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsvaerdien falde med 3.650.819 kr. Et fald i
afkastprocenten pa 1 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 5.476.229 kr.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uaendret vaeret 200.000 kr. de seneste 5 &r.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser
Saldi efter boligreguleringslovens § 18 og § 18b er negative pr. 31. december 2018.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Storstrem A/S som administrationsselskab og hafter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret
2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller
senere.

Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2018.

Neaertstaende parter

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:
Navn Bopael/Hjemsted

Storstrem A/S @resundshej 1C 2920 Charlottenlund
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