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Ledelsens beretning

Selskabet ejes af Knud Hejgaards Fond, Smakkedalen 4, 1. sal, 2820 Gentofte.
Ejendomsaktieselskabet Knud Hejgaards Hus indgar i koncernregnskabet for Knud Hejgaards Fond.

Administrationen af selskabet varetages af Hojgaard Ejendomme A/S.

Ejendomsaktieselskabet Knud Hojgaards Hus ejer en kontor- og butiksejendom beliggende pé
Kultorvet i Kebenhavn.

Selskabet har som folge af den igangvarende gennemgribende renovering/ombygning en begranset
udlejning, der ultimo &ret udgjorde 16% af den teoretiske lejevardi. Den ivaerksatte sterre
renovering/ombygning med henblik p4 at gore ejendommen tidssvarende og brugsklar for
fremtidige lejere forleber stort set som forventet. Renoveringen/ombygningen forventes at vare
afsluttet primo 2022, hvorefter fuld udlejning igen vil vare mulig.

Arets resultat for skat blev et underskud pa 0,6 mio. kr.

Selskabets balance udviser pr. 31. december 2020 en samlet aktivsum pa 385,9 mio. kr. og en
egenkapital pd 264,2 mio. kr.

Det foreslas, at der ikke udloddes udbytte.
Fremtiden
Som en konsekvens af renoveringen forventes for 2021 et mindre negativt resultat.

Knud Hejgaards Fond har givet tilsagn om at finansiere likviditetsbehovet i renoveringsperioden til
savel deekning af lebende driftsunderskud og finansiering af renoveringsudgifter.

Ledelsen forventer ikke, at drets resultat for 2021 vil blive vasentligt pavirket af udbredelsen af
coronavirus.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar
—31. december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Knud Hejgaards Hus.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsens beretning indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten med tilherende forslag til resultatdisponering indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Gentofte, den 5. marts 2021
Direktion:
Ditlev Fleistrup

Bestyrelse:

Sten Scheibye John R. Frederiksen

Formand

Henrik Dahl Anne Louise Eberhard
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til aktionzren i Ejendomsaktieselskabet Knud Hejgaards Hus
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Knud Hejgaards Hus 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
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. januar — 31. december 2020 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig 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
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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 galdende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan
findes. Fejlinformationer kan opstd 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
okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd
en sddan méde, 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 revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsens beretning

Ledelsen er ansvarlig for ledelsens beretning.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsens beretning, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsens beretning.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsens beretning og i
den forbindelse overveje, om ledelsens beretning er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsens beretning indeholder krzvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pd det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsens beretning er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsens beretning.

Kebenhavn, den 5. marts 2021

EY Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 307002 28

Seren Skov Larsen Martin Bagsted
Statsaut. Revisor Statsaut. Revisor
mne26797 mne40035
P
N
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser (klasse B-
virksomheder).

Regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopgerelse

Nettoomszetning
Nettoomsatningen omfatter optjent leje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter sivel direkte som indirekte omkostninger, der atholdes for at opna érets
nettoomsatning, samt hensettelse af beleb til imedegéelse af forventet tab mv.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration af ejendommen mv.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renter, realiserede samt urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
geeld og tilleg/godtgerelser vedrerende selskabsskat.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat. Den andel af arets
aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, der kan henfores til posteringer pa egenkapitalen,
indregnes direkte pa egenkapitalen.

Den aktuelle skat omfatter indkomstskatter samt regulering af skat vedrerende tidligere ar.

Ved forskydning i udskudt skat som folge af ndringer i skattesatser indregnes virkningen i
resultatopgerelsen, medmindre der er tale om poster, der tidligere er fort over egenkapitalen.

Selskabet indgar i en sambeskatning. Der foretages fordeling af arets aktuelle skatter mellem de
sambeskattede virksomheder. De sambeskattede virksomheder indgar i aconto skatteordningen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme  vardiansazttes til dagsvaerdi. Veardireguleringer foretages over
resultatopgerelsen. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de centrale
forudsztninger til opgerelsen af dagsveerdien er afkastkrav, forventet fremtidig ledighed og
vasentlige apteringsudgifter. Afkastkravet fastsettes pad grundlag af et markedsbaseret
forrentningskrav for den enkelte ejendom, pa de forventede fremtidige ind-og udbetalinger.

i A\ i The sealis a guarantee for the authenticity
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Anvendt regnskabspraksis

Andre kapital andele

Andre kapitalandele bestar af unoterede andele, der af ledelsen anses som en langfristet investering.
Dagsvardien af de unoterede andele er opgjort pa grundlag af aktuelle markedsdata og anerkendte
verdianszttelsesmetoder for unoterede andele (niveau 3 i dagsverdihierakiet). Safremt der ikke er
grundlag for at opgere en pélidelig dagsvaerdi, méles kapitalandelene til kostpris eller alternativt til
genindvindingsverdi safremt denne er lavere. Realiserede og urealiserede kursgevinster og —tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegaelse af
forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalte aconto skatter mv.

Udskudt skat madles efter den balanceorienterede galdsmetode og omfatter samtlige midlertidige
forskelle mellem regnskabs- og skattemassige vaerdier af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog
ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende ikke-skattemessigt afskrivningsberettigede
poster, hvor midlertidige forskelle er opstiet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. Ved opgerelsen tages udgangspunkt i den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afviklingen af forpligtelsen og de hertil svarende skatteregler.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt andre
geldsforpligtelser indregnes i balancen til amortiseret kostpris. Langfristet gaeld til tilknyttede
virksomheder indregnes i balancen til dagsveaerdi.

Aconto indbetalinger fra lejere vedrerende fzllesomkostninger, el, vand og varme modregnes
lobende afholdte udgifter og indregnes i balancen under posten “Andre galdsforpligtelser” eller
”Andre tilgodehavender”.
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Resultatopgerelse

1.000 kr. Note 2020 2019
Nettoomsztning 4.317 7.143
Driftsomkostninger 2.658 2.126
Bruttoresultat 1.659 5.017
Administrationsomkostninger 1.246 1.799
Resultat af primeer drift 413 3.218
Finansielle poster 1 -1.017 -683
Resultat for skat -604 2.535
Skat af &rets resultat -133 579
Arets resultat -471 1.956
Forslag til resultatdisponering
Overfort til overfort overskud -471 1.956
-471 1.956

[ arsrapporten angiver 0 T. kr., at der er et belob som afrundes til 0 T. kr., mens ” — angiver at der intet er.
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Balance 31. december

Aktiver

1.000 kr.
Anlzegsaktiver
Investeringsejendom
Andre kapitalandele
Anlzgsaktiver i alt
Oms=etningsaktiver
Selskabsskat

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-9 -

Note

/ of the document.

2020 2019
314.209 303.331
70.188 60.662
384.397 363.993
- 5
1.462 149
1.462 154
385.859 364.147
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Balance 31. december

Passiver

1.000 kr. Note 2020 2019
Egenkapital

Aktiekapital 18.000 18.000
Overfort overskud 246.234 246.705
Egenkapital i alt 264.234 264.705

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat 39.725 39.603
Hensatte forpligtelser i alt 39.725 39.603
Gzldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder 75.000 50.000
Deposita og forudbetalt husleje 174 1.635
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt 3 75.174 51.635
Kortfristede geeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.733 319
Geald til tilknyttede virksomheder 3.810 7.703
Selskabsskat 847 .
Andre gzldsforpligtelser 336 182
Kortfristede gzldsforpligtelser i alt 6.726 8.204
Geldsforpligtelser i alt 81.900 59.839
Passiver i alt 385.859 364.147
Eventualforpligtelser 4

-12-
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Egenkapitalopgerelse

1.000 kr. Aktie- Overfort Foresléet

kapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2019 18.000 244.749 - 262.749
Overfeort, jf. resultatdisponering - 1.956 - 1.956
Egenkapital 1. januar 2020 18.000 246.705 - 264.705
Overfort, jf. resultatdisponering - -471 - -471
Egenkapital 31. december 2020 18.000 246.234 - 264.234

Aktiekapitalen har ikke veret @ndret de seneste 5 ar og bestar af 2 aktier: 1 stk. 4 13.500 t. kr. og 1
stk. 4 4.500 t. kr. Aktiekapitalen er ikke opdelt i klasser.

Noter til regnskab

Note 1.000 kr. 2020 2019

1 Finansielle poster
Renteudgifter til tilknyttede selskaber -1.017 -586
Renteudgifter i evrigt - -97
Finansielle poster i alt -1.017 -683

2 Anlaegsaktiver Investeringsejendom Andre

kapitalandele*

Kostpris 01-01 22.201 60.662
Arets tilgang 10.878 9.526
Kostpris 31-12 33.079 70.188
Verdiregulering 01-01 og 31-12 281.130 0
Regnskabsmazessig veerdi 31-12 314.209 70.188
Anvendt afkastkrav for investeringsejendommen er 5,75% 5,75%
i niveauet
* Bestar af 13,5% ejerandel i TG Partners V1 P/S
Holding.

3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geald der forfalder efter 5 ar 0 0

-13-
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Noter til regnskab - fortsat

< Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Hojgaard Ejendomme A/S som administrationsselskab og
hafter ubegranset og solidarisk med evrige danske sambeskattede selskaber for danske
selskabsskatter og kildeskatter. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter fremgér af
administrationsselskabets arsrapport.
Selskabet hzfter for skyldig moms under den felles momsregistrering, der er etableret med
Hojgaard Ejendomme A/S som administrationsselskab. Den samlede forpligtelse under
fellesregistreringen fremgér af &rsrapporten for Knud Hejgaards Fond.
I forbindelse med renoveringen af ejendommen har en lejer bestridt, at lejemélet kan
opsiges, og subsidizrt fremsat et erstatningskrav. Ledelsen vurderer ikke, at det forventede
udfald af tvisten vil veere vesentligt negativt.
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