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Ledelsens pategning K/S Helsingorsga

Komplementar og bestyrelsen har aflagt arsrapport for aret 1. januar - 31. december 2014
Arsrapporten er behandlet og vedtaget dags dato.

Arsrapporten er aflagt i henhold til arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling
samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. 06. 2015

Bestyrelsen:

Erik Bach Larsen Seren Peter Stremgaard Christian Arndt
Formand

Komplementar:
ApS Komplementarselskabet Helsingersgade, Hillered

Michael Kaa Andersen



Den uafhangige revisors erklaringer K/S Helsingorsgade, Hillerad

Til kommanditisterne i K/S Helsingersgade, Hillered

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2014. Arsregnskabet omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.”

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores
revision. Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder
etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for,
om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab
og oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors
vurdering, herunder vurderingen af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor
intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores afkraeftende konklusion.



Den uafhangige revisors erklaringer K/S Helsingorsgade, Hillerad
Forbehold

Grundlag for afkreftende konklusion

Som redegjort for i arsregnskabets note 1 "Vasentlige usikkerheder vedrarende fortsat
drift samt usikkerhed ved indregning og maling" er selskabets ejendom begeeret sat pa
tvangsaktion den 9. juli 2015 af BRF Kredit. Vi har ikke tilstraekkelig dokumentation for
den af ledelsen indregnede veerdi, hvorfor vi tager forbehold herfor. Herudover mangler
der indregning af renter for Q4 pa ca. 870 tkr., hvorfor vi tager forbehold for den
indregnede geeld.

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet som folge af betydeligheden i de forhold, der er
beskrevet i grundlag for afkraeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2014 eller af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke
foretaget yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Pa
baggrund af forbeholdet er vi ikke i stand til at udtale os om, hvorvidt oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 23. 06. 2015

Ernst & Yo
Godkendt Revisionspartnersels

e

Poul Erik Olsen
statsautoriseret revisor
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Bo Leinum

statsautoriseret revisor



Oplysninger om selskabet K/S Helsingarsgade, Hillerad

Selskabet:

K/S Helsingersgade, Hillerad
Hammershusgade 9

2100 Kgbenhavn

CVR-nr. 29 14 34 12

Komplementar:
ApS Komplementarselskabet Helsingersgade, Hillerad

Bestyrelse:
Erik Bach Larsen
Seren Peter Stremgaard

Christian Arndt

Revision:

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg



Lede lseSbe I'etn i ng K/S Helsingersgade, Hillered

Beskrivelse af virksomhedens hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2014, et underskud pa kr. -3.417.931, anses for
utilfredsstillende. Selskabets regnskabsmasssige resultat udviser et underskud pa kr. -
20.408.535, hvilket anses for utilfredsstillende. Resultatet er pavirket af vaerdiregulering
af selskabets ejendom og realkreditlan

Selskabets egenkapital udger herefter kr. -58.862.318.
Oplysninger om vaesentlige usikkerheder vedrerende fortsat drift

BRF har begzeret ejendommen pa tvangsaktion, der er berammet til den 9. juli 2015. BRF
har via fogedforretning taget ejendommen i brugelig pant, hvilket medferer at alle
indtaegter gar via BRF Kredit, uagtet at selskabet fortsat er ejer af ejendommen.
Tvangsaktionen kan kun afvaerges safremt ejendommen kan afhaendes til tredjemand inden
tvangsaktionen, hvilket ikke anses for muligt. Ejendommen skennes af ledelsen at kunne
indbringe ca. 60 mio. kr., pa tvangsaktionen svarende til den vaerdi ejendommen er
indregnet til i regnskabet.

Selskabets egenkapital er negativ med 58.862 tkr. Den ikke indbetalte del af stamkapitalen
udger 5.231 tkr.

Selskabets kreditfaciliteter hos FS Finans Il er blevet overdraget til et hollandsk selskab
Promontoria. Der foreligger pa nuvaerende tidspunkt ingen aftale med selskabet om en
forlaengelse af kreditterne.

Baseret pa en samlet vurdering af selskabets gkonomiske situation er det ledelsens
vurdering, at selskabet ikke kan fortsaette driften og en konkurslignende afvikling af
selskabet er det mest realistiske senarie. Selskabets arsregnskab er derfor ikke aflagt under
forudsaetning af fortsat drift. Selskabets aktiver og passiver er optaget til de af ledelsen
skennede realisationsvaerdier.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsvaerdi DKK 59,9 mio. svarende til den
veerdi ejendommen af ledelsen skennes at kunne indbringe ved tvangsaktionen. Den veerdi
ejendommen kan indbringe ved en tvangsaktion er behaeftet med betydelig usikkerhed.
Vardianszettelsen er baseret pa et beregnet afkast pa 7,5 %. £ndring af afkastkravet i
opad- eller nedadgaende retning med 0,25 % vil pavirke ejendommen med hhv. ca. kr. -2
mio. og ca. kr. 2,1 mio.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for arsregnskabet for 2014.



Anvendt regnskabspraksis K/S Helsingersgade, Hillerad

Arsrapporten for K/S Helsingersgade, Hillered for 2014 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er i modsaetning til tidligere ar ikke aflagt under forudsaetning af
selskabets fortsatte drift.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt,
at fremtidige skonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vaerdi kan males
palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har
en retlig eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste
indregning sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer
inden arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtaegter eller
finansielle omkostninger.



Resultatopgerelsen
Lejeindtaegter

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtaegten
vedrarer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang
omkostningerne ikke baeres af lejer.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrarer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger
vedrgrende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedrerende gaeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der
indregnes derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige
afskrivninger pa ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.



Balancen
Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i
form af lebende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres som en
investeringsejendom.

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet, tillaegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter,
der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommens anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes
til balancedagens kurs og males efterfolgende til dagsvaerdien og samtlige
veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen i posten “vaerdireguleringer”.
Dagsveerdien males pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i
investeringsejendommens forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt
afkastkrav. Ved malingen tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder
og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi
med fradrag for nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til
dagsveerdi. Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfares til
investeringsejendommen, indregnes i resultatopgaerelsen i posten "veerdireguleringer”.
Andre geeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til
nominel vaerdi.

10



Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2014

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat fer finansiering

Finansielle omkostninger

Driftsresultat
Veerdireguleringer
Regnskabsmaessigt resultat
Forslag til resultatdisponering

Overfart til overfart resultat
Disponeret i alt

K/S Helsingersgade, Hillerad

Note 2014 2013
kr. t.kr.
4.306.934 4,238
2 324.273 528
3.982.661 3.710
3 379.210 346
3.603.451 3.364
4 7.021.382 5.824
-3.417.931 -2.461
5 -16.990.603 1.368
-20.408.535 -1.093
-20.408.535 -1.093
-20.408.535 -1.093
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Balance
31. december 2014

Aktiver
Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavende investorindskud
Tilgodehavende leje

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Helsingarsgade, Hillered

Note 2014 2013
kr. t.kr.

6 59.900.000 78.700
59.900.000 78.700
59.900.000 78.700

290.000 575
54.809 0
2.922 8
347.732 583
1.218.285 1.308
1.566.017 1.891
61.466.017 80.591

12



Balance
31. december 2014

Passiver

Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Overfart resultat
Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Realkreditlan, BRF Kredit

ApS Komplementarselskabet Helsingersgade, Hillerad
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Byggekredit, FS Finans Il

Banklan, FS Finansll

Kassekredit FS Finans I, maks 7,70 mio.
Anden gzeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Vaesentlige usikkerheder vedrerende fortsat drift

Pantseetning og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtigtelser

Note

10

11

12

13

K/S Helsingarsgade, Hillerad

2014 2013

kr. t.kr.
18.768.840 10.772
-77.631.158 -57.223
-58.862.318 -46.451
66.964.642 68.774
160.437 148
1.109.557 1.089
68.234.636 70.011
4.751.542 4,517
37.144.834 43.632
8.002.164 8.498
2.195.159 383
52.093.699 57.030
120.328.335 127.041
61.466.017 80.591
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Noter K/S Helsingersgade, Hillerad

1 Oplysninger om vaesentlige usikkerheder vedrerende fortsat drift samt usikkerhed
ved indregning og maling

BRF har begeeret ejendommen pa tvangsaktion, der er berammet til den. 9. juli 2015.
BRF har via fogedforretning taget ejendommen i brugelig pant, hvilket medferer at alle
indtaegter gar via BRF Kredit, uagtet at selskabet fortsat er ejer af ejendommen.
Tvangsaktionen kan kun afvaerges safremt ejendommen kan afhaendes til tredjemand

inden tvangsaktionen, hvilket ikke anses for muligt. Ejendommen skennes af ledelsen at

kunne indbringe ca. 60 mio. kr., pa tvangsaktionen svarende til den vaerdi ejendommen

er indregnet til i regnskabet.

Selskabets egenkapital er negativ med 58.862tkr. Den ikke indbetalte del af
stamkapitalen udger 5.231 tkr.

Selskabets kreditfaciliteter hos FS Finans Il er blevet overdraget til et hollandsk selskab
Promontoria. Der foreligger pa nuvaerende tidspunkt ingen aftale med selskabet om en

forlaengelse af kreditterne.

Baseret pa en samlet vurdering af selskabets skonomiske situation er det ledelsens
vurdering, at selskabet ikke kan fortsaette driften og en konkurslignende afvikling af
selskabet er det mest realistiske senarie. Selskabets arsregnskab er derfor ikke aflagt
under forudsaetning af fortsat drift. Selskabets aktiver og passiver er optaget til de af
ledelsen skennede realisationsvaerdier.

2014 2013
kr. t.kr.
2  Driftsomkostninger
Henlaeggelser indbetalt af lejere -192.940 0
Honorar forbrugsregnskab -47.701 0
Ejendomsskatter/Renovation -38.184 38
Service abonnementer 0 7
Elforbrug -9.358 13
Renholdelse(Vicevaert) -72.559 26
Reparation og vedligeholdelse 60.021 156
Tomgang 48.120 18
Driftsomkostinger, ejers andel 478.567 0
Tab pa lejere 40.556 0
Annoncering ledige lejemal 27.750 64
Ejendomsmaegler 30.000 36
Markedsferingtilskud, Irma 0 170
Driftsomkostninger i alt 324.273 528
3  Administrationsomkostninger
Selskabsadministration 306.163 294
Revisorhonorar 46.500 27
Advokat 0 15
Konsulenthonorarer 17.180 3
Bestyrelsesansvarsforsikring 8.025 7
Diverse administrationsomkostninger 1.342 2
Administrationsomkostninger i alt 379.210 346
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Noter K/S Helsingersgade, Hillerad

2014 2013
kr. t.kr.

Finansielle omkostninger
Renter, 1. prioritet BRF Kredit 1.593.577 1.491
Renter, 2. prioritet BRF Kredit 1.586.722 1.479
Renter, 3. prioritet FS Finans II 313.746 224
Renter, 4. prioritet FS Finans Il 2.942.611 2.161
Renter, kassekredit FS Finans Il 544.294 444
Renter, komplementar 23.895 24
Ej fradragsberettiget renter 10.725 0
Bankomkostninger/@vrige renteudgifter 5.811 0
Finansielle omkostninger i alt 7.021.382 5.824
Verdiregulering
Ejendommen, vaerdiregulering i aret -18.800.000 0
Lan, veerdireguleringer af gaeld i aret 1.809.397 1.368
Vaerdiregulering i alt -16.990.603 1.368
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom
Kostpris pr. 1. december 2014 115.485.753 115.486
Kostpris pr. 31. december 2014 115.485.753 115.486
Veerdireguleringer pr. 1. januar 2014 -36.785.753 -36.786
Arets vaerdiregulering -18.800.000 0
Verdiregulering i alt. 31. december 2014 -55.585.753 -36.786
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2014 59.900.000 78.700
Afkastkrav til ejendommen 7,50% 6,25%

Den regnskabsmaessige veerdi af ejendomme pavirkes primzert af de fastsatte afkastkrav
til de enkelte ejendomme. Ledelsen fastsaetter arligt afkastkravet til ejendommene bl.a.
ud fra udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype, udviklingen i
det generelle renteniveau, andringer i den enkelte ejendoms forhold og lignende.
Genudlejening har vist sig at vaere mere vanskelig end tidligere antaget. Der arbejdes
malrettet med genudlejning og det forventes at ske inden udgangen af 2015. Selskabets
ejendom er af BRF Kredit begaeret sat pa tvangsaktion 9. juli 2015. Ejendommens vaerdi

er behaftet med betydelig usikkerhed.
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Noter K/S Helsingarsgade, Hillered
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2014 2013
kr. t.kr.

Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:
100 kommanditanparter a kr. 107.721 10.772.100 10.772
Arets investorindbetalinger 7.996.740 0
Kontant andel af stamkapital i alt 18.768.840 10.772
100 kommanditanparter a kr. 240.000 24.000.000 24.000
Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger -588.623 -465
Overfert resultat
Overfert resultat specificeres saledes:
Saldo 1. januar -57.222.623 -56.130
Overfert resultat -20.408.535 -1.093
Saldo 31. december -77.631.158 -57.223
Realkreditlan
Dagsveerdi 1. prioritet BRF Kredit 66.964.642 68.774
Realkreditlan i alt 66.964.642 68.774
Langfristet geeld
Afdrag, der forfalder efter 1 ar til 5 ar 10.850.176 6.752
Afdrag, der forfalder efter 5 ar 57.384.460 63.259
Langfristet geeld i alt 68.234.636 70.011
Anden geeld
Restance Lejere 0 48
Skyldig faellesomkostninger 173.146 19
Skyldige omkostninger 899.046 43
Kreditorer 211.043 59
Forudbetalt leje 18.887 0
AKM Invest 102.646 0
Skyldig moms 790.391 214
Anden geeld i alt 2.195.159 383

Pantsaetning og sikkerhedsstillelser

Ejendommene er pantsat til sikkerhed for realkreditlan og bankgaeld. Regnskabsmaessige
vaerdi af pantsat ejendom udger kr. 59.900.000.

Kommanditisternes resthaeftelse er stillet til sikkerhed for bankgzeld. Endvidere har
kommanditisterne stillet selvskyldnerkaution for bankgaelden.

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsaftale med 1/S
Ejendomsinvest, der tidligst kan ophere pr. 31. december 2016.
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