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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet Tveaerkajen ApS.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 26. marts 2019

Direktion

Lars Michael Storkehave Jan Erik Johansen

adm. direktor direktor

Bestyrelse

Peter Schéfer Michael Spanggard Larsen Leib Eluf Falk Hansen
formand

Lars Michael Storkehave
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
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 vesentlig 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 fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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
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 26. marts 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jacob F Christiansen Jakob Thisted Binder
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne18628 mne42816

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Tveerkajen ApS
Fabriksparken 37
2600 Glostrup

CVR-nr.: 33 3759 13
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Albertslund

Bestyrelse Peter Schifer, formand
Michael Spanggard Larsen
Leib Eluf Falk Hansen
Lars Michael Storkehave

Direktion Lars Michael Storkehave
Jan Erik Johansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med udvikling, opferelse, ejerskab, udlejning og handel med fast
ejendom.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé DKK 17.821.346, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pd DKK 73.663.404.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi baseret pd en uafthangig meglervurdering baseret pa det
forventede fremtidige driftsafkast fra ejendommen.

De anvendte regnskabsmaessige sken i forbindelse med indregningen anses for forsvarlige og retvisende,
men forudsatninger er i sagens natur usikre og uforudsigelige.

Begivenheder efter balancedagen

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

Note 2018 2017
DKK DKK
Bruttotab for vaerdireguleringer -635.050 -745.041
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 24.740.795 0
Bruttofortjeneste 24.105.745 -745.041
Personaleomkostninger 1 -1.257.085 0
Resultat for finansielle poster 22.848.660 -745.041
Finansielle omkostninger 2 -780 -202.318
Resultat for skat 22.847.880 -947.359
Skat af arets resultat 3 -5.026.534 189.419
Arets resultat 17.821.346 -757.940
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 17.821.346 -757.940
17.821.346 -757.940
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Investerings

ejendomme under opfarsel

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2018 2017
DKK DKK
180.000.000 0
0 43.377.404
4 180.000.000 43.377.404
180.000.000 43.377.404
9.266.462 2.250.608
9.266.462 2.250.608
73.014 28.192.668
9.339.476 30.443.276
189.339.476 73.820.680
8



Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017

DKK DKK

Selskabskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 73.463.404 55.642.058
Egenkapital 5 73.663.404 55.842.058
Henseettelse til udskudt skat 11.737.115 6.710.581
Hensatte forpligtelser 11.737.115 6.710.581
Kreditinstitutter 60.371.062 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 84.831 29.752
Geeld til associerede virksomheder 18.733.928 11.238.289
Deposita 498.550 0
Anden gaeld 24.250.586 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 103.938.957 11.268.041
Galdsforpligtelser 103.938.957 11.268.041
Passiver 189.339.476 73.820.680
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
8
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Noter til arsregnskabet

pwe

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2018 2017
DKK DKK
1.250.000 0
7.085 0
1.257.085 0
1 0
780 202.318
780 202.318
0 0
5.026.534 -189.419
5.026.534 -189.419
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Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings

Investerings- ejendomme
ejendomme under opfarsel
DKK DKK

Kostpris 1. januar 0 11.927.404
Tilgang i arets lgb 0 111.881.801
Overfarsler i arets lgb 123.809.205 -123.809.205
Kostpris 31. december 123.809.205 0
Veerdireguleringer 1. januar 0 31.450.000
Arets vaerdireguleringer 24.740.795 0
Overfarsler i arets lgb 31.450.000 -31.450.000
Veerdireguleringer 31. december 56.190.795 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 180.000.000 0

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendommen er malt til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af en uafhaengig
meeglervurdering baseret pa det forventede fremtidige driftsafkast fra ejendommen. Det forventede fremtidige
driftsafkast er estimeret pa baggrund af forventede lejeindteegter for de enkelte lejligheder fratrukket
driftsomkostninger.

De vaesentligste forudsaetninger i fastsaettelse af dagsveerdien er:

2018 2017

DKK DKK
Lejeindteegter pr. m2 1.350 - 1.700 N/A
Afkastkrav 4,52% N/A

De udfgrte sken er baseret pa information og forudsaetninger som er vurderet forsvarlige og retvisende af
ledelsen men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske forhold og begivenheder vil
formentlig afvige fra forudseetningerne i opggrelse af dagsvaerdien. Afvigelserne kan veere vaesentlige.
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Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

pwe

I 2017 var ejendommen klassificeret som en investeringsejendom under opfarsel. Dagsveerdien af grunden var
opgjort pa baggrund af skennet salgsveerdi, herunder blev der foretaget sammenligning til markedspriser for
lignende grunde samt skelet til vaerdiansaettelser ved handel mellem uafhaengige parter. Veerdien af
ejendommen under opfgrsel var malt til kostpris, da det som fglge af manglende tilgaengelige informationer fra
et aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme under opfarsel ikke var muligt at opgere en palidelig
dagsveerdi.

Egenkapital
Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 200.000 55.642.058 55.842.058
Arets resultat 0 17.821.346 17.821.346
Egenkapital 31. december 200.000 73.463.404 73.663.404

Selskabskapitalen bestar af 200 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2018 2017 2016 2015 2014

DKK DKK DKK DKK DKK
Selskabskapital 1. januar 200.000 80.000 80.000 80.000 80.000
Kapitalforhgjelse 0 120.000 0 0 0
Kapitalnedseettelse 0 0 0 0 0
Selskabskapital 31.
december 200.000 200.000 80.000 80.000 80.000
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.000, der giver pant i

investeringsejendomme og investeringsejendomme under opfarsel til en
samlet regnskabsmaessig veerdi af

2018 2017
DKK DKK
180.000.000 43.377.404
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS for 2018 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 2018 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-

ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

pwc 14



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsztningen kan maéles palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget
vil tilga selskabet.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte

investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, her-
under kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, materialer, komponenter og underleve-
randgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med veerdireguleringer i resultatopgerelsen. Ved
beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et
markedsbaseret driftsafkast af ejendommen, medmindre der foreligger en konkret salgspris, idet
ejendommen i dette tilfaelde indregnes til denne.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme under opfersel gennemgés arligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Indikation af veerdiforring-
else omfatter blandt andet overvejelse om andringer i renteniveau og vurdering af generelle &ndringer i
markedet for investeringsejendomme under opfersel.

Hvis dette er tilfeeldet, gennemfores en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvardien er la-
vere end den regnskabsmassige vardi. Hvis det er tilfzeldet nedskrives der til denne lavere genindvindings-
veerdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien.

Nettosalgsvardien opgeres som dagsvardien fratrukket nettosalgsomkostninger. Dagsvardien er udtryk
for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms leengde vilkar pa
balancedagen.

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.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

_
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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