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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 28. marts 2019

Bestyrelse:

Per Gransge Claus Mgller Jan Erik Andersen
Formand
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DEN UAFHZNGIGE 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
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes 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. december 2018 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

) 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.

o 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 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 gare 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 medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette 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 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 vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Kgbenhavn, den 28. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Briinings
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3106
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet blev stiftet den 20. september 2007 med det formal, at erhverve og udleje ejendommen
Helgolandsgade 14, 1653 Kagbenhavn 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. 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 som aftalt deltaget i den planlagte renovering og ombygning af hotellet i labet af 2018.
Renoveringen har omfattet hotellets vaerelser og gange pa 3. og 4. sal og en ombygning af stueetagens
restaurantdel.

Selskabets ejendom er i 2018 veaerdireguleret til markedsvaerdi kr. 90.000.000 med udgangspunkt i
selskabets langtidslejekontrakt med Zleep Hotels, udviklingen i ejendommens drift og under
hensyntagen til de resterende investeringer i renovering og ombygning.

| forbindelse med indgaelse af lejekontrakt har selskabet pataget sig at deltage i udgifterne til
renovering og ombygning af hotellet. Den sidste del af den samlede renovering omfattende vaerelser
og gange pa 5. sal forventes udfart i 2019. Forpligtelsen 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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciieiiiiiiiiiei i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...ntiniiiiit et e e
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT. ...t eaees
Skat af arets resultat.....oceieeeeeeneeneieireieieeieeeenenennenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiniiineiieiieeiieeie et eeieeeneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2018
kr.

4.288.302

3.864.059

8.152.361

-1.502.908

6.649.453

0

6.649.453

6.649.453

6.649.453

2017
kr.

3.551.629
10.130.737
13.682.366
-1.568.332
12.114.034
0

12.114.034

12.114.034

12.114.034
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger...cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eeaaaas
Materielle anlaegsaktiver............coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

ANLZEGSAKTIVER ....cutiitiiiiiiiiteiitieieiienneeeeeanennnees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser....................
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens
Periodeafgraensningsposter......ccvviiiiiiieiiiiiineeereeinnnnenns
Tilgodehavender.........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
[ 14 e [=) P
OMSETNINGSAKTIVER. ....cotiiiiiiiiiiiiiiiiinieeeeneeaaens

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeeeeriineiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeraennnes
OVerfart OVerskUd.....ovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiiiaaeaes

EGENKAPITAL ..ottt

Geeld til realkreditinstitutter........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
BaNKLAN. ... euiniteiie e e e
D] 001 1 - N PPt
Langfristede gaeldsforpligtelser..............ccviiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld........ccevvviiiiiiiiiinnnn.n.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cc..coueee..
Gald, associerede virksomheder........ovviiiiiiiiiiiiiiiinannn,
ANden gald.....iiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser............c.cccviiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2018
kr.

90.000.000
90.000.000

90.000.000
539.183

0

25.656
564.839
604.245
1.169.084

91.169.084

18.900.000
16.172.968

35.072.968

37.940.184
13.939.465
900.000
52.779.649

2.694.360
30.000
125.000
467.107
3.316.467

56.096.116

91.169.084

2017
kr.

83.000.000
83.000.000

83.000.000
497.168
5.925

6.206
509.299
393.879
903.178

83.903.178

18.900.000
9.523.515

28.423.515

39.591.160
15.000.000
300.000
54.891.160

0

35.000
125.000
428.503
588.503

55.479.663

83.903.178
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og

bygninger
KOStPris 1. JAnUAr 2018, . .ciiiiiiiiiiiiiii ettt eeeiiteeeeeaireeeeeennneaeeeennn: 75.250.432
I == L3 T 3.153.092
Kostpris 31. december 2018........c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiirerrereeeaaeen, 78.403.524
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018.......c.eviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiees, 7.749.568
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u et 3.846.908
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018...........c.cccevvivennnennn, 11.596.476
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018........ccccvviiiiiiiiiiiiininnnnnnnnn, 90.000.000

Dagsvaerdi for hotelejendom
Ejendommen er fuldt udlejet til Zleep Hotels pa en 20-arig lejekontrakt fra 1. januar 2015.

Ejendommens dagsvaerdi er fast pa grundlag af en normalindtjeningsmodel.

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

Afkastvaerdien er baseret pa et afkast pa 5 % under hensyntagen til ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed og lejekontraktens vilkar.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2018.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiieniinnes 18.900.000 9.523.515 28.423.515
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 6.649.453  6.649.453
Egenkapital 31. december 2018............c..ceevveennneen. 18.900.000 16.172.968 35.072.968

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeld 31/12 2017 Afdrag
geldialt naste ar efter 5 ar geld i alt 2018
Geeld til realkreditinstitutter... 39.574.009 1.633.825 28.909.559 39.591.160 0
Banklan.........ccceveenininnnnnnns 15.000.000 1.060.535 7.716.187 15.000.000 0
Deposita.....ccevveiniiiiiennnnenn. 900.000 0 0 300.000 0
55.474.009 2.694.360 36.625.746 54.891.160 0

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets engagement med Realkredit Danmark tkr. 39.574 og Jyske Bank
13.939 er der tinglyst pantebreve 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
opgaeres pa nuvaerende tidspunkt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Helgolandsgade 14 for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat

Da selskabet er personligt ejet, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i selskabsdeltagernes
samlede indkomst- og formueforhold vedrarende regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i
resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

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.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver 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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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

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



