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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Strandvejen 413 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. juni 2017

Direktion:

Christian Frandsen

Bestyrelse:

Christian Frandsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Strandvejen 413 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Strandvejen 413 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet 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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Kebenhavn, den 9. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme og udskudt skat

Boligudlejningsejendomme males pa balancedagen til forsigtig dagsveaerdi og vaerdireguleringer
indregnes direkte i resultatopgarelsen. Dagsvaerdien pr. 31. december 2016 er beregnet pa baggrund af
gennemsnitlige salgspriser offentliggjort pa Boliga.dk for sammenlignelige ejendomme. | den
udstreekning kvm. priser andre sig, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Ledelsen har aktiveret t.DKK 46 i udskudt skat vedrgende fremfgrbar skattemaessigt underskud.
Ledelsen forventer, at disse underskud kan blive udnyttet af selskabet selv eller sambeskattede
selskaber i lgbet af 3-5 ar.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopggrelsen for perioden 1. januar - 31. december 2016 udviser et resultat pa DKK -6.551 mod
DKK -77.166 for perioden 1. januar - 31. december 2015. Balancen viser en egenkapital pa DKK
-195.424.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Egenkapitalen udggr DKK -195.424 pr. 31. december 2016, og selskabet er afhangig af opretholdelse af
ekstern finansiering. Selskabet har modtaget stgtteerklaering fra tilknyttede virksomheder til sikring af
likviditetsbehov for 2017. Koncernens soliditet, fremtidige indtjening og likviditet samt lanefaciliteter
er tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

DRIFTSRESULTAT...cueniitiii et
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannnn,
RESULTAT FOR SKAT ...cneiiiiiiie et
Skat af Arets reSUltat. ... eueeeeeereereeeeieeeiee e eeeeenerennens

ARETS RESULTAT...cvuuiiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Anvendt af tidligere ars overskud........cccvvvvvnininiiinenenennnnnn,

FALT. e

Note

2016
kr.

268.633

268.633

-269.955

-1.322

-5.229

-6.551

-6.551

-6.551

2015
kr.

254.356

254.356

-332.906

-78.550

1.384

-77.166

-77.166

-77.166
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

|17 (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER. ....oitiiitiiiiiiiiiieieeeenneeenns

AKTIVER. ...

2016
kr.

Note

14.500.000

4  14.500.000

14.500.000

45.520
45.520

2.160

47.680

14.547.680

2015
kr.

14.500.000
14.500.000

14.500.000

86.493
86.493

81.652

168.145

14.668.145
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart OVerskud........oeeevereiiieiiieiiiiiiiii e eeieeeneeeneannes
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiin...
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Deposita og forudbetalt husleje lejere.......ccocevviviviiiinninnn...
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Vurdering af udskudt skat

Note

2016
kr.

126.000
-321.424

-195.424
9.251.902
5.344.806
14.596.708
16.146
130.250
146.396
14.743.104

14.547.680

10

2015
kr.

126.000
-314.873

-188.873
12.699.999
1.972.524
14.672.523
54.245
130.250
184.495
14.857.018

14.668.145
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Andre finansielle omkostninger 2
Renter, tilknyttede virksomheder........cccocviviiiiiiiiiiiininannn.. 85.320 37.749
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 184.635 295.157
269.955 332.906
Skat af arets resultat 3
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........c.ovvevivineninennnnns 0 13.577
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -291 -18.459
Reg. af udsk. skat som folge af andret skattesats.................. 5.520 3.498
5.229 -1.384
Materielle anlagsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, . .eeiinneirieeeeneerenneeeenaeeeaneeeesnnesesnnesennsesonnsssnnes 19.103.863
Kostpris 31. december 2016........ccueiieiineinneinneiaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 19.103.863
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ... .ciiieiiiitiiiieeriieeeareeteiieeteieerenasesenaeenns 500.000
Arets OPSKIIVIINGEL .. vnie it e e -5.103.863
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiiuiiiiiiiiniinieiierieenenneennnes -4.603.863
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiiiiiniennnennnnn. 14.500.000

Investeringsejendomme bestar af 1 boligejendomme i Klampenborg. Dagsveaerdien pr. 31.
december 2016 er beregnet pa baggrund af gennemsnitlige salgspriser offentliggjort pa
Boliga.dk for sammenlignelige ejendomme. | den udstraekning kvm. priser aendre sig, eller
ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan investeringsejendommenes vardi tilsvarende
andre sig.

Boligudlejningsejendommene, vaerdiansat til 14,5 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig
dagsvaerdi og veaerdireguleringer indregnes direkte i resultatopgerelsen. Gennemsnitlig kvm
pris er ca. 56 tkr. hvilket svarer til en handelspris pa ca. 14,5 mio. kr.
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt

Egenkapital 1. januar 2016.......cevvviiiinirinninennnenannn, 126.000 -314.873 -188.873
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -6.551 -6.551
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 126.000 -321.424 -195.424
Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld

geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 12.700.000 9.251.902 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder. 1.972.523 5.344.806 0 0

14.672.523 14.596.708 0 0

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Th. Falk
Renne A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstituter t.DKK 9.252 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger t.DKK 14.500.

Vurdering af udskudt skat

Selskabet har aktiveret t.DKK 46 i udskudt skat vedrerende fremfgrbare skattemaessige
underskud. Ledelsen forventer, at disse underskud kan blive udnyttet af selskabet selv eller
sambeskattede selskaber i lgbet af 3-5 ar.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Strandvejen 413 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi med
indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gaeld vedrgrende
investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en aendring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedr@grende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf. bekg.
nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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

Materielle anlaegsaktiver
Boligudlejningsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges individuelt ved dels en specifik vurdering af hver enkelt ejendom og dels pa
basis af de offentlige gennemsnitlige salgspriser offentliggjort pa Boliga.dk.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



