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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 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 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinger, den 19. april 2023

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
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den 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 19. april 2023

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

Casper Christiansen
statsautoriseret revisor
mne44100
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Selskabsoplysninger
Selskabet Helsinger Ejendomme ApS
Horsered Byvej 2B
3000 Helsinger
CVR-nr.: 3878 89 57
Stiftet: 11.juli 2017
Hjemsted: Helsinger
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anders Brandt-Hansen
Kristiane Zollner
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
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 1.319 t.kr. mod 993 t.kr. sidste ar. Arets resultat udger -2.831 t.kr. mod
5.725 tkr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for acceptabelt, da driften fortsat er tilfredsstillende. Dagsvardireguleringen
forudsager det negative resultat, men kapitalforholdene i selskabet er fortsat acceptabel péa trods af
dagsverdireguleringen.
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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.

Prasentationsmzessige sendringer

Den regnskabsmassige behandling af indestdende og forpligtelser i henhold til Grundejernes
Investeringsfond (GI) er @ndret, som folge af en @ndret fortolkning af arsregnskabsloven. Den tidligere
metode med en hensettelse svarende til indestdende pa bindingskontoen hos GI kan ikke lengere
anvendes 1 arsregnskabet. Den del af érets lejeindtaegt, som kan henfores til GI, skal derfor ikke leengere
periodiseres, men forbliver en indteegt i resultatopgerelsen. Reservation til vedligeholdelse af
ejendommen, svarende til indestdendet i GI, kan i stedet foretages via resultatdisponeringen og
klassificeres som "Ovrige reserver’ under egenkapitalen. Reserven opleses tilsvarende via
resultatdisponeringen i takt med, at selskabet atholder omkostninger, som daekkes af indestdendet hos GI.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, 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

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
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 renteindtegter og -omkostninger, samt kursgevinster ved
laneomlagning.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring 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.

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

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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Ovrige reserver
Under ovrige reserver vedrerer reservation til vedligeholdelse af ejendommen, svarende til indestaende

hos Grundejernes Investeringsfond (GI). Reserven opleses tilsvarende via resultatdisponeringen i takt
med, at selskabet atholder omkostninger, som dekkes af indestaendet hos GI.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, 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.

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 i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Helsinger Ejendomme ApS forholdsmassigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Helsinger Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022 9

Penneo dokumentnagle: ULTEM-OM5XM-E38AO-LEJFN-BNWYM-N1D2B



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.319.371 993.292
Verdiregulering af investeringsejendomme -5.778.415 6.552.936
Driftsresultat -4.459.044 7.546.228
Andre finansielle indtaegter 1.150.975 0
@vrige finansielle omkostninger -319.913 -199.592
Resultat for skat -3.627.982 7.346.636
Skat af arets resultat 796.843 -1.621.716
Arets resultat -2.831.139 5.724.920
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 5.758.840
Overfores til gvrige reserver 126.828 -33.920
Disponeret fra overfort resultat -2.957.967 0
Disponeret i alt -2.831.139 5.724.920
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 31.171.907 35.217.995
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.171.907 35.217.995
Anlzgsaktiver i alt 31.171.907 35.217.995
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.087.573 370.654
Periodeafgraensningsposter 7.011 0
Tilgodehavender i alt 2.094.584 370.654
Likvide beholdninger 1.742.761 4.052.882
Omsatningsaktiver i alt 3.837.345 4.423.536
Aktiver i alt 35.009.252 39.641.531
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
@vrige reserver 451.394 248.992
Overfort resultat 9.476.924 12.434.891
Egenkapital i alt 10.008.318 12.763.883
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.623.866 2.895.117
Hensatte forpligtelser i alt 1.623.866 2.895.117
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 20.217.020 21.678.046
Deposita 289.404 301.995
Modtagne forudbetalinger fra kunder 213.274 221.351
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 20.719.698 22.201.392
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 398.176 289.770
Geld til tilknyttede virksomheder 1.208.806 1.281.795
Geld til kapitalinteresser 550.000 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 474.408 180.070
Anden geeld 25.980 29.504
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.657.370 1.781.139
Gealdsforpligtelser i alt 23.377.068 23.982.531
Passiver i alt 35.009.252 39.641.531
1 Seerlige poster
4 Oplysninger om dagsvzerdi
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgoerelse

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Virksomhedska- Overfort resul-

pital Ovrige reserver tat I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 282.912 6.709.971 7.072.883
Henlagt af arets resultat 0 -33.920 5.724.920 5.691.000
Egenkapital 1. januar 2022 80.000 248.992 12.434.891 12.763.883
Henlagt af arets resultat 0 126.828 -2.957.967 -2.831.139
@vrig regulering GI regnskab 0 75.574 0 75.574
80.000 451.394 9.476.924 10.008.318
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Noter

1. Searlige poster

Serlige poster omfatter veesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundleggende strukturmeessige tilpasninger samt eventuelle athandelses-
gevinster og -tab 1 tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. I serlige poster ind-
gér ogsé andre vesentlige belob af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en rekke forhold, som afviger fra,
hvad ledelsen vurderer som en del af den primeere drift.

Serlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-

sen.
2022 2021
kr. kr.
Indtaegter:
Kursgevinst ved omlaegning af 1an 900.975 0
900.975 0
Serlige poster indgar pé folgende linjer i rsregnskabet:
Andre finansielle indtaegter 900.975 0
Resultat af seerlige poster netto 900.975 0
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Noter

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
22.058.376 22.038.987
1.732.327 19.389
23.790.703 22.058.376
13.159.619 6.606.683
-5.778.415 6.552.936
7.381.204 13.159.619
31.171.907 35.217.995

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i realserede lejeindtagter
ved udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-

som deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent
Laveste afkastprocent

Folsomhedsanalyse:

4,13%
3,75%

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et

@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 20.615.196 398.176 20.217.020 18.744.307
Deposita 289.404 0 289.404 0
Modtagne forudbetalinger

fra kunder 213.274 0 213.274 0
21.117.874 398.176 20.719.698 18.744.307

Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveaerdi 31. december 2022 31.171.908
Arets ®ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen -5.778.415

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 20.591 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 31.172 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med KZAB Holding ApS, CVR-nr. 37 97 60 91,
som administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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