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L edelsens beretning

Aktivitet

Udviklingi regn-
skabsar et

Selskabets for -
ventede udvikling

Selskabets aktivitet har uaandret i forhold til tidligere & omfattet
udlgning af gerlgligheder til erhverv.

Arets resultat udger et overskud pé kr. 433.652 og er bedre end for-
ventningerne. Forbedringen i forhold til forventningerne skyldes pri-
maart mindre driftsomkostninger og positive vaadireguleringer. Arets
resultat fores s disponeret som anfert i tilknytning til resultatopgerel-
sen.

Resultat af udlgjning andrager kr. 516.021 mod kr. 84.920 i 2014.

Selskabet har 1 2015 afhaandet en erhvervsgerlglighed frigjort for
lejemal.

Beholdningen af erhvervsgerlgligheder er pr. 31. december 2015
vurderet til dagsvaadi. Den positive vaardiregulering andrager i alt kr.
33.113 fer skat og er indregnet i resultatopgerelsen under posten
"Vaadiregulering til dagsveadi”.

Prioritetsgedd er pr. balancedagen kursreguleret til balancedagens
kurs.

De finansielle poster andrager kr. — 74.252 i 2015 mod kr. — 109.355 i
2014.

Skat af arets resultat andrager netto en udgift pa kr. 126.573 i 2015
mod en indtaegt pakr. 46.994 i 2014.

Skyldig selskabsskat er betalt til moderselskabet via mellemregning
pr. balancedagen.

Balancen pr. 31. december 2015 udviser en samlet aktivmasse pa kr.
12.299.884.

Selskabets likvide beholdninger andrager pa balancedagen kr.
2.914.833. Bestyrelsen fores &, at der udbetales kr. 2 mio. i udbytte.

Egenkapitalen andrager kr. 8.430.101 inkl. foreslaet udbytte mod kr.
7.996.447 pr. 31. december 2014. Egenkapitalen udger 68,5 % af ba-
lancesummen.

Sel skabets ledel se forventer for 2016 et stabilt resultat af udlejning.
Det samlede resultat for 2016 forventes at blive positivt.



Pategninger

L edelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1.
januar — 31. december 2015 for Helios Ejendomssel skab A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, den
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, d. 17. mg 2016

Direktion:

Per Solberg Hansen

Bestyrelse:

Anders Westermann Peter Vagn-Jensen Peter Andreassen
(formand)



Pategninger

Den uafhaengige revisorserklaeringer
Til kapitalgernei Helios Ejendomsselskab A/S

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Helios Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsloven.

L edelsens 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 ngdven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel ser eller

fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl. Ved risikovurde-
ringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
standighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, og om ledel-
sens regnskabsmaessige skan er rimelige, samt en vurdering af den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sidlle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for regn-
skabsaret 1. januar — 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst |edelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmel se med arsregnskabet.

Hellerup, den 17. mgj 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 337712 31

Erik Stener Jargensen
statsautoriseret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Indtaggter

Driftsomkostninger

Salg o lgligheder

Administrations-
omkostninger

Generdlt

Arsrapporten for Helios Ejendomsselskab A/S er aflagt i overens-
stenmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder.

Regnskabsskemaerne er tilpasset sel skabets forhold i overensstemmel-
se med Arsregnskabslovens § 23, stk. 4. Tilpasningerne er foretaget
for at regnskabet giver et mere retvisende billede.

Anvendt regnskabspraksis er usndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, n&r det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet og aktivets veardi kan méales
palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér de er sandsynlige og kan males
paliddligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efter-
felgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der
fremkommer, inden arsrapporten aflasgges og som be- eller afkradter
forhold, der eksisterede pa ba ancedagen.

Indtasgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes.
Omkostninger indregnes nar de er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser.

Resultatopger elsen
L jeindtaagt fra udlejede butikker indregnes pa forfal dstidspunktet.

| Driftsomkostninger indregnes gjendomsskatter, andel i fadlesudgifter
til gerforeninger, administrationshonorar samt vedligehol del se.

Den kontante salgspris i forbindelse med afhaandelse af g erlgjligheder
indregnes pa den faktiske overtagel sesdag.

Omkostninger ved salg af gerlgligheder omfatter gerlejlighedernes
dagsvaadi samt salgsomkostninger og eventuelle istandssdtel sesom-
kostninger.

I Administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt
i aret til administration af selskabet herunder omkostninger til revisi-
on.



Anvendt regnskabspraksis

Veaadiregulering til
dagsvaadi

Finansielle poster

Investeringseg endomme

Andre tilgodehavender,
Mellemregning med
Dansk FinanciaA/S

Vaadireguleringer omfatter regulering af investeringsejendomme til
dagsveardi samt regulering af gaddsforpligtelser til dagsveadi. Ud-
skudt skat af vaardireguleringen indregnes under skat af arets resultat.

Finansielle poster indeholder renter samt realiserede kursavancer / tab
pareakreditlan.

Balancen

Materielle anlasgsaktiver

Beholdningen af erhvervsgerlgligheder til videresalg indregnes i
balancen som investeringsegjendomme under materielle anlaggsaktiver i
overensstemmel se med arsregnskabslovens § 38.

Pa anskaffel sestidspunktet males erhvervsgerlegjlighederne il kostpris.

Investeringsgendommene er indregnet til en markedsvaadi, der er
opgjort pa grundlag af en afkastbaseret model. For den enkelte gen-
dom er der pa grundlag af et normaliseret driftsbudget og en afkast-
procent opgjort en beregnet vaadi for ggendommen. Den beregnede
vaadi reguleres for kortvarige forhold, som aandrer g endommens ind-
tjening. Den regulerede beregnede vaadi svarer til skannet markeds-
vaadi (dagsvaadi). | driftsbudgettet er medtaget |gjeindtaegter ved fuld
udlgning, idet eventuel tomgangsge eller anden manglende |geind-
taggt modregnes i den beregnede vaadi. | lighed hermed er i driftsbud-
gettet indregnet en skennet normal vedligeholdelse pa e endommen.
Eventuelle sterre forventede renoveringsarbejder, opretningsopgaver
eller istandsadtel ser modregnes i den beregnede vaardi. Afkastprocen-
ten fastsadttes ud fra de gad dende markedsforhold for den pagad dende
gjendomstype under hensyntagen til vedligeholdelsesstand, beliggen-
hed, anvendelse, Igjer, | ekontrakter mv.

Nettoopskrivninger feres efter fradrag for udskudt skat pa ”Reserve
for dagsvaardi pa investeringsaktiver” under egenkapitalen. Reserven
oplesesi forbindelse med salg.

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender og Mellemregning med Dansk Financia A/S
males til amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel
vaadi. Der foretages nedskrivning pa grundlag af en individuel vurde-
ring.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeaf graansnings-
poster, aktiver

Finansielle gadds-
forpligtel ser

Aktuel skat

Udskudt skat

Periodeafgraansningsposter under aktiver indeholder forudbetalte
omkostninger.

Passiver

Prioritetsgadd til realkreditinstitutter og kreditingtitutter males pa
tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfalgende ma-
les disse gaddsposter til dagsvaadi (kursvaardi). AAndringen i dagsvea-
dien indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Regulering af gadd
til dagsvaardi” under finansielle poster.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter Leveranderer af varer og
tjenesteydelser samt Anden gedd mdles til amortiseret kostpris, der
sadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Selskabsskat

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S. Den beregnede skat af arets skattepligtige indkomst
er pr. balancedagen overfart til modersel skabet via mellemregning.

Udskudte skatteforpligtel ser og udskudte skatteaktiver indregnes fuldt
ud i balancen af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skat-
temaessige vaadier af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat opgares
efter den bal anceorienterede gad dsmetode. Udskudt skat males ved at
anvende de skatteregler og —satser, der med balancedagens lovgivning
vil veare gaddende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. Andring i udskudt skat som fglge af aandringer i skatteregler el-
ler —satser indregnes i resultatopgarel sen.



Resultatopger else

Note

Udlgjningsaktivitet:

[ICT=T g0 (= o = SRR
DriftSOMKOSININGES ......cceeeiveeieeieceee e

Resultat af udlgning.......cccoeiiniiniieeeeeeee

Salgsaktivitet:

5% [0S T 010 1= < o = S
Bogfart vaardi og salgsomkostninger..........ccoveeeeveeienennieenne.

Avanceved salg af lgligheder.........cccoooveveieieiccieciees

AdministrationsomKOStNINGES.........ccceveeeieveereee e
Resultat af primaer drift far veerdiregulering..................

Vaadiregulering til dagsvaadi..........ccoocveeeieiienieineeiiieens

Resultat far finansielle pOSter ........cccovvvevevceeveeseceeeeene,

Finansielle iNAtaagter.........oovveviereece e
Finansielle omKOStNINGES ..........coceierienie e

Finansielle poster, NEtto........ccocveeeveevecceciere e

ReESUIAL FAr SKa.....ii i

SKat af AretS TESUITAL. ... .veeeeeeeeeee e eeeeeee et eeeeeeeeeeeeeeeeeseeenens

YN = R = UL S

Fordlag til resultatdisponering

Overfart fral "Overfart resultat”..........cceveveeveniineieeee
FOresl&et UADYLLE.........coovverevceeeecieeteee ettt
Frigivet fra"Reserve for dagsvaadi painvesteringsaktiver".

2015 2014
1163810  1.159.352
-647.789  -1.074.432
516.021 84.920
600.000 820.000
-545.969 -870.700
54.031 -50.700
-40.505 -40.000
529.547 -5.780
104.930 -62.113
634.477 -67.893
1.069 2.866
-75.321 -112.221
-74.252 -109.355
560.225 -177.248
-126.572 46.994
433.653 -130.254
-1.433.731
2.000.000
__ 132,616
___ 433653



Balance pr. 31. december

Note
Aktiver

Materielle anlasgsaktiver:
4 Investeringsgendomme - erhvervsgierlgligheder.............c........

Materielle anlaagSaktiVer .........cccovveveececiesece e
Tilgodehavender:
Andre tilgodehavender............cccevveereeie e

Likvide beholdninger:
KreditiNSUTUILEN ......cc.veieeecee e

OmsaningSaKtivEr i alt.....cccoceveieeieee e

F N A= S I | SRR

Passiver

Egenkapital:

Sl SKaDSKAPITAL.......coveceecieeieiee e
Reserve for dagsvaardi painvesteringsaktiver...........ccococeveveveuenne.
FOresl et UADYLLE.........ccoeveecrieiieic ettt e
OVEITAIT rESUITAL........coeeieeeeiesie e

5 Egenkapital......oooiiiiiiiee s

Hensatte forpligtel ser:
L 0o S (U o LS ¢ | SO
Hensatteforpligtelser i alt........ccooveveeieneiece e

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger..........ccocevveeevvevieennnne
REAIKIEAItIAN.........cocviiicctce e

6 Langfristede gaddsforpligtelser i alt........ccovevveivieeiecceiieens

6 Afdrag pareakreditlani det kommendear...........cccoeveveveeennnnee.
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........ccovveveriinenenene
Mellemregning med Dansk Financia A/S (tilknyttet virksomhed)

ANAEN Q..o
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt.......ocovvriiniiiiniiieene

Gad i @l

e AV G = | TR

7-9 Noter uden henvisning

2015 2014
0.341.744 9.827.200
9.341.744 9.827.200

43.307 64.743
2.914.833 2.032.713
2.958.140 2.097.456

12.299.884  11.924.656
500.000 500.000
3.087.402 3.220.019
2.000.000 0
2.842.699 4.276.428
8.430.101 7.996.447
1.301.075 1.312.143
1.301.075 1.312.143
291.795 270.900
1.624.351 1.765.939
1.916.146 2.036.839
73.236 74.498
36.305 40.150
405.381 463.817
137.640 0

0 762

652.562 579.227
2.568.708 2.616.066
12.299.884  11.924.656




Noter til resultatopger else og balance

Note 1 - Skat af aretsresultat Resultat-
opgerelse Balance
Aktuel skat:
1S o (o 0 T 2 01 L TSP 0
SKat af ArEtSTESUITAL........cvcveveverercrereiereie et 137.640 137.640
Betalt i aret til moderselskab...........cocoeveviieicveiiieeeceeecc e -137.640
0
Udskudt skat:
S o [0 I I 2 0 1 L SRS 1.312.143
Arets regulering af UASKUGL SK&L.............cccurvervrereeceereneessesesesessesesseeean, -11.068 -11.068
126.572 1.301.075
Note 2 - Vaerdiregulering til dagsveerdi 2015 2014
Vaadiregulering af beholdning af erhvervsgerlgligheder.................... 33.113 -19.885
Vaadiregulering af finansielle gaddsforpligtelser........ccvvveveviveneennee. 71.817 -42.228
104.930 -62.113
Note 3 - Finansielle poster
Finansielle indtaggter
Renter af bankindestaender MLV. ... 1.069 2.866
1.069 2.866
Finansielle omkostninger
Renter af realKreditlan............ccccveveveveececceee e, 49.582 94.436
DVIIQE reNtEUAGITLEN ... .o 23.836 9.568
Andel af laneomk., BRF lan i forbindelse med afdrag og indfrielse........ 1.903 8.217
75.321 112.221

-10-



Noter til resultatopger else og balance

Erhvervsger-
Note 4 - Materielle anlaggsaktiver (investeringsegendomme) lgjligheder
ANSKATEISESPIIS 1/ 2005.......ccieeeeiesieeeiese ettt ne e 5.693.757
ATGANG T BIEL. ...ttt ettt bbb nane -315.436
ANSKAfEISESPIIS 3L/12 2015......ceceeeiiieeeiisiesee et 5.378.321
OpsKrivniNger Pr. L/L 2015........ccoeee et re e e nae e nnes 4.133.443
Vaadir€QUIEING i GrEL.......c.cveviieiciceceeeeee ettt 33.113
Opskrivninger pa afhaandet Igjlighed - tilbagef@rt............cccvveveveeeieeeeeeee e -203.133
Opskrivninger Pr. 3L/12 2015........cooe et sre e sneesas 3.963.423
Bogfart vaadi 31/12 2005.........ooeeeereieene e 9.341.744

Beholdningen bestar af 8 selvstandige gjerlgjligheder til erhverv.

| 4 af selskabets erhvervsgerlgligheder, i at kr. 7.243.958 er tinglyst prioritetsgadd pr. 31/12 2015
med i alt kr. 1.697.587.

Ved fastlasggel se af dagsvaardi for investeringsejendomme er anvendt et afkastkrav pa 7%, hvilket
er uaandret i forhold til 2014

Note 5 - Egenkapital
Udviklingen i egenkapitalen sammensadtes saledes:

Egenkapital 1/1 2015.........cooiieirieieeeiesie st neas 7.996.449
= e == V| v SO 433.653
Egenkapital 31/12 2005........ccooeiierieeeiesieeeeste et neas 8.430.102
Egenkapitalen kan specificeres saledes:

Selskabskapital:

Aktier 41.000 eller multipla heraf (Uaandret de SENEStE 5 &r)......cucevvevevereeeeeerierevenne, 500.000

Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver:

Opskrivninger 1/1 2015.......cccooeeeeciereeeseese e eee e 3.220.018
Tilbagefarsel af tidligere opskrivning pa solgt erhvervsgjerlglighed... -158.445
Veaadiregulering i aret til dagsvaadi, netto efter udskudt skat............... 25.829 3.087.402
FOrESIAEE UADYLLE. ......c.ceeeeeetceceeee ettt ettt et n e e sennns 2.000.000

Overfart resultat:

SAAO /L2005, e 4.276.431
Overfart jaavnfar resultatdiSPONEriNg........cccvevereereeieeseere e e -1.433.731 2.842.700
Egenkapital 31/12 2015.......ccoiieeieeeee st enes 8.430.102

-11-



Noter til resultatopger else og balance

Note 6 - Langfristede gaddsfor pligtel ser

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger kr. 291.795 refunderesi tilfadde af at Igjlighederne
fraflyttes.

Prioritetsgadd: Kursveerdi
Pantebrevs- Obligations- af obligations-

restgedd restgedd restgedd

2 % BRF 111 E 37 - kont. |an, kurs 31/12 15:96,086... 1.728.900 1.766.737 1.697.587
Ordinage afdrag i 2016..........ccceeeererieneeneeie e -74.587 -76.219 -73.236
Prioritetsgadd, |angfristet..........cccoovviiineninineneens 1.654.313  1.690.518 1.624.351
Forfald mellem 2-5ar......cccoveeeiececceeeec e 315.611 322.518 309.895
Forfald €fter 5 ar.....ccueveueucreccceeee s 1.338.702  1.367.999 1.314.456
1.654.313  1.690.517 1.624.351

Note 7 - Sikkerhedsstillelser og eventualfor pligtel ser

Selskabet har stillet pant eller anden sikkerhed pa felgende made:

| 4 af selskabets erhvervsgerlejligheder er tinglyst prioritetsgedd pr. 31. december 2015 med

i atkr. 1.697.587. Bogfert vaardi af de 4 erhvervsgerlgligheder med tilhgrende kad derrum andrager
7.243.958.

Skkerhed for betaling af fadlesudgifter:

Til sikkerhed for betaling af fadlesudgifter til gerlejlighedsforeningen Blidah, er der for hver gerlg-
lighed tinglyst pantstiftende sikkerhed for kr. 28.000. Selskabet besidder pr. 31/12 2015 4 |gjligheder
(udstykket i 6 gjerlejligheder) samt 4 kadderrum i gendommen med en bogfert vaardi paker.
7.243.958. Samlet sikkerhed andrager kr. 280.000.

Y derligere sikkerhed er under etablering i flere gerlelighedsforeninger.

Forpligtelser i gerforeninger:
Selskabet er i kraft af sin beholdning af gerlgligheder mediem af gjerforeninger, og hadter som falge
heraf solidarisk for gjerforeningernes gadd.

Sambeskatning:

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet Erik Olesens Ejendomsselskab A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Ejendomssel skabet Helios A/S hadter solidarisk
med de avrige selskaber i sambeskatningen for skyldige selskabskatter. De samlede skyldige sel skabs
skatter fremgar af arsrapport for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S.

Note 8 - Medarbejderforhold

Selskabet har i regnskabsdaret ikke beskadftiget personale ud over direktionen, som ikke har
modtaget vederlag. Bestyrelsen har ikke modtaget vederlag.

Note 9 - Ejerforhold

Selskabet er en 100 % gjet dattervirksomhed af Erik Olesens Ejendomsselskab A/S, Kgbenhavn og
indgér i koncernregnskab for dette selskab.
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