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Ledelsens beretning

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

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

Ejendomsaktieselskabet Tvarhuset ejer en kontor- og butiksejendom pa ca. 5.600 m? beliggende pa
hjernet af Borgergade og Dronningens Tvargade i Kebenhavn.

Ejendommen har ultimo &ret en udlejning pa 100 %.
Arets resultat for skat er et overskud pé 35,8 mio. kr. efter en positiv verdiregulering af ejendommen
med 32,5 mio. kr., der kan henfores til bide en forbedret udlejningssituation samt et generelt forbedret

ejendomsmarked med lavere afkastkrav til folge.

Selskabets balance udviser pr. 31. december 2020 en samlet aktivsum pa 138,3 mio. kr. og en
egenkapital pa 40,9 mio. kr.

Ledelsen forventer ikke, at 4rets resultat for 2021 vil blive vasentligt pavirket af udbredelsen af
coronavirus.

Det foreslas at der udloddes udbytte med 2,0 mio. kr. for 2020.
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 arsrapporten for regnskabsdret 1. januar
—31. december 2020 for Ejendomsaktieselskabet Tvarhuset.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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.

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
godkendelse.

Gentofte, den 5. marts 2021
Direktion:
Bo Jesper Dalhoff

Bestyrelse:

Ditlev Flaistrup Bo Jesper Dalhoff Inge Kristensen
Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til aktionzeren i Ejendomsaktieselskabet Tvzerhuset
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Tveerhuset 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 drsregnskabet 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 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafheengighed

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

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 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 fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet 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 hejt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af rsregnskabet.
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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 geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

s  Opnér vi forstielse 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspitegning gore opmarksom péd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

o 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 méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bla. det planlagte omfang og den tidsmassige
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 rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsens beretning og i
den forbindelse overveje, om ledelsens beretning er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsens beretning indeholder kr@vede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Den uathaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsens beretning er i overensstemmelse
med érsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsens beretning,

Kg@benhavn, den 5. marts 2021

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Saren Skov Larsen Martin Begsted
Statsaut. Revisor Statsaut. Revisor
mne26797 mne40035
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Anvendt regnskabspraksis

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

Regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelse
Nettoomszetning
Nettoomsztningen omfatter optjent leje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter savel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opna drets
nettoomsztning, samt henszttelse af beleb til imodegaelse 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
gzld og tilleg/godtgerelser vedrerende selskabsskat.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat. Den andel af arets
aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, der kan henferes til posteringer pd 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 andringer i skattesatser indregnes virkningen i
resultatopgorelsen, medmindre der er tale om poster, der tidligere er fort over egenkapitalen.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme ~ vardianseettes til  dagsvaerdi.  Vardireguleringer foretages over
resultatopgerelsen. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de centrale
forudsetninger til opgerelsen af dagsverdien er afkastkrav, forventet fremtidig ledighed og
vasentlige apteringsudgifter. Afkastkravet fastszttes pa grundlag af et markedsbaseret
forrentningskrav for den enkelte ejendom, pa de forventede fremtidige ind- og udbetalinger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegaelse af
forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode og omfatter samtlige midlertidige
forskelle mellem regnskabs- og skattemassige verdier af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog
ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende ikke-skattemassigt afskrivningsberettigede
poster, hvor midlertidige forskelle er opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pé 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 lovgivning
vil veere gzeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gald til kreditinstitutter, leveranderer, tilknyttede virksomheder
samt andre galdsforpligtelser indregnes i balancen til amortiseret kostpris. Langfristet geld til
tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til dagsvardi.

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

1.000 kr. Note 2020 2019
Nettoomsa&tning 7.510 6.768
Driftsomkostninger 2.685 1.640
Bruttoresultat 4.825 5.128
Administrationsomkostninger 348 351
Resultat af primer drift 4.477 4.777
Verdiregulering af ejendom 2 32.500 4.000
Resultat for finansielle poster 36.977 8.777
Finansielle poster 1 -1.148 -1.136
Resultat for skat 35.829 7.641
Skat af arets resultat 7.883 1.683
Arets resultat 27.946 5.958
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 2.000 17.500
Overfort til overfort overskud 25.946 -11.542
27.946 5.958
1 arsrapporten angiver 0 T. kr., at der er et beleb som afrundes til 0 T. kr., mens ” —” angiver at der intet er.
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Balance 31. december

Aktiver

1.000 kr. Note 2020 2019
Anl=gsaktiver

Investeringsejendom 2 137.500 105.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder - 15.000
Anlaegsaktiver i alt 137.500 120.000
Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra udlejning 155 -
Selskabsskat 113 -
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 466 1.183
Andre tilgodehavender 38 40
Omszetningsaktiver i alt 772 1.223
Aktiver i alt 138.272 121.223

-11-
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Balance 31. december

Passiver

1.000 kr. Note 2020 2019
Egenkapital

Aktiekapital 525 525
Overfort overskud 38.423 12.477
Foresldet udbytte 2.000 17.500
Egenkapital i alt 40.948 30.502

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat 28.121 20.921
Hensatte forpligtelser i alt 28.121 20.921
Geldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser

Gezld til kreditinstitutter 62.245 64.071
Deposita og forudbetalt husleje 3.683 2.279
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3 65.928 66.350
Kortfristede geeldsforpligtelser

Gezld til kreditinstitutter 2.000 1.975
Leveranderer af varer og tjienesteydelser 42 57
Selskabsskat - 256
Andre geldsforpligtelser 1.233 1.162
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.275 3.450
Geldsforpligtelser i alt 69.203 69.800
Passiver i alt 138.272 121.223
Eventualforpligtelser 4

Sikkerhedsstillelse 5
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Egenkapitalopgerelse

1.000 kr. Aktie- Overfort Foreslaet
kapital overskud udbytte Ialt

Egenkapital 1. januar 2019 525 24.019 - 24.544
Overfort, jf. resultatdisponering - -11.542 17.500 5.958
Egenkapital 1. januar 2020 525 12.477 17.500 30.502
Udloddet - - -17.500 -17.500
Overfort, jf. resultatdisponering - 25.946 2.000 27.946
Egenkapital 31. december 2020 525 38.423 2.000 40.948

Aktiekapitalen har ikke varet &ndret de seneste 5 ar.

Aktiekapitalen pa 525 t. kr. er fordelt pa aktier 4 kr. 1.000 og multipla heraf. Aktiekapitalen er ikke
opdelt i klasser.

Noter til regnskab

Note 1.000 kr.

Finansielle poster

Renteudgifter til tilknyttede selskaber
Renteudgifter i evrigt

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle poster i alt

Investeringsejendom
Kostpris 01/01 og 31/12
Verdiregulering 01/01
Arets vardiregulering
Vardiregulering 31/12
Investeringsejendom i alt

Det anvendte afkastkrav ligger i niveauet

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld der forfalder efter 5 ar

-13-

2020 2019
-202 -286
-1.028 -1.108
82 258
-1.148 -1.136
47.000 47.000
58.000 54.000
32.500 4.000
90.500 58.000
137.500 105.000
4,50% 5,75%
56.733 58.814
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Noter til regnskab - fortsat

4 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Hejgaard Ejendomme A/S som administrationsselskab og
hafter ubegraenset og solidarisk med svrige danske sambeskattede selskaber for danske
selskabsskatter og kildeskatter. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter fremgar af
administrationsselskabets arsrapport.
Selskabet haefter for skyldig moms under den felles momsregistrering, der er etableret med
Hojgaard Ejendomme A/S som administrationsselskab. Den samlede forpligtelse under
fallesregistreringen fremgar af arsrapporten for Knud Hejgaards Fond.

5 Sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for geld til kreditinstitutter pi 64.245 t. kr. pr. 31. december 2020 er der givet
pant i investeringsejendom med en bogfort vaerdi pa 137.500 t. kr. pr. 31. december 2020.

-14 -
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