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Ledelsens beretning

Selskabet indgar som et 100 % ejet datterselskab i Hojgaard Ejendomme A/S. Hejgaard Ejendom-
me A/S udarbejder ikke koncernregnskab med henvisning til undtagelsesbestemmelsen i arsregn-
skabslovens § 110 om mindre koncerner. Hajgaard Ejendomme A/S, der ejes af Knud Hejgaards
Fond, indgér i koncernregnskabet for Knud Hejgaards Fond.

De navnte selskaber har hjemsted pa Smakkedalen 4, 1. sal, 2820 Gentofte.
Administrationen af selskabet varetages af Hojgaard Ejendomme A/S.

Ejendomsaktieselskabet Tvaerhuset ejer en kontor- og butiksejendom pé ca. 5.600 m” beliggende pé
hjernet af Borgergade og Dronningens Tvargade i Kebenhavn.

Ejendommen har ultimo 2018 en udlejning pa ca. 96 %.

Arets resultat for skat er et overskud pa 6,1 mio. DKK efter en positiv verdiregulering af ejendom-
men med 2,5 mio. DKK,

Selskabets balance udviser pr. 31. december 2018 en samlet aktivsum pa 101,0 mio. DKK og en
egenkapital pa 24,5 mio. DKK.

Det foreslas at der ikke udloddes udbytte for 2018.



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. janu-
ar—31. december 2018 for Ejendomsaktieselskabet Tvarhuset.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at ars-
regnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2018.

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

Arsrapporten med tilherende forslag til resultatdisponering indstilles til generalforsamlingens god-
kendelse.

Gentofte, den 8. marts 2019

Direktion:
Bo Jesper Dalhoff

Bestyrelse/'
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til aktionzeren i Ejendomsaktieselskabet Tvarhuset
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Tvarhuset for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2018 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er neerme-
re beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



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 pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
ndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse 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.

o 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere
opmzrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selska-
bet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring 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 opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformati-
on.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsens beretning indeholder kreevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte 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 vaesentlig fejlinformation 1 ledelsens beretning.

Kabenhavn, den 8. marts 2019

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr,30 70 02 28
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

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

Regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelse
Nettoomszetning
Nettoomsatningen omfatter optjent leje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opnd
arets nettoomsatning, samt hensattelse af beleb til imedegaelse af forventet tab mv.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration af ejendommen mv.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renter og tillaeg/godtgerelser vedrerende selskabsskat.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af drets 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, ind-
regnes direkte pa egenkapitalen.

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

Ved forskydning i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes virkningen i resul-
tatopgerelsen, medmindre der er tale om poster, der tidligere er fort over egenkapitalen.

Selskabet indgér i en sambeskatning. Der foretages fordeling af drets aktuelle skatter mellem de
sambeskattede virksomheder. De sambeskattede virksomheder indgar i acontoskatteordningen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme vaerdiansattes til dagsvardi. Vardireguleringer foretages over resultatop-
gorelsen. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de centrale forud-
setninger til opgerelsen af dagsvaerdien er afkastkrav, forventet fremtidig ledighed og vesentlige
apteringsudgifter. Afkastkravet fastsattes pa grundlag af et markedsbaseret forrentningskrav for den
enkelte ejendom, pé de forventede fremtidige ind- og udbetalinger. Det anvendte afkastkrav ligger i
niveauet 5,75 % (2017: 5,75 % ).



Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode og omfatter samtlige midlertidige
forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige vardier af aktiver og forpligtelser. Der indregnes
dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende ikke-skattemassigt afskrivningsberetti-
gede poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt andre
geldsforpligtelser indregnes i balancen til amortiseret kostpris. Langfristet gzld til tilknyttede virk-
somheder indregnes i balancen til dagsvardi.

Acontoindbetalinger fra lejere vedrerende fellesomkostninger, el, vand og varme modregnes lo-
bende atholdte udgifter og indregnes i balancen under posten "Andre geldsforpligtelser” eller “An-
dre tilgodehavender”.



Resultatopgoerelse

T. DKK Note 2018 2017
Nettoomsatning 6.761 6.566
Driftsomkostninger 1.654 2.200
Bruttoresultat 5.107 4.366
Administrationsomkostninger 324 318
Resultat af primeaer drift 4.783 4.048
Verdiregulering af ejendom 2.500 1.900
Resultat for finansielle poster 7.283 5.948
Finansielle poster | -1.179 -990
Resultat for skat 6.104 4.958
Skat af arets resultat 1.347 1.091
Arets resultat 4.757 3.867

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud 01-01 19.262 18.795
Arets resultat 4.757 3.867
Foreslaet udbytte - -3.400
Overfort overskud 31-12 24.019 19.262
I &rsrapporten angiver 0 T. DKK, at der er et beleb som afrundes til 0 T. DKK, mens ” —” angiver at der intet er
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Balance 31. december

Aktiver

T. DKK Note 2018 2017
Anlzegsaktiver

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendom 101.000 98.500
Materielle anleegsaktiver i alt 101.000 98.500
Anlzegsaktiver i alt 101.000 98.500
Omsztningsaktiver

Andre tilgodehavender - 1
Omsaetningsaktiver i alt - 1
Aktiver i alt 101.000 _98.501

-11 -



Balance 31. december

Passiver

T. DKK Note 2018 2017
Egenkapital

Aktiekapital 525 525
Overfort overskud 24.019 19.262
Foreslaet udbytte - 3.400
Egenkapital i alt 2 24.544 23.187
Hensatte forpligtelser

Udskudt skat 20.112 19.551
Geeldsforpligtelser

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder 42.950 42.950
Deposita 2.640 2.578
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 45.590 45.528
Kortfristede gzeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 225 64
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.138 8.731
Selskabsskat 271 543
Andre geldsforpligtelser 1.120 897
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 10.754 10.235
Galdsforpligtelser i alt 56.344 55.763
Passiver i alt 101.000 98.501

Note 3 Eventualforpligtelser
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Noter til regnskab

Note
T. DKK 2018 2017

1 Finansielle poster

Renteudgifter til tilknyttede selskaber -1.162 -990

Renteudgifter i avrigt -17 7

Finansielle poster i alt -1.179 -990
2 Egenkapital

Aktiekapital:

Saldo 01-01/31-12 525 525

Overfort overskud:

Saldo 01-01 19.262 18.795

Arets resultat 4,957 3.867

Foreslaet udbytte - -3.400

Saldo 31-12 24.019 19.262

Foreslaet udbytte:

Saldo 01-01 3.400 6.300

Udbetalt udbytte -3.400 -6.300

Foreslaet udbytte - 3.400

Saldo 31-12 - 3.400

Egenkapital 31-12 24.544 23.187

Aktiekapitalen har ikke veeret ndret i de seneste 5 ar.
Aktiekapitalen péa 525 t. DKK er fordelt pa aktier 4 kr. 1.000 og multipla heraf. Aktiekapitalen er
ikke opdelt i klasser.

3 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Hejgaard Ejendomme A/S som administrationsselskab og heafter
ubegrenset og solidarisk med evrige danske sambeskattede selskaber for danske selskabsskatter
og kildeskatter. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse pd skyldige
selskabsskatter og kildeskatter fremgér af administrationsselskabets &rsrapport.
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