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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2018 for Hellebo Park

Helsingor ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfatteise giver rsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegereise for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. maj 2019

Direktion:

Bent Andreasen

Bes%

Svend Peterserg
(formand)
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Hellebo Park Helsinger ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Hellebo Park Helsingar ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-

des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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. de-

cember 2018 | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag 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 ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspéategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

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 ledeisen anser for nad-
vendig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej 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 udferes i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid
vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet

har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfaisk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, 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 med-
fere, at selskabet ikke la2ngere kan fortszette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning
(fortsat)

Vi kommunikerer med den @verste 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledeisesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret p& det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

MNE-nr. 32071
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Selskabsnavn:

Direktion:

Bestyrelse:

Revisor:

Koncernforhold:

Selskabsoplysninger

Hellebo Park Helsingar ApS
Martinsvej 8

1926 Frederiksberg C

CVR nr. 3069 1164
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Bent Andreasen

Svend Petersen (formand)

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for

City Apartment A/S

CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg

™
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APARTMENT
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Ledelsesberetning

Aktiviteter
Selskabets aktivitet har bestaet af drift af ejerlejlighederne i Hellebo Park, Helsingar.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 1.289.993.

Det fremgar af omstaende balance pr. 31. december 2018 at selskabets egenkapital er tabt. Selskabet er sale-
des omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen har i tidligere &r pa generalforsamlingen redegjort for kapitalta-
bet.

Moderselskabet har meddelt bestyrelsen, at City Apartment A/S understetter selskabet med nominelt t/kr.
112.000.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-
se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere &r anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsvaerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel indeholder fgigende hovedelementer;
lejeindtaegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2019 samt de forventede driftsomkostninger
for 2019. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommenes hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har veesentlig indflydelse pa veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Den forventede udvikling
Der forventes en positiv udvikling i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hellebo Park Helsingar ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i

balance som mellemveerende med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge-

vinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og evrige lgnrelaterede omkostninger med fradrag af lenrefusioner
fra det offentlige.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-
virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-
deling).

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventu-

elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgarelsen under "ejendomsomkostninger’.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhAnden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

8
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Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foresl&et udbytter ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og —forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter. Skattetiilgodehavender og —forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang,

der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Hellebo Park Helsinger ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa rente, royaities og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen. Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
selskabsskat” eller "Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle melflem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af akti-
ver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel-

sen.

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.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvil-

ket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse for perioden 1. januar - 31. december 2018

2018 2017
Indtaegter 19.753.604 19.450.653
Ejendomsomkostninger -6.487.103 -6.406.700
Andre driftsudgifter 0 -1.002.714
Resultat af ejendommenes drift fer administrationsomk.
og finansiering 13.266.501 12.041.239
Personaleomkostninger 0 0
Administrationsomkostninger -257.664 -269.861
Veerdireguleringer af ejendomme 2.161.544 17.061.087
Resultat for finansiering 15.170.381 28.832.465
@vrige finansielle omkostninger -13.561.397 -13.785.195
Resultat for skat 1.608.984 15.047.270
Skat af arets resultat -318.991 -3.256.697
Arets resultat 1.289.993 11.790.573
Forslag til resultatdisponering:
Foresléet udbytte 0 0
Overfart til overfert resultat 1.289.993 11.790.573

1.289.993 11.790.573

10
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Balance pr. 31. december 2018
Note  Aktiver 2018 2017

Anlazgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 298.500.000 296.100.000

298.500.000 296.100.000

Anlagsaktiver i alt 298.500.000 296.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv 20.532.529 22.015.063
Tilgodehavender i alt 20.532.529 22.015.063
Likvide beholdninger 10.459.960 12.592.549
Omseatningsaktiver i ait 30.992.489 34.607.612
Aktiveri alt 329.492.489 330.707.612

11
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Note Passiver

Egenkapital

6 Selskabskapital

6 Overfart resuitat
Egenkapital i alt
Gaeldsforpligtelser

7

7 Deposita
Anden geeld
Gaeldsforpligtelser i alt
Passiveri alt

9 Eventuaiforpligtelser

9 Sikkerhedsstillelser

10 Fortsat drift

Balance pr. 31. december 2018

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld

Geeld tilknyttet virksomhed

Leverandgrer af vare- og tjenesteydelser

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

12
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2018 2017
125.000 125.000
-112.037.422 -113.327.415
-111.912.422 -113.202.415
221.911.787 232.812.662
4.834.754 4.842.310
226.746.541 237.654.972
10.900.875 10.727.869
198.566.043 190.930.646
60.830 214.923
4.637.649 3.849.566
492.973 532.051
214.658.370 206.255.055
441.404.911 443.910.027
329.492.489 330.707.612
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Noter

Personaleomkostninger
Der har i regnskabséaret ikke vaeret beskaeftiget nogen.
Andre driftsudgifter 2018 2017
Tab ved afstaelse af jordstykke 0 1.002.714

0 1.002.714
Anlaegsoversigt
Anskaffelsessum pr. 01.01.2018 389.794.764 400.455.851
Tilgang/Afgang 238.456 -10.661.087
Anskaffelsessum pr. 31.12.2018 390.033.220 389.794.764
Opskrivninger pr. 01.01.2018 0 0
Periodens opskrivninger 0 0
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2018 0 0
Nedskrivninger 01.01.2018 93.694.764 110.755.851
Periodens op/nedskrivninger -2.161.544 -17.061.087
Samlede nedskrivninger pr. 31.12.2018 91.533.220 93.694.764
Bogfort veerdi pr. 31.12.2018 298.500.000 296.100.000

Ejendomsveerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2018 kr. 137.074.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsveerdi efter afkastmodel

(bogfart vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,00%
Den laveste afkastprocent udger 4,00%
Den hgjeste afkastprocent udgar 4,00%

13
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Noter
3. Anlaegsoversigt (fortsat)
De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen
pr. 1. januar 2019 samt de forventede driftsomkostninger for 2019. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte
ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa vaerdiansaettelsen af selskabets investerings-
ejendomme.
4, @vrige finansielle omkostninger 2018 2017
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 7.922.845 6.113.684
Andre finansielle omkostninger 5.638.552 7.671.511
13.561.397 13.785.195
5. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst (indtaegt) -121.563 -443.040
Skat vedr. tidligere ar -34.985 -53.703
Regulering udskudt skat 475.539 3.753.440
318.991 3.256.697

Der er refunderet selskabsskat fra sambeskatning i arets lab pa kr. 1.163.543.
Selskabet sambeskattes med moderselskabet City Apartment A/S og herunder

veaerende danske datterselskaber. Der foretages en fuldsteendig fordeling af selskabs-

skatten.
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CITY

APARTMENT
Noter
6. Egenkapital 2018 2017
Selskabskapital 125.000 125.000
Saldo primo -113.327.415 -125.117.988
Overfart fra resuitatopgarelsen 1.289.993 11.790.573
-112.037.422 -113.327.415
Egenkapital i alt -111.912.422 -113.202.415

7. Langfristede gaeldsforpligtelser
Af den langfristede geeld forfalder t/kr. 176.522 efter mere end 5 ar.

8. Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S som administrations-
selskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den

samiede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfgre, at

selskabets haeftelse udger et andet belab.
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10.

CITY

APARTMENT

Noter

ikkerhedsstillelser

Af likvide midler er t/kr. 9.300 deponeret vedrarende afstaet jordstykke (under udstykning).

Pantstiftende byrde nom. t/kr. 8.880 er lyst overfor ejerforeningen i selskabets

222 ejerlejligheder.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 247.377 i selska-
bets investeringsejendom, med en bogfart vesrdi pa t/kr. 298.500.

Fortsat drift

Selskabet er omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen har i tidligere &r pa general-
forsamlingen redegjort for kapitaltabet, herunder at selskabet forventer at reetablere
egenkapitalen gennem egen indtjening.

Moderselskabet har meddelt bestyrelsen, at City Apartment A/S understetter selskabet
med nominelt t/kr. 112.000
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