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Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for Heløre Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 28. april 2017

Direktion

Kenneth Gudmundsson
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Heløre Invest ApS

Manglende konklusion
Vi er valgt med henblik på at revidere årsregnskabet for Heløre Invest ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det forhold, der er
beskrevet i afsnittet “Grundlag for manglende konklusion“, har vi ikke været i stand til at opnå
tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet.års-
regnskabsloven.

Grundlag for manglende konklusion
Vi har ikke været i stand til at fremskaffe tilstrækkelig og egnet dokumentation for overbevisning om
selskabet er going concern, da selskabets kapitalejere ikke har reageret på vores forespørgsler og
gentagne anmodninger om at fremskaffe støtte- og tilbagetrædelseserklæringer til sikring af selskabets
fortsatte drift. Som følge heraf har vi ikke været i stand til at afgøre, om selskabet kan fortsætte driften.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores manglende konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer
kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbe-

vis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller for-

hold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Som det fremgår af den manglende konklusion om årsregnskabet, har vi ikke været i stand til at opnå
tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion. Vi har ikke
gennemlæst ledelsesberetningen for at konstatere, om oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet. Vi kan derfor ikke afgive en udtalelse om ledelsesberetningen.

København, den 28. april 2017
TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Heløre Invest ApS
Lergravsvej 59
2300 København S

CVR-nr.: 29 78 05 60
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 31. august 2006
Regnskabsår: 10. regnskabsår
Hjemsted: København

Direktion Kenneth Gudmundsson, direktør

Revision TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Vester Voldgade 107
1552  København V
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investeringsvirksomhed, udlejningsvirksomhed samt anden dermed beslægtet

virksomhed

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsværdi, der er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi.

Iden udstrækning markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres, kan

ejendommenesværdi tilsvarende ændre sig.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 2016 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 235.727, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en negativ egenkapital på kr. 429.599.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Heløre Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabsloven er ændret, så det ikke længere er muligt at indregne finansielle forpligtelser

tilknyttet investeringsaktiver til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen. Som følge

heraf er anvendt regnskabspraksis ændret på følgende områder:

- Finansielle forpligtelser tilknyttet investeringsaktiver er indregnet i balancen til amortiseret kostpris.

Tidligere blev finansielle forpligtelser (realkredit) tilknyttet investeringsaktiver indregnet til dagsværdi

med værdiregulering over resultatopgørelsen.

Ændringen af ovenstående regnskabspraksis foretages efter overgangsbestemmelserne til

årsregnskabsloven jf. bekendtgørelse af 15. december 2015. Det betyder, at den indregnede dagsværdi

af finansielle forpligtelser fra forrige regnskabsår, anvendes som ny kostpris pr. 1. januar 2016.

Anvendelsen af overgangsbestemmelsen medfører, at sammeligningstallene i balancen og

resultatopgørelsen ikke ændres.

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 31. december 2016:

- Årets resultat før skat forhøjes med t.kr. +24.

- Årets skat af praksisændringen udgør t.kr. 0.

- Årets resultat efter skat forhøjes med t.kr. +24.

- Balancesummen er uændret af praksisændringen.

- Egenkapitalen forhøjes med t.kr. +24.

For 2015 er årets resultat efter skat og egenkapitalen uændret, idet sammenligningstallene forbliver

uændret.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

8



Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. 

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

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-

kostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til

køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former

for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter, service-

abonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transaktioner i

fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen

mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-

virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsoli-

deringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

10



Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at

regulere den regnskabsmæssige ved op- og nedreguleringer over resultatopgørelsen.

Ved beregning af dagsværdien på investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret

model,"normalindtjeningsmodellen", hvor ejendommenes værdi tager udgangspunkt i et

beregnetnormalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor på 5 %. I tilfælde af forhold som

eksempelvisudskudt vedligeholdelse og tomgangsleje korrigeres sådanne forhold i den afkastbaseret

model.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

salgsprismed fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, må-

les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-

tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-

tuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse
1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 266.032 260.753

Værdireguleringer af investeringsaktiver 245.000 0

Resultat før finansielle poster 511.032 260.753

Finansielle omkostninger 1 -275.305 -239.833

Resultat før skat 235.727 20.920

Skat af årets resultat 2 0 0

Årets resultat 235.727 20.920

Overført resultat 235.727 20.920

235.727 20.920
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6.745.000 6.500.000

Materielle anlægsaktiver 3 6.745.000 6.500.000

Anlægsaktiver i alt 6.745.000 6.500.000

Andre tilgodehavender 35.963 27.209

Tilgodehavender 35.963 27.209

Omsætningsaktiver i alt 35.963 27.209

Aktiver i alt 6.780.963 6.527.209
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 150.000 150.000

Overført resultat -579.599 -815.326

Egenkapital 4 -429.599 -665.326

Gæld til realkreditinstitutter 3.690.263 3.023.403

Deposita 108.794 106.092

Langfristede gældsforpligtelser 5 3.799.057 3.129.495

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 97.200 43.968

Banker 1.151.877 1.853.173

Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.093 112.992

Leverandører af varer og tjenesteydelser 19.529 14.113

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.220.446 1.184.899

Gæld til associerede virksomheder 786.455 763.549

Anden gæld 102.905 90.346

Kortfristede gældsforpligtelser 3.411.505 4.063.040

Gældsforpligtelser i alt 7.210.562 7.192.535

Passiver i alt 6.780.963 6.527.209

Eventualposter m.v. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Noter til årsrapporten

2016 2015

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 35.547 34.512

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 22.906 22.239

Andre finansielle omkostninger 216.852 183.082

275.305 239.833

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 13.398 4.797

Regulering af udskudt skat tidligere år -13.398 -4.797

0 0

16



Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Noter til årsrapporten

3 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme

Kostpris primo 7.602.141

Kostpris ultimo 7.602.141

Opskrivninger primo -1.102.141

Årets opskrivninger 245.000

Opskrivninger ultimo -857.141

Regnskabsmæssig værdi ultimo 6.745.000

4 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital primo 150.000 -815.326 -665.326

Årets resultat 0 235.727 235.727

Egenkapital ultimo 150.000 -579.599 -429.599

Selskabskapitalen består af 150 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Heløre Invest ApS Årsrapport 2016

Noter til årsrapporten

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

primo

Gæld

ultimo

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.023.403 3.690.263 97.200 3.301.464

Deposita 106.092 108.794 0 0

3.129.495 3.799.057 97.200 3.301.464

6 Eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser overfor moder og tilknyttede selskaber
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ørestad Invest ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter m.v.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.896, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016 udgør t.kr. 6.745.

Selskabet har til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, t.kr 1.152 udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr.
1.367 i ovenstående grunde og bygninger.
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