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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
K/S Helgolandsgade 14.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 14. marts 2017

Bestyrelse:

Per Gransge Claus Mgller Jan Erik Andersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Helgolandsgade 14

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Helgolandsgade 14 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser ngdvendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 opnd hgj 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. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. 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
vasentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. 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 made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 14. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Christensen
Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabet blev stiftet den 20. september 2007 med det formal, at erhverve og udleje ejendommen
Helgolandsgade 14, 1653 Kgbenhavn V. Ejendommen er overtaget pr. 1. oktober 2007. Ejendommen er
udlejet til hoteldrift.

Ejendommen omfatter matr. nr. 761 Udenbys Vester kvarter. Ejendommens etageareal udger 2.167
kvm, hvortil kommer kaelder pa 392 kvm. Grundarealet udger 529 kvm.

Den ansvarlige deltager i selskabet er Komplementarselskabet Helgolandsgade 14 ApS, der som
komplementar haefter ubegraenset for alle selskabets forpligtelser. Komplementarselskabet
Helgolandsgade 14 ApS ejer ingen anparter og har ingen andel i kommanditselskabets indkomst eller
formue.

Selskabets kapital et opdelt i 10 kommanditanparter. Selskabets kommanditister har i 2016 indskudt i
alt kr. 600.000, hvorefter den indskudte kapital udger i alt kr. 18.900.000, svarende til kr. 1.890.000
pr. anpart.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Driften af selskabet er forlgbet planmaessigt og tilfredsstillende.

Selskabet har deltaget som aftalt i den planlagte renovering og ombygning af hotellets vaerelser i labet
af 2016. Renoveringen har omfattet hotellets vaerelser og gange pa 1. sal samt etableringen af et
ekstra vaerelse pa 5. sal. Renovering af hotellet fortsaetter som planlagt i 2017 og 2018 omfattende de
resterende vaerelser samt reception og lobby.

Selskabets ejendom er i 2016 vaerdireguleret til dagsvaerdi kr. 71.200.000 med udgangspunkt i
selskabets langtidslejekontrakt med Zleep Hotels, udviklingen i ejendommens drift og under
hensyntagen til de resterende investeringer i renovering og ombygning.

Under henvisning til aendringerne i arsregnskabsloven indregnes kurstab kr. 364.462 pa selskabets
prioritetslan pr. 31.12.2015 over resten af lanets lgbetid pa 21 ar fra og med 2016. ZAndringen
medfgrer en indtaegt pa kr. 17.151 p.a.

| forbindelse med indgaelse af lejekontrakt har selskabet pataget sig at deltage i udgifterne til
renovering og ombygning af hotellet i de kommende ar. Forpligtelserne forventes i vidt omfang at
kunne finansieres af selskabets drift.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

2.813.629

0
5.339.875

8.153.504

-1.799.086

6.354.418

0

6.354.418

6.354.418

6.354.418

2015
kr.

2.158.821

-7.912
-303.783

1.847.126

-2.144.185

-297.059

0

-297.059

-297.059

-297.059
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bygninger.....c.vvviiriiiiiiiiiieiiieinreineeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.....................
Andre tilgodehavender........coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.......ocvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieneinnenn,
Tilgodehavender........c.oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskUd. ....ooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaannn,

EGENKAPITAL ....cutitiiiiiiiiiiiiererereneereenee e eneeneenes
Andre hensatte forpligtelser.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnene.
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccciviiiiiiiiiiiiiiienanennne,
Geeld til realkreditinstitutter.........coooviiiiiiiiiiiinninnn...
BaNKIAN ettt e
Langfristede geeldsforpligtelser...........c..cocoeviiiiiiiiinna...
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiireiieeennees
Geeld, associerede virksomheder.......cccvvviiiiiiiiiiiinniinnnn,
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiinii.
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviitiiiiiiiiiieiieiieieeneeneanans

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

71.200.000
71.200.000

71.200.000
416.538
37.520
48.820
502.878
502.878

71.702.878

18.900.000
-2.590.519

16.309.481
347.311
347.311
39.261.000
15.000.000
54.261.000
169.064
125.000
491.022
785.086
55.046.086

71.702.878

2015
kr.

65.000.000
65.000.000

65.000.000
351.562

0

47.681
399.243
399.243

65.399.243

18.300.000
-8.944.937

9.355.063
364.462
364.462
39.261.000
15.000.000
54.261.000
723.725
125.000
569.993
1.418.718
55.679.718

65.399.243
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NOTER

2016 2015
kr. kr.

Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. JANUA 2016, . .eeiineeirieerenneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 72.721.044
TN et teteiteet ettt et eet ettt et et eeteaeeaseaseaneaneanenneaneaneaneeneeneeneeneeneenenn 860.125
Kostpris 31. december 2016........cccoiiiiiiiiiitiiieieieeiteeiteeieeeieeanaeanaenn 73.581.169
Af- 0og nedskrivninger 1. januar 2016......coeveiieiieiriineireieereieereneeeeenneeannes 7.721.044
Tilbagefarsel af NedsKrivNINger......coviiiiiiiii i e eaes -5.339.875
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........cccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 2.381.169
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceviiiiiiiiiiiiiiininennnnn. 71.200.000

Dagsveerdi for hotelejendom
Ejendommen er fuldt udlejet til Zleep Hotels pa en 20-arig lejekontrakt fra 1.1.2015.

Ejendommens dagsvaerdi er fastsat ved en Discounted Cash Flow-model baseret pa de
fremtidige pengestremme i en 10-arig budget periode og en terminalvaerdi herefter.

Ved beregningen er der taget hensyn til planlagte og budgetterede udgifter i forbindelse med
den igangvaerende ombygning og renovering af hotellet.

Afkastvaerdien er baseret pa et afkast pa 5,9 % under hensyntagen til ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed og lejekontraktens vilkar. Ved
beregningen er der indregnet en inflationsrate pa 2 % i terminalperioden.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2016.......cevvviiiinirenninennnennnn. 18.300.000 -8.944.937 9.355.063
Kapitalforhgjelse......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 600.000 600.000
Forslag til arets resultatdisponering...........cccceeevevenen.. 6.354.418 6.354.418
Egenkapital 31. december 2016..........c.cccovveiinennnenn, 18.900.000 -2.590.519 16.309.481

Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-....... 39.261.000 39.261.000 0 33.286.501
Banklan......c.oeveveveieinininininnnnne, 15.000.000 15.000.000 0 15.000.000
54.261.000 54.261.000 0 48.286.501

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Lan og kreditter er sikret ved tinglyste pantebreve i alt kr. 62.500.000 i selskabets ejendom.

10

Note
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NOTER

Note

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 5
Krav mod den tidligere lejer DGI Byen - vedrgrende manglende vedligeholdelse - er forligt,
hvorefter DGI Byen under rekonstruktion har anerkendt et krav pa kr. 3.500.000.

Der er ikke i regnskabet indregnet belgb dakkende kravet, idet vaerdien af kravet ikke kan
opgares pa nuvarende tidspunkt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Helgolandsgade 14 for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Andre hensatte forpligtelser

| det omfang, der foretages regulering af prioritetsgaeldens vaerdi, medtages reguleringsbelgbet i
resultatopgerelsen. Herudover medtages reguleringsbelabet i balancen under overskriften ”Andre
hensatte forpligtelser”.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtaegter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, hensaettes det samlede tab, der ma paregnes pa entreprisen.
Hensaettelsen indregnes som omkostning under produktionsomkostninger.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



