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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er alene at eje ejendommen

Strandgade 7, 1401 Kgbenhavn K. Den Igbende
administration varetages af moderselskabet, der i
2017 har modtaget et administrationshonorar pa
148 t.kr. herfor.

Selskabet er et helejet datterselskab af ATP Ejen-
domme A/S, som er et helejet datterselskab af
Arbejdsmarkedets Tilleegspension, Hilleragd.

Med virkning pr. 1. januar 2018 planleegges
Strandgade 7 A/S fusioneret med ATP
Ejendomme A/S som det fortseettende selskab.

Herudover er ikke indtruffet veesentlige
begivenheder frem til offentligggrelsen af
arsrapporten for 2017, der har indflydelse pa
selskabets gkonomiske stilling.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske for-
hold

| 2017 opnaede selskabet et resultat pd -66.924
t.kr., heraf udgjorde veerdiregulering af selskabets
ejendom -109.106  t.kr. Resultatet  far
veaerdiregulering af selskabets ejendom er i
overensstemmelse med forventningerne. Den
negative veerdiregulering er foranlediget af, at
ejendommens domicillejer har opsagt sit lejemal til
fraflytning i februar 2018, sammenholdt med
bygningens vedligeholdelsesmaessige tilstand.

Selskabets ejendom er pt. 100 % udlejet.

Selskabet er ikke skattepligtigt, sa leenge det op-
fylder to betingelser. For det fgrste, at selskabets
ejer er pensionsafkastskattepligtig og for det
andet, at 90 % af selskabets aktiver bestar af
ejendomme. Betingelserne er opfyldt i 2017.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 for Strandgade 7 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Direktion Christian Michael Peter Hartmann
Bestyrelse Michael Nielsen
formand
Per Lykke Christian Michael Peter Hartmann



Revisionspategninger

Intern revisions revisionspategning
Til kapitalejerne i Strandgade 7 A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Strandgade 7 A/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2017.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udfgrte revision

Revisionen er udfert pad grundlag af Finanstilsynets bekendtggrelse om revisionens gennemferelse i
Arbejdsmarkedets Tilleegspension, Arbejdsmarkedets Erhvervssikring og Lenmodtagernes Dyrtidsfond og
efter internationale standarder om revision. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer revisionen for at opna
hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder veesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfgrt i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet vur-
dering af etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte risiko-
styring, der er rettet mod rapporteringsprocesser og veaesentlige forretningsmaessige risici. Ud fra veesent-
lighed og risiko har vi stikprgvevis efterpravet grundlaget for belgb og @vrige oplysninger i arsregnskabet.
Revisionen har endvidere omfattet vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Vi har deltaget i revisionen af de vaesentlige og risikofyldte omrader, og det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen
tilrettelagte risikostyring, der er rettet mod selskabets rapporteringsprocesser og vaesentlige forretnings-
maessige risici, fungerer tilfredsstillende.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Peter Jochimsen
revisionschef



Revisionspategninger

Den uafhaengige revisors revisionspategninger
Til kapitalejerne i Strandgade 7 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Strandgade 7 A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017 der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet 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 anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstéa
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer
pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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.



Revisionspategninger

Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation

. Forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

. 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.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. 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 vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Revisionspategninger

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.

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 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 udfarte 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.

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Henrik Jacob Vilmann Wellejus Kasper Bruhn Udam
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne24807 mne29421



Resultatopggrelse

Note

Lejeindteegter

Udgifter vedrgrende lejemal
Veerdiregulering

Ejendommens resultat
Administrationsomkostninger
Resultat fgr finansielle poster mv.

Finansielle udgifter

Arets resultat

Arets resultat p& -66.924 t.kr. foreslas disponeret sdledes:

Foreslaet udbytte
Owerfart til neeste ar

| alt

2017 2016

t.kr. t.kr.
48.800 48.195
-6.460 -4.995
-109.086 -35.355
-66.745 7.845
-148 -382
-66.893 7.463
-30 -19
-66.924 7.444
0 37.000
-66.924 -29.556
-66.924 7.444
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Balance pr. 31. december

Note

~N o O

AKTIVER

Anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anleegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omseaetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Ovwerfart overskud
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld
Kortfristet geeld i alt

PASSIVER | ALT
Anvendt regnskabspraksis

Eventualforpligtelser
Neertstdende parter og ejerforhold

Begivenheder efter regnskabséarets afslutning

2017 2016
t.kr. t.kr.

242.287 348.208
242.287 348.208
460 1.013
460 1.013
6.466 3.250
6.926 4.263
249.213 352.471
28.000 28.000
220.461 287.385
0 37.000
248.461 352.385
750 86
2 0
752 86
249.213 352.471
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Egenkapitalopgorelse

t. kr.

Aktie- Overfgrt Foreslaet

kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2017 28.000 287.385 37.000 352.385
Betalt udbytte til aktionaerer (37.000) (37.000)
Arets resultat (66.924) (66.924)
Egenkapital 31. december 2017 28.000 220.461 - 248.461

Aktie- Overfart Foreslaet

kapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2016 28.000 316.941 45,000 389.941
Betalt udbytte til aktionaerer (45.000) (45.000)
Arets resultat (29.556) 37.000 7.444
Egenkapital 31. december 2016 28.000 287.385 37.000 352.385

Aktiekapitalen bestar af 2.800 aktier & 10.000 kr.
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Noter

NOTE 1 - Anvendt regnskabspraksis:

Arsrapporten for Strandgade 7 A/S for 2017 er
aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder,
med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse C.

Der er jf. ARL § 11, stk. 3 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopggrelsen og balancen,
samt benaevnelse af regnskabsposter, sdledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets seerlige aktiviteter.

Alle tal praesenteres i hele t.kr. De anfgrte totaler
er udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som fglge
af afrunding til hele tkr. kan der veere mindre
forskelle mellem summen af de enkelte tal og de
anfgrte totaler

Anvendt regnskabspraksis er ueendret

sammenlignet med arsrapporten 2016.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og for-
pligtelser til kostpris og efterfalgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret.

RESULTATOPGYRELSEN
Lejeindtaegter

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning
af ejiendommen.

Udgifter vedrgrende lejemal

Udgifter vedragrende lejemal indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkost-
ninger vedrgrende drift og administration af ejen-
dommen samt revisionshonorar.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indteegter og udgifter indeholder rente-
indteegter og -udgifter.

Skat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for
at betale selskabsskat. Betingelserne er, at sel-
skabet skal veere ejet af en pensionsafkastskatte-
pligtig, og at mindst 90 % af selskabets aktiver
skal bestda af fast ejendom. Betingelserne er
opfyldt for 2017 og forventes opfyldt i fremtiden.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostning-
er.

Investeringsejendomme males efterfalgende til
dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne seelges til
pa balancedagen til en uafhaengig keber. Ved
opggrelse af ejendommenes dagsveerdi anvendes
en afkastbaseret model. Ved opggrelse af afkast-
et for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt
i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommene eventuelt reguleret til anslaet
markedsleje. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den
herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til aptering og starre
vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita
og forudbetalt leje tilleegges. Ved beregningen af
kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som
fastseettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for
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den pagaeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at
afkastkravet vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilfarer en ejendom
nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det
tidspunkt, hvor ejendommen blev indregnet som
aktiv, og som medfarer en forggelse af dags-
veerdien opgjort umiddelbart for afholdelse af om-
kostningerne, tilleegges anskaffelsesprisen som
forbedringer.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vur-
deringsmand péa selskabets ejendomme. Til brug
for veerdianseettelserne indhenter Selskabet en
ekstern vurdering af markedsleje samt afkastkrav.
Disse segmenteres bade pa ejendommenes
beliggenhed og kvalitetsniveau.

Reguleringer af investeringsejendommenes veerdi
indregnes netto under posten “veerdiregulering af
investeringsejendomme” i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab
efter en individuel vurdering af tilgodehavende.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises
som en seerskilt post under egenkapitalen. Fore-
slaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamling-
en.

Geeldsforpligtelser

Anden geeld, som omfatter deposita og andre
skyldige omkostninger, males til amortiseret kost-
pris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter alene likvide
beholdninger.

14



Noter

2016
t.kr.

565.040
1.014

566.054

-182.491
-35.355

-217.846

-217.846

2017
t.kr.
2 Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 566.054
Nyinvesteringer 3.165
Anskaffelsessum pr. 31. december 569.219
Nedskrivninger
Nedskrivning pr. 1. januar -217.846
Arets nedskrivninger -109.086
-326.932

Veerdiregulering pr. 31. december -326.932
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 242.287

348.208

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mailt til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkrawvet for selskabets
ejendom udger 5,0 % pr. 31. december 2017 (5,50 % pr. 31. dec 2016). En forggelse
af afkastkravet med 0,25 %-point, Vil reducere dagsveerdien med 25,9 mio. kr.

Ejendommen er veerdiansat til ca. 8.500 kr./kvm

3 Administrationsomkostninger
Selskabet har ingen ansatte

| posten administrationsomkostninger indgar:

-147
-218
-10

-382

-19

Administrationshonorar -148
Adwvokathonorar 0
Konsulenthonorar -6
Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor 6
| alt -148
4 Finansielle udgifter
Diverse renter/gebyrer -30
Finansielle udgifter i alt -30
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Noter

Eventualforpligtelser

Der foreligger ingen panthaeftelser, kautions-, garanti eller lignende forpligter udover
hvad der fremgar af regnskabet. Selskabet er under \visse betingelser, ikke
selskabsskattepligtig. Safremt betingelserne for skattefritagelsen ikke er opfyldt
pahviler der en udskudt skat pa 0 t.kr.

Neertstdende parter og ejerforhold

Som neertstdende parter anses moderselskabet ATP Ejendomme A/S

og selskabets direktion og bestyrelse og disses nzertstdende samt
Arbejdsmarkedets Tillaegspension, samt tilknyttede og associerede virksomheder til
Arbejdsmarkedets Tilleegspension.

| regnskabsaret har der veeret falgende transaktioner med neertstaende parter:

Management
fee og adm.
omkostninger

ATP Ejendomme A/S 148

Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af
stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1. th.
1123 Kghenhawm K
Danmark

Arsrapporten indgdr i koncernregnskabet for Arbejdsmarkedets Tillaegspension.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Med virkning pr. 1. januar 2018 planleegges Strandgade 7 A/S fusioneret med
ATP Ejendomme A/S som det fortseettende selskab.

Herudover er ikke indtruffet veesentlige begivenheder frem til offentliggerelsen af arsrapporten for 2017, der har

indflydelse pa selskabets gkonomiske stilling.
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