Aaen & Co.

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Helsinger Ejendomme ApS
CVR-nummer 29 81 22 68
Arsrapport 2011/12

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling derZ} ! é 2012

ding

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s — CVR nummer 33 24 17 63
Kongevejen 3 - Postbox 42 - 3000 Helsinger - Telefon 49 21 06 07 - Telefax 49 21 06 98 - www.aaenco.dk




Helsinger Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Hoved- og nggletal
Ledelsesberetning
Ledelsespategning

Den uafheengige revisors erkleering
Regnskabspraksis
Resultatopgarelse

Balance

Noter til &rsrapporten

Indholdsfortegnelse

11

12

14



Helsinger Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Helsinggr Ejendomme ApS
Munkebakke 20, Haregab
3230 Greested

Hjemstedskommune: Gribskov

Direktion Thomas Eggert Bargesen
Bjern Steen Bargesen

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingar

Bank Danske Bank
Stengade 57 B
3000 Helsingar

Stiftelsesdato 16. oktober 2008

Regnskabsar 1. juli - 30. juni



Helsinger Ejendomme ApS

Hovedtal i t.kr.

Bruttofortjeneste
Resultat af primeer drift
Finansielle poster, netto
Arets resultat

Anlaegsaktiver
Omseetningsaktiver
Aktiver i alt
Selskabskapital
Egenkapital
Hensaettelser
Langfristet geeld
Kortfristet geeld
Passiver i alt

Nogletal i %

Afkastningsgrad
Likviditetsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapitalen

Forklaring af nagletal

Afkastningsgrad:
Likviditetsgrad:
Soliditetsgrad:

Forrentning af egenkapitalen:

Hoved- og nggletal

2011/12 2010/11 2009/10 2008/09
230 141 117 318
50 792 -321 -260
282 579 418 1.004
-292 -1.196 -1.285 735
9.000 9.000 10.859 12,097
14 363 250 42
9.014 9.363 11.109 12.139
125 125 125 125
-505 212 984 2.269
424 892 1.081 555
6.954 6.685 6.802 5.818
2141 1.998 2.242 3.497
9.014 9.363 11.109 12.139
0,5 85 2,9 2,1
07 18,2 1,1 12
56 23 8,9 18,7
81,5 -310,1 79,0 64,8

Resultat af primeer drift x 100 / Samlede aktiver
Omseetningsaktiver x 100 / Kortfristet gaeld
Egenkapital ultimo x 100 / Samlede aktiver

Arets resultat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital



Helsinger Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed ved anlaegsinvestering i fast ejendom og hermed beslaegtet
virksomhed.

Ejendomsportefalien bestar af primeert beboelsesejendomme. Ejendommene er centralt beliggende og enkel-
te ejendomme indeholder, ud over boliglejemal, butikslejemal. Diskonteringsfaktoren ved veerdiansaettelse af
ejendommene er fastsat ud fra ejendommenes karakter, beliggenhed og vedligeholdelsesstand. Den gen-
nemsnitlige diskonteringsfaktor udger 6%.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er malt til en af ledelsen skennet dagsveerdi. Maling er baseret pa en af-
kastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der foreligger ikke en vurdering fra ekstern valuar/maegler. Som
felge heraf knytter sig en vis usikkerhed ved maling, bade hvad angar elementerne i det fremtidige cashflow
samt det valgte afkastkrav.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabets resultat er ikke i overensstemmelse med forventningerne.

Selskabets ledelse har valgt at aflegge arsrapporten efter principper for fortsat drift da geeld til associerede
selskaber pa kr. 1.771.120 tilbagestar overfor gvrige kreditorer indtil selskabskapitalen er reetableret eller
indtil 1. juli 2013, afheengig af hvad der matte indtreede ferst.

Selskabets ejendomme er fuldt udlejet, dog kan der lgbende veere forbigdende tomgang i forbindelse med
istandseettelse ved skift af lejere. Ejendommene vedligeholdes Iabende og vurderes at veere i god stand.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har veesentlig indflydelse pa bedem-
melsen af arsrapporten.



Helsinger Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. juli 2011 - 30. juni 2012 for Helsinger
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2011 - 30. juni
2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Graested, den 7 21/ 2012,

Direktion

(rt:H_?rgesE S E




Helsinger Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors erklaering

Til kapitalejerne i Helsinger Ejendomme ApS:
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Helsinger Ejendomme ApS for regnskabséoret 1. juli 2011 - 30. juni 2012
omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fej.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revi-
sionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opna hgj
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 vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderin-
gen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
steendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Revisionen har ikke givet anledning il forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2011 - 30. juni 2012
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedragrende forhold i regnskabet
Uden det har pavirket vor konklusion, ger vi opmaeerksom pa at selskabet har tabt selskabskapitalen. Ledelsen

har aflagt arsrapporten efter principper for going concern jf. note 8 og ledelsesberetningen. Vi har ikke fundet
grund til at anleegge en anden vurdering.



Helsinger Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors erklearing

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplys-
ningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

\




Helsinger Ejendomme ApS

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Helsinger Ejendomme ApS for 2011/12 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillseg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.
Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-differencer, der opstar mel-
lem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel
post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes veerdireguleringerne di-
rekte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for til-
godehavendets eller geeldens opstaen indregnes i resultat-opgerelsen under finansielle indteegter og omkost-

ninger.

Anlzegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgarelsen
Huslejeindtaegter

Huslejeindteegter indregnes i resultatopgarelsen pa forfaldstidspunktet.



Helsinger Ejendomme ApS

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditian samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets dattervirksomheder. Selskabet fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med datterselskabet fordeles pa savel overskuds- som underskudsgiven-
de virksomheder i forhold til disse skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skatte-
maessige underskud).

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdiansaettes til skannet markedsveerdi. Der foretages arligt en individuel veerdian-
sattelse af samtlige ejendomme. Veerdiansaettelsen foretages pa baggrund af en afkastbaseret markedsveer-
dimodel. Modellen tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det kommende driftsar.

Nyindkabte investeringsejendomme under udvikling optages til kostpris.

Veerdiansaettelsesmodellen har fglgende elementer:

+  Avlige lejeindteegter
Potentielle lejeindteegter, uudlejede lejemal
- Ejendommens driftsomkostninger
- Administrationsomkostninger
= Ejendommens driftsnetto

Ejendommens driftsnetto kapitaliseres med afkastkravet
- 2 ars lejeindteegt af uudiejede lokaler
- Indretning af uudlejede lokaler
= Ejendommens markedsveerdi

Afkastkravet fastsaettes individuelt for samtlige ejendomme. Fastleeggelse af afkastkravet foretages pa bag-
grund af ejendommens type, beliggenhed, vedligeholdelsesstand mv.

Ved veerdianseettelse af investeringsejendomme til skennet markedsveerdi fares samtlige veerdireguleringer af
ejendommene over resultatopgarelsen. Arets resultatopgerelse er derfor udtryk for den veerdiforggelse eller
veerdiforringelse der kan henfares til aret.
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Regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

| resultatopgarelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter
skat og fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af de enkelte associerede virksomheders resultat
efter skat og fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmaessi-
ge andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab med tillzeg eller fradrag af resterende
veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessige indre veerdi indregnes il
nul kr. og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den
negative indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative
indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det om-
fang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedens underbalan-
ce.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder overfgres under egen-
kapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige
veerdi overstiger anskaffelsesvaerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.

Veardipapirer

Veerdipapirer indregnet under omseetningsaktiver males til dagsveerdi (barskurs) pa balancedagen.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat for de sambeskattede virksomheder indregnes i
balancen under "Skyldig selskabsskat” eller "Aktuelle skattetilgodehavender”.
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Regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opge-
relse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males il
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveaerende ar er anvendt en skattesats pa
25%.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld males til dagsvaerdi ultimo. Pantebrevsgeeld, der kan indfries til kurs 100, dog maksimalt til kurs

100. Geeldsforpligtigelser i gvrigt indregnes og males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nomi-
nel veerdi.
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Helsingor Ejendomme ApS

Note

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Andre driftsomkostninger

Resultat af primaer drift

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Overfort af arets resultat

Arets resultat, disponeret

201112 2010/11
230.107 140.713
180.540 180.000

0 752.542

49.567 -791.829
-100.996 -339.925
9 153.105
-281.952 -425.459
-333.373 -1.404.110
-41.045 -207.959
-292.328 -1.196.150
0 0
-292.328 -1.196.150
-292.328 -1.196.150

11



Helsinger Ejendomme ApS

Note

Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlegsaktiver

Anlzgsaktiver

Tilgodehavende hos associerede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

201112 2010/11
9.000.000 9.000.000
9.000.000 9.000.000

0 0

0 0
9.000.000 9.000.000
0 133.375

0 157.608

0 48.991

14.119 14.724
14.119 354.698
48 8.025

14.167 362.723
9.014.167 9.362.723
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Helsinger Ejendomme ApS

Note

Balance 30. juni

Passiver

2011/12 2010/11

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -629.712 -337.384
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital -504.711 -212.383
Hensaettelse til udskudt skat 334.000 389.400
Henseettelser vedrgrende kapitalandele i tilknyttede

virksomheder 90.006 502.596
Hensatte forpligtelser 424.006 891.996
Langfristet geeld til kreditinstitutter i gvrigt 6.954.026 6.685.043
Langfristet gaeld 6.954.026 6.685.043
Kortfristet geeld til kreditinstitutter i gvrigt 0 39.720
Geeld til associerede virksomheder 1.771.120 1.551.206
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 50.189 175.119
Anden gald 319.537 232.022
Kortfristet gaeld 2.140.846 1.998.067
Gald 9.094.872 8.683.110
Passiver i alt 9.014.167 9.362.723

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Fortsat drift

13



Helsinger Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

Personaleomkostninger

Lgnninger og gager
Pensioner

Gennemsnitligt antal medarbejdere

Skat af arets resultat

Forggelse af hensaettelse til udskudt skat
Skat vedr. tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

Anskaffelsespris 1. juli
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsespris 30. juni

Veerdireguleringer 1. juli
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. juni

Regnskabsmassig vardi 30. juni

Kontant ejendomsvurdering

2011/12 201011
180.000 180.000
540 0
180.540 180.000
1 1
-55.400 -50.351
14.355 -157.608
-41.045 -207.959
Investerings Investerings
ejendomme ejendomme
9.000.000 10.859.048
0 404.366
0 2.263.414
9.000.000 9.000.000
0 0
0 0
0 0
9.000.000 9.000.000
7.500.000 7.500.000
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Helsinger Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

201112 2010/11
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelssum 1. juli 2 2
Arets tilgang 0 0
Anskaffelssum 30. juni 2 2
Veerdiregulering 1. juli -2 2
Arest resultat efter skat -100.996 -339.925
Tab begraenset til investering 100.996 339.925
Veerdireguleringer 30. juni -2 -2
Regnskabsmassig vardi 30. juni 0 0
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 0
Nedskrivning af tilgodehavende i tilknyttet virksomhed -1.153.027 -639.441
Hensat forpligtelse -90.006 -502.596
-1.243.033 -1.142.037
Egenkapital
Selskabs- Overfort Foreslaet
kapital resultat Udbytte
Egenkapital 1. juli 125.000 -337.384 0
Arets resultat 0 -292.328 0
Egenkapital 30. juni 125.000 -629.712 0
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Helsinger Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

2011/12 201011
Langfristet gaeld til kreditinstitutter i avrigt
Forfald efter 5 ar 6.488.653 6.588.652
Forfald 1-5 ar 465.373 96.391
Forfald inden 1 ar 0 39.720
6.954.026 6.724.763

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til finansieringsinstitutter er der stillet sikkerhed i investeringsejendomme.

Fortsat drift

Selskabets ledelse har valgt af afleegge arsrapporten efter principper for fortsat drift da geeld il
associerede selskaber pa kr. 1.771.120 tilbagestar overfor gvrige kreditorer indtil selskabskapitalen

er reetableret eller indtil 1. juli 2013, athaengig af hvad der métte indtraede farst.
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