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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Stranden Invest | ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stranden Invest | ApS for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og nofer, herunder anvendt
regnskabspraksis, Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslaven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af vicksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naarmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet”. Vi er
uafhzengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler} og de yderligere krav, der er gazldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
eliske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Aarsregnskab, der giver et retvisende billede |
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fgjl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortszztie driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere virksomheden, indstille dnften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vazsentlig
fejlinformation, 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
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover

— identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt 0og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszsttelse af intern kontrol.

— opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne. men ikke for at kunne udirykke en
konklusion om effektiviteten af vicksomhedens 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.

— konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om
virksomhedens evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden ikke |lz2ngere kan fortsaztte driften.

—tager vi stiling til den samlede przsentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en séddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering

af revisionen samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledeisesberetningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatier ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at [aese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vares
viden opnaet ved revisionen 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 udferte 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.

Kebenhavn, den 30. april 2018

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

0 L.

Henrik O. Larsen
statsaut. revisor
MNE-nr. 15839



Stranden Invest | ApS
Arsrapport 2017
CVR-nr. 32 36 29 07
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Ledelsesberetning

Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar af besiddelse og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Grundet markedssituationen er der en vis usikkerhed ved vardiansattelsen af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 viser et overskud pa 5.147.303 kr. mod 3.396.096 kr. sidste ar, og
selskabet balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa 27.001.089 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansiglle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste
Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart overskud

Note 2017 2016
5636.352  5.322.787

5636352 5322787

2 -796.098 _-1.827.432
4.840.254  3.495.355

3 307.049 -99.286
5.147.303  3.396.069

5147.303 _ 3.396.069

5.147.303

3.396.069
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

AKTIVER

Anlzgsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anl=zgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjienesteydelser
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver | alt

AKTIVER | ALT

Note 2017

2016

90.000.000

90.000.000

50.000.000

90.000.000

80.000.000

90.000.000

204.215
922.768

63.890
743.939

1.126.983

807.829

0

11.431

1.126.983

819.260

91.126.983

90.819.260
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

Note 2017 2016
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 26.876.089 21.728.786
Egenkapital i alt 27.001.089 21.853.786
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 10.215.153 _ 10.287.881
Hensatte forpligtelser i alt 10.215.153  10.287.991
Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaIdsforpligtelser 5
Gald til realkreditinstitutier 44.722.228 45.546.112
Andre kreditinstitutter 2.997.877  5.960.135
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.257.185 _ 3.149.655

48.977.290 54.655.902

Kortfristede galdsforpligtelser

Banker, kortfristet gzeld 626.527 787.364
Deposita 2834473 2.767.892
Leverandarer af varer og tjienesteydelser 56.721 42,246
Anden galid 403.349 424 079
Periodeafgransningsposter 12.381 0
3.933.451 4.021.581
Galdsforpligtelser i alt 53.910.741 58.677.483
PASSIVER | ALT 91.126.983 90.819.260
Eventualposter 6
Pants®tninger og sikkerhedsstillelser 7
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Arsregnskab 1. januar —- 31. december

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering
Egenkapital 31. december 2017

Virksomheds Overfort
kapital resultat | alt
125.000 21.728.786 21.853.786
0 5.147.303 5.147.303
125.000 26.876.088 27.001.089
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stranden Invest | ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samma regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Selskabet har under henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at prasentere
bruttoresultat.

Nettoomsatning

Nettoomsastning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraskkes moms og
afgifter mv. opkreevet pa vegne af tredjemand.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtazgter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostininger vedrerende finansiel
leasing, kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gsld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tiflaeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat at arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat
og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendomme

nvesteringsejendomme omfatter ejendomme med henblik p4 opndelse af lejeindiz=gter, veerdiforogelse
eller begge dele.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kosipris, der omfatter kebspris og hertil direkte
knytiede omkostninger. Den regnskabsmaessige vaardi omfatier ogsd omkostninger til forbedringer, hvis
indregningskriterierne er opfyldt,

Efterfelgende indregnes investeringsejendomme til dagsveerdi. Gevinster eller tab som folge af
andringer | dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen i det &r, de opstar.

Dagsvardien af investeringsejendomme opgeres pa baggrund af en normalindtjeningsmodel baseret pa

prognoser for de fremtidige pengestramme som ejendommen forventes at generere. Grundiaget for
vaardianszettelse er netto driftsoverskud.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Vaerdiforringelse af anlagsaktiver

Materielle anlzgsaktiver, der ikke er inversteringsejendomme, vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vasrdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af forbundne akfiver. Der foretages nedskrivaing til genindvindingsvaerdien, som
udger den hejeste vaardi af kapitalvaerdien og nettosalgsprisen (genvindingspris), hvis denne er lavere
end den regnskabsmeasssige vaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages
nedskrivning tit imaedegaelse af tab baseret pd en objektiv indikation p&, at et tilgodehavende eller en
gruppe af tilgodehavender er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsvaerdi, s&fremt
denne er lavere end regnskabsmaessig vaerdi.

Rentesikringsinstrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. /Endringer i dagsveerdi af rentesikringsinstrumenter der er klassificeret som og udfylder

betingelserne for sikring af femtidige transaktioner, indregnes i andre tilgodehavender og i egenkapitalen,
indtil de sikrede transaktioner gennemfares

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og bankindestiaender.
Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen,

Galdsforpligtelser

Finansielle gasldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. Rentebasrende gz=ld males efterfolgende til amortiseret kostpris
opgjort pad basis af den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som
finansieringsomkostninger i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Andre gaeldforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrarende tidligere ar

Materielle anla2gsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Opskrivninger 31. december 2017

Af- og nedskrivninger 31. december 2017
Regnskabsmezessig vardi 31. december 2017

2017 2016
142 341 158.745
653.757 1.668.687
796.098 1.827.432

2017 2016
0 234211
-72.838 -134.925
-234.211 0
-307.049 99,286

Investerings-

ejiendomme | alt
58.214.423 58.214 423
58.214.423 58.214.423
31.785.577 31.785.577
31.785.,577 31.785.577
0 0

80.000.000

90.000.000

Ejendommen, som er beliggende i Charlotteniund bruges primaart til restaurant og udger i alt 3.000 m2.

Forudsztninger:

Felgende forudsaatninger er lagt til grund for veerdianszsttelsen af ejendommen:

- Indledende afkast pd 6,75 %

Det gzelder for investenngsejendomme, som males til dagsveerdi, at den aktuelle brug af ejendommen

vurderes som den hejeste og bedste brug.

Falsomhedsanalyse:

En stigning i den indledende forrentning pa 0,25 procentpoint vil reducere ejendomsvaerdien med 3.205
tkr, og et fald i forretningen pad 0,25 procentpoint vil ege ejendomsveerdien med 3.451 tkr. pr.

balancedagen.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Langfristede galdsforpligtelser

Gasld 31.
Gald 1. december Afdrag Restgeeld
januar 2017 2017 naste ar efter 5 ar
Gaeld til realkreditinstitutter 45546112  45546.112 814.441  41.463.609
Andre kreditinstitutter 5.960.135 2.997.877 2.451.071 0
Geeld til tilknyttede vircksomheder 3.148.655 2.257.185 o 0

54.655.8902 50.801.174 3.265.512  41.463.609

Eventualposter

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Stranden Holding A/S som administrationsselskab og
hafler solidarisk med ovrige 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.

Pantsatninger og sikkerhedsstitlelser

Til sikkerhed for selskabets gald til kreditinstitutter er stillet pant i virksomhedens grunde og bygninger
for en vaerdi af 71.028 tkr. Den samlede regnskabsmaessige veerdi af akiiverne, hvori der er stillet
sikkerhed eller pant, udger 90.000 tkr.
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