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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 for
Strandlodsvej 38-40 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 15. juni 2021

Direktion

Jan Elving Thomas Kirk Damm
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Strandlodsvej 38-40 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Strandlodsvej 38-40 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion péa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 konklusion
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 skon 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 vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdédanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering 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.
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I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnéet 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn V, den 15. juni 2021

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Uffe Nikolajsen Martin Enderberg Lassen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9163 mne40044
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Selskabsoplysninger
Selskabet Strandlodsvej 38-40 ApS
Raffinaderivej 6
2300 Kebenhavn S
CVR-nr.: 3282 89 30
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Elving
Thomas Kirk Damm
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 Kegbenhavn V
Bankforbindelse Handelsbanken, Arne Jacobsens Allé 15, 2300 Kebenhavn S
Modervirksomhed Qens Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet i at eje, administrere og udvikle ejendommen
Strandlodsvej 38-40, 2300 Kabenhavn S.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.757.703 kr. mod 1.748.958 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 1.232.114 kr. mod 3.526.384 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Strandlodsvej 38-40 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er @ndret pé folgende omrade:

* Investeringsejendomme indregnes til dagsverdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet til
kostpris fratrukket akkumulerede afskrivninger.

Arsagen til praksis@ndringen er, at indregning heraf i balancen vil efter ledelsens opfattelse dermed give
et mere retvisende billede af selskabets aktiver, forpligtelser og resultat.

Den akkumulerede virkning af praksisendringerne udger pr. 31. december 2020:

» Arets resultat for skat foroges med 444 tkr.

» Arets skat af praksisendringen udger 98 tkr.
» Arets resultat efter skat forages med 346 tkr.
* Balancesummen forgges med 24.879 tkr.
 Egenkapitalen forages med 19.405 tkr.

* Udskudt skat forages med 5.473 tkr.

For 2019 er arets resultat efter skat foreget med 2.748 tkr., balancesum foreget med 24.434 tkr. og
egenkapitalen foregget med 19.059 tkr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Sammenligningstallene er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, andre eksterne omkostninger samt omkostninger
vedrerende investeringsejendomme.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen for den periode den vedrerer. Nettoomsatningen indreg-
nes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerendefinansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 indgér i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.757.703 1.748.958
Veardiregulering af investeringsejendomme 184.000 3.266.881
Driftsresultat 1.941.703 5.015.839
Andre finansielle indtegter 157.500 0

1 @vrige finansielle omkostninger -519.597 -494.649
Resultat for skat 1.579.606 4.521.190
2 Skat af arets resultat -347.492 -994.806
Arets resultat 1.232.114 3.526.384

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.232.114 3.526.384
Disponeret i alt 1.232.114 3.526.384
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Note

3

Aktiver

2020 2019
Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 43.504.000 43.320.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 43.504.000 43.320.000
Anlzgsaktiver i alt 43.504.000 43.320.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 168.795 80.800
Andre tilgodehavender 1.032.500 877.084
Tilgodehavender 1 alt 1.201.295 957.884
Likvide beholdninger 2.730.503 1.326.524
Omsztningsaktiver i alt 3.931.798 2.284.408
Aktiver i alt 47.435.798 45.604.408

Strandlodsvej 38-40 ApS - Arsrapport for 2020
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 25.429.484 24.197.370
Egenkapital i alt 25.509.484 24.277.370
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 6.824.926 6.624.372
Hensatte forpligtelser i alt 6.824.926 6.624.372
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.458.841 4.093.384
Deposita 85.000 0
Langfristede geldsforpligtelser i alt 3.543.841 4.093.384
Kortfristet del af langfristet geeld 904.047 883.467
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 36.949 34.313
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.970.137 9.427.014
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 146.938 71.772
Anden gald 499.476 192.716
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 11.557.547 10.609.282
Gezldsforpligtelser i alt 15.101.388 14.702.666
Passiver i alt 47.435.798 45.604.408

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

Strandlodsvej 38-40 ApS - Arsrapport for 2020 12
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2019 80.000 4.656.367 4.736.367
Korrektion som folge af @ndret praksis 0 16.014.619 16.014.619
Arets overforte overskud eller underskud 0 3.526.384 3.526.384
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 24.197.370 24.277.370
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.232.114 1.232.114
80.000 25.429.484 25.509.484
Strandlodsvej 38-40 ApS - Arsrapport for 2020 13
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1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsverdi 1. januar
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmeassig veerdi 31. december

2020 2019
471.351 456.318
48.246 38.331
519.597 494.649
146.938 71.772
200.554 923.034
347.492 994.806
20.709.324 20.508.205
0 201.119
20.709.324 20.709.324
22.610.676 19.343.795
184.000 3.266.881
22.794.676 22.610.676
43.504.000 43.320.000

Selskabets investeringsejendom bestar af butikker og kontorer beliggende pa Amager i Kgbenhavn

som er malt til dagsverdi. Vardiansattelsen péd ejendommen har taget udgangspunkt i en

afkastbaseret model jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opgerelsen af dagsverdien er:

Afkastkrav i % 2020 4,75 %
Afkastkrav i % 2019 4,75 %
Strandlodsvej 38-40 ApS - Arsrapport for 2020 14
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Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2020 fristet gaeld 31/12 2020 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 4.095.208 636.367 3.458.841 935.877
Deposita 352.680 267.680 85.000 0
4.447.888 904.047 3.543.841 935.877

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.095 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2020 udger 43.504 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet af 24. maj 1999 ApS, CVR-

nr. 21 84 71 78 som administrationsselskab og hafter fra og med regnskabséaret 2012 ubegranset
og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hefter fra og med 1. juli 2012 ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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