BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

Ejendomsselskabet Enghave Brygge
ApS

Jeegersborg Allé 1 A, 2920 Charlottenlund
CVR-nr. 36 40 84 99

Arsrapport for 2019

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 15.06.20

Klaus Landstrem
Dirigent

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Kebenhavn Tel. 39 16 76 00
Knud Hgjgaards Vej 9 www.beierholm.dk
HLg) Vier et uafhengigt mediem af 2860 Spborg CVR-nr. 32 89 54 68

det globale radgivnings- og revisionsnetvaerk



Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Den uafheengige revisors revisionspategning 5-7
Ledelsesberetning 8
Resultatopgarelse 9
Balance 10-11
Egenkapitalopgarelse 12
Noter 13-18

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 2



Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS
Jeegersborg Allé 1 A
2920 Charlottenlund

Hjemsted: Gentofte
CVR-nr.: 36 40 84 99
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Kim Lautrup

Bestyrelse

Jens Schaumann
Leif Vejhe Djurhuus

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 01.01.19 - 31.12.19 for
Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.19 - 31.12.19.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 15. juni 2020

Direktionen

Kim Lautrup

Bestyrelsen

Jens Schaumann Leif Vejhe Djurhuus
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS for regnskabs-
aret 01.01.19 - 31.12.19, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.19 - 31.12.19 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og
krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige 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 gvrige 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan fortseette driften.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 15. juni 2020

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Morten Alsted

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne34080

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 7



Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Ifelge vedteegterne er selskabets formal at kebe, udvikle og selge fast ejendom og udgve virk-
somhed i forbindelse hermed, og at investere i virksomheder, der udvikler fast ejendom og
besleegtede forretningsomrader. Virksomheden driver i overensstemmelse med disse formal
boligudviklingsaktiviteter pa havnefronten i Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.19 - 31.12.19 udviser et resultat pa DKK 14.258.519 mod
DKK -139.554 for tiden 01.01.18 - 31.12.18. Balancen viser en egenkapital pd DKK 14.194.852.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Note

Resultatopgorelse

2019 2018

DKK DKK

Bruttofortjeneste 18.163.770 0

Administrationsomkostninger -60.691 -56.500

Resultat for finansielle poster 18.103.079 -566.500

Finansielle indteegter 0 49.250

Resultat for skat 18.103.079 -7.250

Skat af &rets resultat -3.844.560 -132.304

Arets resultat 14.258.519 -139.554
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 14.258.519 -139.654

Ialt 14.258.519 -139.554

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE



Note

Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Balance

AKTIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Varer under fremstilling 552.001.965 468.144.160
Varebeholdninger i alt 552.001.965 468.144.160
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 363.491 1.445.262
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 32.764.507
Andre tilgodehavender 932.391 18.772.171
Tilgodehavender i alt 1.295.882 52.981.940
Likvide beholdninger 98.292.093 19.126.194
Omseetningsaktiver i alt 651.589.940 540.252.294
Aktiver i alt 651.589.940 540.252.294

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

10



Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Balance

PASSIVER
31.12.19 31.12.18
Note DKK DKK
Selskabskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 14.134.852 -123.667
Egenkapital i alt 14.194.852 -63.667
Hensaettelser til udskudt skat 11.222.284 7.267.173
Hensatte forpligtelser i alt 11.222.284 7.267.173
8 Geeld til tilknyttede virksomheder 0 18.5634.215
3 Anden geeld 255.376.140 491.505.889
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 255.376.140 510.040.104
3 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 250.000.000 1.107.333
Modtagne forudbetalinger fra kunder 72.247.663 1.666.447
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.751.956 19.659.904
Geeld til tilknyttede virksomheder 36.797.045 0
Anden geeld 0 675.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 370.796.664 23.008.684
Geeldsforpligtelser i alt 626.172.804 533.048.788
Passiveri alt 651.589.940 540.252.294

4 Eventualforpligtelser
5 Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
6 Neaertstdende parter
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort
Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19
Saldo pr. 01.01.19 60.000 -123.667
Forslag til resultatdisponering 0 14.258.519
Saldo pr. 31.12.19 60.000 14.134.852
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
1. Varebeholdninger
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.19 90.365.492 72.663.628

2. Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestdende pa t.DKK 72.248 som er deponeret af kebere
af lejligheder. Belgbet kan forst udbetales, nar alle handlernes betingelser er opfyldt, og
overdragelserne er endelige.

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Beleb i DKK forste ar efter b ar 31.12.19 31.12.18
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 0 19.641.548
Anden geeld 250.000.000 0 505.376.140 491.505.889
Ialt 250.000.000 0 505.376.140 511.147.437

4. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for tilknyttede virksomheders anden geeld. Kautionen er
ulimiteret. De tilknyttede virksomheders geeld til omfattede kreditorer udger pa balance-

dagen t.DKK 375.000.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter

4. Eventualforpligtelser - fortsat -

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og heefter forholdsmeessigt for
selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen udger maksimalt et belgb
svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den
ultimative modervirksomhed. Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber
pa balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til administrationsselskabet

Investeringsselskabet Gribskov ApS' arsregnskab for yderligere oplysninger.

Selskabet haeefter solidarisk med Udviklingsselskabet Enghave Brygge ApS og dets
datterselskaber bortset fra Ejendomsselskabet N1 ApS for udfersel af de feellesprojekter, som
selskaberne har forpligtet sig til at udfere i henhold til "Samarbejdsaftale om feelles
byggemodning m.v., Enghave Brygge" dateret 29. september 2016.

b. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for anden geeld pa i alt t.DKK 505.376, er der givet pant i projektbeholdning af
fast ejendom med en regnskabsmasssig veerdi pa t.DKK 552.002. Der er ligeledes afgivet
sikkerhed i selskabets anparter, samt afgivet ulimiteret selvskyldnerkaution overfor langiver.

6. Neertstaende parter

Selskabet indgdr i koncernregnskabet for modervirksomheden Investeringsselskabet
Gribskov ApS, Gentofte.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og produktionsomkostninger.

Nettoomseetning

Indteegter ved salg af varer indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoover-
gang til keber har fundet sted inden udgangen af regnskabséaret, og nar salgsbelgbet kan op-
gores palideligt og forventes indbetalt. Nettoomssetning maéles til dagsveerdi og opgeres
ekskl. moms og afgifter opkreevet pa vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Produktionsomkostninger

I produktionsomkostninger indregnes omkostninger, der direkte eller indirekte afholdes for at
opna arets nettoomsaetning, herunder ravarer og hjeelpematerialer, lon og gager samt leasing
af og af- og nedskrivninger pd anleegsaktiver, som anvendes i produktionsprocessen.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og ad-
ministration, herunder lgn og gager til det administrative personale og ledelse samt omkost-
ninger til kontorlokaler, kontoromkostninger, tab pé debitorer m.v. samt leasing af og af- og
nedskrivninger pé anleegsaktiver, der anvendes til administrative forhold.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemasssigt over-

skud.
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Varebeholdninger

Varebeholdninger maéles til kostpris efter FIFO-princippet. Der nedskrives til nettorealisa-
tionsveerdien, hvis denne er lavere.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under fremstilling opgeres som veerdien af di-

rekte medgéede materialer og len. Renter af 1an til at finansiere fremstillingen indregnes i
kostprisen.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af feerdig-
gerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes
under hensyntagen til omseettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
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Ejendomsselskabet Enghave Brygge ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

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

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
péa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller faerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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