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K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018 for K/S Havnegade 37, Kgbenhavn.

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 2018 - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. januar 2019

Direktion

Henrik Stig Maller
Direktar

Bestyrelse

Henrik Stig Maller Finn Birkegaard Arp-Hansen Hotel Group A/S
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Havnegade 37, Kgbenhavn

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Havnegade 37, Kgbenhavn for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
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 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for 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 vedrerende 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 ggre 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 hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge 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 treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

*

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.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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.

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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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 25. januar 2019

KRESTON CM
Statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 39463113

Bent Kofoed
Statsautoriseret revisor
mne11664
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at invester i fast ejendom samt udleje erhvervslejemal.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 udviser et resultat pa
kr. 16.072.100, og selskabets balance pr. 31. december 2018 udviser en balancesum pa kr. 221.581.971,
og en egenkapital pa kr. 93.528.617.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Hoved- og nagletal

Virksomhedens udvikling i hoved- og nagletal kan beskrives séledes:

2018 2017 2016 2015 2014
Resultatopgerelse
Resultat af primaer drift 16.383 16.054 15.733 15.731 14.942
Finansielle poster netto -1.490 -1.599 -1.719 -5.011 -7.509
Resultat fgr veerdireguleringer 14.893 14.455 14.014 10.360 7.433
Resultat af veerdireguleringer 2.302 2.450 2.450 2.450 2.746
Arets resultat 16.072 15.783 15.341 11.687 9.056
Balance
Balancesum 221.582 220.076 218.617 217.328 224.039
Samlede operative aktiver 218.691 217.448 216.161 214.833 213.506
Rentebaerende nettogeeld 113.260 122.998 132.820 142.608 149.693
Egenkapital 93.529 82.457 71.470 60.683 60.295
Pengestramme
Arets nettoinvestering i anlaegsaktiver 0 0 0 0 0
Nagletal i %
Rentedaekning 1.178,42 1.086,99 915,2 306,7 199
Afkastningsgrad 7,95 7,2 7,3 7,2 7
Egenkapitalandel 42,21 37,5 32,69 27,92 26,91
Forrentning af egenkapital 18,27 20,51 23,21 19,32 16,24
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for K/S Havnegade 37, Kabenhavn for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af visse
bestemmelser fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved fgrste 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
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Indteegter ved udlejning af lejemal indregnes i resultatopgerelsen. Lejeindtaegterne periodiseres.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommens drift, salg og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en lgbende vurdering
af aktivernes brugstid i virksomheden. Anleegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen,
baseret pa fglgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 15 ar 0%

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger.

Fortjeneste eller tab ved afheaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet, og indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillzeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat
Kommanditselskabet er ikke et selvstaendigt skatteobjekt, hvorfor arsrapporten ikke indeholder skat..

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og
indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
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Anvendt regnskabspraksis

fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af
ejendommen. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imngdegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for
veerdiaendringer.

Finansielle galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Forklaring af nagletal

Arets resultat

Egenkapitalens forrentning (ROE) (%)
Gns. egenkapital

Afkastningsgrad (%) = (Driftsresultat + Finansielle indteegter) X 100
Gns. aktiver
Rentedeekningsgrad (%) = (Driftsresultat + Finansielle indteegter) X 100

Finansielle omkostninger

Egenkapitalandel (soliditet) (%)

Egenkapital i alt X 100
Passiver i alt
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Resultatopgerelse

Note

Nettoomseetning
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anleegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger 1
Resultat for skat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-13 -

2018
kr.

16.479.958
-64.554
-32.546

16.382.858

-1.122.153
2.301.738
17.562.443

-1.490.343
16.072.100

16.072.100

16.072.100
16.072.100

2017
kr.

16.156.799
-63.901
-38.522

16.054.376

-1.122.141
2.449.742
17.381.977

-1.599.092
15.782.885

15.782.885

15.782.885
15.782.885
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2018
Note kr.

0
218.668.000
218.668.000

w N

218.668.000

22.510
22.510

2.891.461

2.913.971

221.581.971

2017
kr.

1.122.153
216.366.262
217.488.415
217.488.415

37.500
37.500

2.549.902

2.587.402

220.075.817
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Balance 31. december 2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Geeld til kreditinstitutter

Depositum

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Periodeafgreensningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-15 -

Note

2018
kr.

3.000.000
90.528.617
93.528.617

103.257.646
8.404.771
111.662.417

9.886.848
115.369

2.186.337
4.202.383
16.390.937
128.053.354

221.581.971

2017
kr.

3.000.000
79.456.517
82.456.517

113.144.494
8.239.972
121.384.466

9.853.942
117.056

2.143.852
4.119.984
16.234.834
137.619.300

220.075.817
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Egenkapitalopgerelsen

Virksomheds

kapital
Egenkapital 1. januar 2018 3.000.000
Arets resultat
Udloddet i aret
Egenkapital 31. december 3.000.000

2018

Overfort
resultat
79.456.517
16.072.100

-5.000.000
90.528.617

-16-

| alt
82.456.517
16.072.100

-5.000.000
93.528.617
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Noter

1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2. Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo
Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo
Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2018

4.613
1.485.730
1.490.343

16.832.132
16.832.132

-15.709.979
-1.122.153
-16.832.132

178.813.852
178.813.852

37.552.410
2.301.738

39.854.148

218.668.000

2017

4.502
1.594.590
1.599.092

16.832.132

16.832.132

-14.587.838

-1.122.141

-15.709.979

1.122.153

178.813.852

178.813.852

35.102.668

2.449.742

37.552.410

216.366.262

Investeringsejendom er indregnet til skennet markedsveerdi. Der er indgaet en option med lejer om kgb af
ejendommen i ar 2019 til t.kr. 218.668. Optionen forventes udnyttet, og ejendommen vaerdireguleres

labende lineert op til denne veerdi.

4, Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Depositum

5. Eventualforpligtelser

103.257.646

111.662.417

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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Forfald

indenfor 1 ar

9.886.848
0
9.886.848

Forfald
efter 5 ar
63.277.156
0
63.277.156
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Noter
2018 2017

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 113.791, er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 218.668.
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