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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
Ejendomsselskabet Greve Strandvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 09.07.2021

Direktion

Erik Bech-Pedersen
adm. dir.
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Greve Strandvej ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Greve Strandvej ApS for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 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 opmarksom pa
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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kebenhavn, den 09.07.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Hermann
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26740
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i eiendomme samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatopgerelsen for perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020 udviser et underskud pa 885 t.kr.
Selskabets egenkapital er pr. balancedagen negativ med 1.759 t.kr.

Arets resultat, som er i overensstemmelse med forventningerne, anses for tilfredsstillende, under hensyntagen til
afholdte omkostninger til ibrugtagelse af selskabets byggeprojekt.

Efter balancedagen har selskabet som fglge af Idneomlaeggelse opsagt realkreditlan pa 9.926 t.kr. til fuld
indfrielse i 2021, hvorfor geelden i drsrapporten er praesenteret som kortfristet gaeld. Laneomlaeggelsen har
samtidig tilfert selskabet den forngdne likviditet til brug for byggemodning af selskabets byggeprojekt.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Ej
heller henset til COVID-19 pandemien, som kun har haft begraenset indflydelse pa selskabets aktivitet og drift.
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2020 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (40.154) (12.811)
Andre finansielle omkostninger 1 (1.094.233) (1.171.781)
Resultat for skat (1.134.387) (1.184.592)
Skat af arets resultat 2 249.565 260.610
Arets resultat (884.822) (923.982)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (884.822) (923.982)
Resultatdisponering (884.822) (923.982)




Ejendomsselskabet Greve Strandvej ApS | Balance pr. 31.12.2020

Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2018/19
Note kr. kr.
Materielle aktiver under udferelse 25.904.129 21.982.657
Materielle aktiver 3 25.904.129 21.982.657
Udskudt skat 4 510.175 260.610
Finansielle aktiver 510.175 260.610
Anlaegsaktiver 26.414.304 22.243.267
Andre tilgodehavender 791.110
Tilgodehavender 791.110 0
Likvide beholdninger 152.718 0
Omsaetningsaktiver 943.828 0
Aktiver 27.358.132 22.243.267
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Passiver
2020 2018/19
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert overskud eller underskud (1.808.804) (923.982)
Egenkapital (1.758.804) (873.982)
Geeld til realkreditinstitutter 9.926.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 0 9.926.000
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 9.926.000 74.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 325.967 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 18.714.969 12.967.249
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 150.000 150.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 29.116.936 13.191.249
Gaeldsforpligtelser 29.116.936 23.117.249
Passiver 27.358.132 22.243.267
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2020

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 (666.582) (616.582)
Rettelse af vaesentlige fejl 0 (257.400) (257.400)
Korrigeret egenkapital primo 50.000 (923.982) (873.982)
Arets resultat 0 (884.822) (884.822)
Egenkapital ultimo 50.000 (1.808.804) (1.758.804)
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2020 2018/19
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 293.887 180.000
Renteomkostninger i gvrigt 800.346 991.781
1.094.233 1.171.781
2 Skat af arets resultat
2020 2018/19
kr. kr.
Andring af udskudt skat (249.565) (260.610)
(249.565) (260.610)
3 Materielle aktiver
Materielle
aktiver
under
udferelse
kr.
Kostpris primo 21.982.657
Tilgange 3.921.472
Kostpris ultimo 25.904.129
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 25.904.129
4 Udskudt skat
2020 2018/19
kr. kr.
Fremfgrbare skattemaessige underskud 510.175 260.610
Udskudt skat i alt 510.175 260.610

Selskabets udskudte skatteaktiv forventes realiseret ved senere afhandelse af byggeprojektet pa Greve

Strandve;j.
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5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden

13

Forfald inden

for 12 for 12

maneder maneder

2020 2018/19

kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 9.926.000 74.000
9.926.000 74.000

Efter balancedagen har selskabet som fglge af Idaneomlaeggelse opsagt realkreditlan pa 9.926 t.kr. til fuld
indfrielse i 2021, hvorfor geelden i arsrapporten er praesenteret som kortfristet gaeld. Laneomlaggelsen har
samtidig tilfert selskabet den fornedne likviditet til brug for byggemodning af selskabets byggeprojekt.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Kikarama Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidiaert for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber begranset til den ejerandel, hvormed selskabet indgar i koncernen, og ligeledes
subsidizert for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er deponeret ejerpantebrev nom. 10.000 t.kr. i pantsatte grunde.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte grunde udger 25.904 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar. Der er foretaget reklassifikation af
selskabets byggeprojekt, som fra i ar er indregnet som materielle aktiver under udfgrsel. Sidste ar var
byggeprojektet indregnet som varebeholdninger. £ndringen er uden resultateffekt.

Manglende sammenlignelighed

Som fglge af, at selskabet blev stiftet 30. august 2018, omfatter regnskabsaret 2019 perioden 30.08.2018 -
31.12.2019 (18. maneder), hvorfor indevaerende regnskabsar ikke er sammenligneligt med foregadende
regnskab

Vaesentlige fejl i tidligere ar

Forrentning af geeld til tilknyttede virksomheder

| regnskabsaret 2018/19 er der ikke foretaget forrentning af selskabets mellemvaerende med moderselskabet HK
Byg Entreprise A/S.

Sammenligningstallene er korrigeret for den manglende forrentning. Korrektionen har medfert at arets resultat
for skat for 2019 er mindsket med 180 t.kr., skat af arets resultat er steget med 40 t.kr. og egenkapitalen ultimo
2019 er mindsket med 140 t.kr.

Betaling af kautionspraemie
Selskabets hovedaktionaer kautionerer for selskabets eksterne realkreditgzeld. | regnskabsaret 2018/19 er der
ikke betalt praemie af kautionsstillelsen.

Sammenligningstallene er korrigeret for den manglende betaling af kautionsstillelsen. Korrektionen har medfert
at arets resultat fer skat for 2019 er mindsket med 150 t.kr., skat af arets resultat er steget med 33 t.kr. og
egenkapitalen ultimo 2019 er mindsket med 117 t.kr.

Materielle aktiver under udfarsel
Materielle aktiver under udfersel er i regnskabet for 2018/19 undervurderet med 496 t.kr., som fglge af
manglende omkostninger afholdt af selskabets moderselskab.

Sammenligningstallene er korrigeret herfor. Korrektionen har medfert at regnskabsposterne materielle aktiver
under udfarsel og geeld til tilknyttede virksomheder begge er steget med 496 t.kr. £ndringen har ikke
resultateffekt.

Realkreditgaeld

Selskabet optog i regnskabsaret 2018/19 geeld vedrgrende kgb af byggegrund pa 10.000 t.kr. LAneomkostninger
hertil udgjorde 1.000 t.kr. og blev modregnet i udbetalingen af lanet. Selskabets ledelse anser
laneomkostningerne som en del af kostprisen for byggegrunden. | arsrapporten for 2018/19 blev lanet indregnet
netto, hvorfor lanet samt byggegrunden, indregnet som materielle aktiver under udfersel, var undervurderet
med 1.000 t.kr.
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Sammenligningstallene er korrigeret for den manglende indregning. Korrektionen har medfert at
regnskabsposterne materielle aktiver under udfersel og geeld til realkreditinstitutter begge er steget med 1.000
t.kr. £ndringen har ikke resultateffekt.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, tilleg og godtgarelse
vedrgrende selskabsskat

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske

selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet
forestar afregning af skatter til de danske skattemyndigheder.
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Balancen
Materielle aktiver
Materielle aktiver under udfgrsel males til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter og underleverandgrer

Renteomkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrerer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Forventede restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender. Likvide beholdninger males til nominel veerdi.

Udskudt skat og skyldig skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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