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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for K/S Strandlodsvej 48, Kabenhavn.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 9. maj 2018

Direktion

Lars Bigom
Bestyrelse

Steen Hundevad Knudsen Lars Bigom
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Strandlodsvej 48, Kabenhavn

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Strandlodsvej 48, Kabenhavn for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge 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 brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
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Den uafhangige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 9. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Claus Christensen
statsautoriseret revisor
mne33687
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision
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K/S Strandlodsvej 48, Kgbenhavn

¢/o EJDA Ejendomsadministration A/S
Rundholtsvej 117

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 35 67 87 51
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Steen Hundevad Knudsen, formand
Lars Bigom

Lars Bigom

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formail er at eje og drive udlejningsvirksomhed med ejendommen beliggende Strandlodsvej
48, 2300 Kgbenhavn S, matr.nr. 4071 Sundbygster, Kabenhavn, samt hermed beslagtet virksomhed

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pad DKK 8.887.300, heraf vardireguleringer pa
DKK 7.162.934, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 25.461.120.

Arets resultat anses for at vaere tilfredsstillende og pa niveau med det forventede.
For 2018 forventes et resultat for veerdireguleringer pa niveau med 2017.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvardi. Dagsverdien er opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
model og i sagens natur indgar heri ledelsesmeessige skan.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 2.207.235 3.281.568
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 7.162.934 1.255.983
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 9.370.169 4.537.551
Andre driftsomkostninger -92.819 0
Resultat for finansielle poster 9.277.350 4.537.551
Finansielle omkostninger -390.050 -412.154
Arets resultat 8.887.300 4.125.397
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Udlodning 1.250.000 1.500.000
Overfort resultat 7.637.300 2.625.397

8.887.300 4.125.397
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Investeringsejendomme 37.891.717 30.728.783
Materielle anlaegsaktiver 2 37.891.717 30.728.783
Anlagsaktiver 37.891.717 30.728.783
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 220.142 556.739
Andre tilgodehavender 65.663 325.258
Tilgodehavender 285.805 881.997
Likvide beholdninger 884.424 386.584
Omsatningsaktiver 1.170.229 1.268.581
Aktiver 39.061.946 31.997.364
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Kapitalkonto 420.000 420.000
Overfort resultat 25.041.120 17.403.820
Egenkapital 25.461.120 17.823.820
Geeld til realkreditinstitutter 11.309.764 11.977.761
Deposita 354.753 1.031.605
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 11.664.517 13.009.366
Geeld til realkreditinstitutter 3 667.997 654.803
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.012.321 507.037
Anden geeld 255.991 2.338
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.936.309 1.164.178
Galdsforpligtelser 13.600.826 14.173.544
Passiver 39.061.946 31.997.364
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 4
Anvendt regnskabspraksis 5
58
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Udlodning
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfort
Kapitalkonto resultat | alt
DKK DKK DKK
420.000 17.403.820 17.823.820
0 -1.250.000 -1.250.000
0 8.887.300 8.887.300
420.000 25.041.120 25.461.120
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Noter til arsregnskabet
1 Usikkerhed ved indregning og méling
K/S Strandlodsvej 48, Kabenhavn har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i historisk kostpris. Valget af maling til
til dagsveerdi medfgrer, at vaerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsveerdi,

hvilket i sagens natur inkluderer ledelsesmaessige skgn over blandt andet fremtidige budgetter samt det
anvendte afkastkrav.

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveaerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:

Maling af investeringsejendomme

Afkastbaseret
Salgsveerdi metode Kostpris | alt
DKK DKK DKK DKK
Veerdi 0 37.891.717 0 37.891.717
Heraf har ekstern valuar vurderet 0 0 0 0

Der er ved beregningen af dagsveerdien anvendt et afkastkrav pa 6 % (2016: 6 %).
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Noter til arsregnskabet

3
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

Til sikkerhed for geaeldsforpligtelser overfor realkreditinstitut, er der givet pant for 13.907.000 DKK i ejendom og

installationer hvis vaerdi pr. 31. december 2017 udger 37.891.717 DKK.

2017 2016
DKK DKK
8.500.429 9.223.918
2.809.335 2.753.843
11.309.764 11.977.761
667.997 654.803
11.977.761 12.632.564
354.753 1.031.605
354.753 1.031.605
0 0
354.753 1.031.605
37.891.717 30.728.783
12



Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Strandlodsvej 48, Kebenhavn for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Omkostninger

Omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, udlejning og vedligeholdelse samt selskabets admini-
stration mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens §32 er nettoomsztningen ikke oplyst i arsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme samt avance og
tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en afkastbaseret model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende &r. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og admi-
nistration mv. sammenholdt med et fastsat afkastkrav.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfelgende til
dagsveerdi. Samtlige veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten
"veerdireguleringer af investeringsaktiver".

_i
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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