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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 for
Helsinger Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 11. juni 2021

Direktion

Anders Brandt-Hansen Kristiane Zollner
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Helsingor Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Helsinger Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 11. juni 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Casper Christiansen
statsautoriseret revisor
mne44100
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Selskabsoplysninger
Selskabet Helsinger Ejendomme ApS
c/o UBSBOLIG A/S
Jernbanegade 4, 4.
1608 Kgbenhavn V
CVR-nr.: 38 78 89 57
Stiftet: 11. juli 2017
Hjemsted: Helsingor
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anders Brandt-Hansen
Kristiane Zgllner
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed KZAB Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.220 t.kr. mod 976 tkr. sidste ar. Arets resultat udger 2.408 t.kr. mod
4.017 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende

Vasentlige fejl i ssmmenligningsaret
Selskabets ledelse har konstateret, at der for regnskabsaret 2018 og 2019 ikke har veret hensat en
forpligtelse vedrerende Grundejernes Investeringsfond, hvilket anses som en vasentlig fejl

Ledelsen har pa baggrund heraf valgt at foretage en korrektion og behandle forholdet som en vasentlig
fejl i sammenligningséret. Ledelsens korrektioner er rettet efter Arsregnskabslovens §52, stk. 2 og har
nedenstiende pavirkninger. Der henvises til Anvendt Regnskabspraksis for pavirkningen pa érets resultat
og egenkapitalen.

Den forventede udvikling

Selskabets ledelse havde en forventning om et resultat pa niveau med regnskabséret 2020. Pa baggrund af
den nuvarende situation omkring Covid-19, kan selskabets ledelse ikke pa nuvearende tidspunkt udtale
sig om de gkonomiske konsekvenser og forventede resultater for regnskabsaret 2021.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Helsinger Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Vasentlige fejl i sammenligsningsaret
Selskabets ledelse har konstateret, at der for regnskabsaret 2018 og 2019 ikke har veret hensat en
forpligtelse vedrerende Grundejernes Investeringsfond, hvilket anses som en veasentlig fejl

Ledelsen har pa baggrund heraf valgt at foretage en korrektion og behandle forholdet som en vasentlig
fejl i sammenligningséret. Ledelsens korrektioner er rettet efter Arsregnskabslovens §52, stk. 2 og har
nedenstaende pavirkninger.

Pavirkning pa egenkapitalen og arets resultat

- Egenkapitalen primo 2019 pévirkes negatibt med kr. 254.450 som folge af indregningen af selskabets
hensatte forpligtelse vedrerende GI-regnskab.

- Overfort resultat for 2019 pévirkes negativt med kr. 125.159 som folge af arets regulering af den
hensatte forpligtelse vedrerende Gl-regnskabet.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsverdireserve.

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og tab pa debitorer.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Helsinger Ejendomme ApS forholdsmaessigt over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvarende ar-
bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som felge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-
sen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.219.904 976.481
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.049.507 4.557.176
Driftsresultat 3.269.411 5.533.657
Andre finansielle indtaegter 1.583 325
@vrige finansielle omkostninger -209.028 -395.578
Resultat for skat 3.061.966 5.138.404
Skat af arets resultat -654.370 -1.121.775
Arets resultat 2.407.596 4.016.629
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.407.596 4.016.629
Disponeret i alt 2.407.596 4.016.629
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Balance 31. december

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 28.645.670 25.758.771
Materielle anlaegsaktiver i alt 28.645.670 25.758.771
Anlzgsaktiver i alt 28.645.670 25.758.771
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 10.789
Tilgodehavende selskabsskat 38.000 0
Andre tilgodehavender 382.489 380.297
Tilgodehavender i alt 420.489 391.086
Likvide beholdninger 0 18.253
Omsztningsaktiver i alt 420.489 409.339
Aktiver i alt 29.066.159 26.168.110
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Balance 31. december

Passiver
2020 2019
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 6.709.971 4.302.375
Egenkapital i alt 6.789.971 4.382.375
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 1.453.471 1.002.579
Andre hensatte forpligtelser 282.912 379.609
Hensatte forpligtelser i alt 1.736.383 1.382.188
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 18.070.765 18.346.430
Deposita 269.000 241.111
Modtagne forudbetalinger fra kunder 180.279 152.390
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 18.520.044 18.739.931
Kortfristet del af langfristet gaeld 287.949 286.140
Geld til pengeinstitutter 20.254 49.675
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 5.644 2.619
Geld til tilknyttede virksomheder 1.428.358 955.568
Selskabsskat 0 68.332
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 203.478 50.864
Anden geeld 74.078 250.418
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 2.019.761 1.663.616
Gealdsforpligtelser i alt 20.539.805 20.403.547
Passiver i alt 29.066.159 26.168.110
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2020 2019
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 21.201.595 21.201.595
Tilgang i érets lab 837.392 0
Kostpris 31. december 2020 22.038.987 21.201.595
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 4.557.176 0
Arets regulering til dagsvaerdi 2.049.507 4.557.176
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 6.606.683 4.557.176
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 28.645.670 25.758.771

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardians&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent 4,0%
Laveste afkastprocent 3,5%
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2020 80.000 80.000
80.000 80.000
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.
3.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2020 4.302.375 540.196
Akkumuleret virkning ved arets begyndelse af @&ndring i
anvendt regnskabspraksis:
Korrektion efter Arsregnskabslovens §52, stk. 2 vedrerende
regulering af Gl-regnskab 0 -254.450
Korrigeret overfort resultat 1. januar 2020 4.302.375 285.746
Arets overforte overskud eller underskud 2.407.596 4.141.788
Korrektion efter Arsregnskabslovens §52, stk. 2 vedrorende
regulering af Gl-regnskab 0 -125.159
6.709.971 4.302.375
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til

realkreditinstitutter 18.358.714 287.949 18.070.765 16.964.441
Deposita 269.000 0 269.000 269.000

Modtagne forudbetalinger
fra kunder 180.279 0 180.279 180.279
18.807.993 287.949 18.520.044 17.413.720

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.359 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 28.646 t.kr.
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