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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S.

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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 31. marts 2017

Direktion

Hans Christian Melgaard
direktor

Bestyrelse

Ole Markussen Kim Nielsen Hans Christian Melgaard
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S

Konklusion

Det er 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.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, 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.

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;
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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:

pwe

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.

Opnar 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.

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.

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 sddanne 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 fortseette driften.

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
made, at der gives et retvisende billede heraf.



Den uafhangige revisors revisionspategning

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 31. marts 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Wiinholt Maj-Britt Nerskov Nannestad
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S
Dirch Passers Alle 76
c¢/oDEAS A/S
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 33 26 43 05

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 12. november 2010

Regnskabsar: 6. regnskabsar
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Bestyrelse Ole Markussen, formand
Kim Nielsen
Hans Christian Melgaard

Direktion Hans Christian Melgaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
Nettoomsaetning 4.385.594 5.061.828
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -2.055.498 -1.213.724
Andre eksterne omkostninger -300.102 -141.829
Bruttoresultat for vardireguleringer 2.029.994 3.706.275
Veerdiregulering af investeringsaktiver 3 -1.800.000 21.600.000
Bruttoresultat efter vardireguleringer 229.994 25.306.275
Finansielle indteegter 0 918.256
Finansielle omkostninger 4 -1.715.546 -1.224.661
Arets resultat -1.485.552 24.999.870
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.485.552 24.999.870
-1.485.552 24.999.870
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Investeringsejendomme 112.200.000 114.000.000
Materielle anlaegsaktiver 5 112.200.000 114.000.000
Anlagsaktiver 112.200.000 114.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 7.187
Andre tilgodehavender 4.318 0
Tilgodehavender 4.318 7.187
Likvide beholdninger 552.453 335.278
Omsatningsaktiver 556.771 342.465
Aktiver 112.756.771 114.342.465
58
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Forudbetalt leje

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Hovedaktivitet

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstaende parter

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
501.000 501.000
12.124.832 13.610.384
6 12.625.832 14.111.384
84.924.225 85.268.000
12.687.245 12.687.245
7 97.611.470 97.955.245
7 360.989 407.890
724.749 508.510
18.636 15.224
7 0 58.422
1.215.742 1.087.434
199.353 198.356
2.519.469 2.275.836
100.130.939 100.231.081
112.756.771 114.342.465
1
8
9
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
501.000 13.610.384 14.111.384
0 -1.485.552 -1.485.552
501.000 12.124.832 12.625.832




Noter til arsregnskabet
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Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er direkte eller indirekte at eje fast ejendom i Danmark og andre dertil forbundne
former for virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til
dagsveerdi medfarer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og
denne veerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Der henvises til note 5 for en fglsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsvaerdien.

2016 2015
DKK DKK
Vardiregulering af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme -1.800.000 21.600.000
-1.800.000 21.600.000
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 643.173 197.877
Andre finansielle omkostninger 1.072.373 1.026.784
1.715.546 1.224.661

10



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
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Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 101.051.471
Kostpris 31. december 101.051.471
Veerdireguleringer 1. januar 12.948.529
Arets vaerdireguleringer -1.800.000
Veerdireguleringer 31. december 11.148.529
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 112.200.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Investeringsejendommen males til dagsveerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af DCF metoden
(Discounted Cash Flow). Beregningen er baseret pa fremskrivning af geeldende lejeforhold og

driftsomkostninger svarende til den forventede inflation.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

2016 2015
DKK DKK
Normaliseret afkastkrav 4,5%
Forventet inflation 1,5%
Svarende til en diskonteringsrente pa 6,0%
Budgetperiode 10 ar
Markedsveerdi baseret pa salg af selskabet pr. 30. november 2015 114.000.000
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav.

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig afkastkrav -0,50 % Basis 0,50 %

DKK DKK DKK
Afkastkrav 4,00 4,50 5,00
Dagsveerdi 99.733.333 112.200.000 124.666.667
AEndring i dagsveerdi -12.466.667 0 12.466.667
Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 501.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:
Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder
Efter 5 ar

Langfristet del
dvrig kortfristet gaeld til tilknyttede virksomheder

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Eventualforpligtelser

2016 2015

DKK DKK
83.447.888 83.729.956
1.476.337 1.538.044
84.924.225 85.268.000
360.989 407.890
85.285.214 85.675.890
12.687.245 12.687.245
12.687.245 12.687.245
0 58.422
12.687.245 12.745.667
112.200.000 114.000.000

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution over for tilknyttede virksomheders bankengagementer hos Nykredit

Erhvervskredit A/S, hvorefter selskabet haefter solidarisk for betaling af renter og geeld til tilknyttede

virksomheders engagementer hos Nykredit Erhvervskredit A/S.

Dagsveerdien af tilknyttede virksomheders geaeld til kreditinstitutter udger pr. 31. december 2016 TDKK

1.251.973.
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Noter til arsregnskabet
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Nzertstaende parter
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Coller Partners 692 Harald Denmark K/S Kgbenhavn

Koncernrapporten kan rekvireres pa falgende adresse:
c/o Gorrissen Federspiel

Axeltorv 2

1609 Kgbenhavn V
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Strandbjerg P/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer vedr. ejendommen, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultat-
opgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmaessige sken af belagb,
der tidligere har varet 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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomszatningen males til det modtagne vederlag og indregnes med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og kontorhold mv.
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Noter, regnskabspraksis

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke selvstaendig skattepligtig. Skattepligten pahviler de enkelte investorer i partnerselskabet.
Som folge heraf afsaettes der ikke skat i regnskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommen som
investeringsejendom.

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

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende 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 investeringsejendommen pr. 31. december 2016 er ved anvendelse af en Discounted Cash
Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi. Beregning-
erne tager udgangspunkt i ejendommens budget for de kommende ar. Der er taget hgjde for lejeudvikling,
tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede pengestrom-
me tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den her-
ved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Dagsvaerdien af investeringsejendommen er pr. 31. december 2016 vurderet af det uathengige valuarfirma
Nybolig.
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Noter, regnskabspraksis

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 vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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