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Virksomheden
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. 
december 2018 for K/S Havnegade 37, København.

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2018 - 31. december 2018.

 

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

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 

 

København, den 25. januar 2019

Direktion

Henrik Stig Møller

Direktør

Bestyrelse

Henrik Stig Møller Finn Birkegaard Arp-Hansen Hotel Group A/S 
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Til kapitalejerne i K/S Havnegade 37, København

 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Havnegade 37, København for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. 
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er 
tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på 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 gøre dette.

 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 
skepsis under revisionen. Herudover:

 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det 
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 
eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 

* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige 
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven.

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

 

København, den 25. januar 2019

KRESTON CM

Statsautoriseret revisionsinteressentskab

CVR-nr. 39463113

Bent Kofoed

Statsautoriseret revisor

mne11664
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Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at invester i fast ejendom samt udleje erhvervslejemål.

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

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

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Virksomhedens udvikling i hoved- og nøgletal kan beskrives således:

 

 

2018 2017 2016 2015 2014

Resultatopgørelse      

Resultat af primær 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 før værdireguleringer 14.893 14.455 14.014 10.360 7.433

Resultat af værdireguleringer 2.302 2.450 2.450 2.450 2.746

Årets 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

Rentebærende nettogæld 113.260 122.998 132.820 142.608 149.693

Egenkapital 93.529 82.457 71.470 60.683 60.295

     

Pengestrømme      

Årets nettoinvestering i anlægsaktiver 0 0 0 0 0

     

Nøgletal i %      

Rentedækning 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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Regnskabsklasse

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

 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

 

Rapporteringsvaluta

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

 

Generelt

 

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 
indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger 
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der 
tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

Resultatopgørelsen

 

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af lejemål indregnes i resultatopgørelsen. Lejeindtægterne periodiseres.

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, salg og administration.
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Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering 
af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, 
baseret på følgende vurdering af brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 15 år 0%

Der afskrives ikke på grunde og bygninger. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen 
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 
salgstidspunktet, og indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.

 

Skat af årets resultat

Kommanditselskabet er ikke et selvstændigt skatteobjekt, hvorfor årsrapporten ikke indeholder skat..

 

Balancen

 

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og 
nedskrivninger.

 

Afskrivningsgrundlaget opgøres som kostprisen med fradrag af forventet restværdi 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, underleverandører og løn.

 

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

 

 

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme 
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger direkte foranlediget af 
anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 
op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt 
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fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af 
ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, 
indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret 
med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

 

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og 
som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for 
værdiændringer.

 

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 

 

Aktuelle skatteforpligtelser

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

 

Eventualaktiver og -forpligtelser

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

 

Forklaring af nøgletal

 

Egenkapitalens forrentning (ROE) (%) = Årets resultat

Gns. egenkapital

Afkastningsgrad (%) = (Driftsresultat + Finansielle indtægter) X 100

Gns. aktiver

Rentedækningsgrad (%) = (Driftsresultat + Finansielle indtægter) X 100

Finansielle omkostninger

Egenkapitalandel (soliditet) (%) = Egenkapital i alt X 100

Passiver i alt
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Nettoomsætning 16.479.958 16.156.799

Ejendomsomkostninger -64.554 -63.901

Andre eksterne omkostninger -32.546 -38.522

Bruttoresultat 16.382.858 16.054.376

Af- og nedskrivninger af materielle og 
immaterielle anlægsaktiver -1.122.153 -1.122.141

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 2.301.738 2.449.742

Driftsresultat 17.562.443 17.381.977

Finansielle omkostninger 1 -1.490.343 -1.599.092

Resultat før skat 16.072.100 15.782.885

Årets resultat 16.072.100 15.782.885

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 16.072.100 15.782.885

Resultatdisponering 16.072.100 15.782.885
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2 0 1.122.153

Investeringsejendomme 3 218.668.000 216.366.262

Materielle anlægsaktiver 218.668.000 217.488.415

Anlægsaktiver 218.668.000 217.488.415

Andre tilgodehavender 22.510 37.500

Tilgodehavender 22.510 37.500

Likvide beholdninger 2.891.461 2.549.902

Omsætningsaktiver 2.913.971 2.587.402

Aktiver 221.581.971 220.075.817
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 3.000.000 3.000.000

Overført resultat 90.528.617 79.456.517

Egenkapital 93.528.617 82.456.517

Gæld til kreditinstitutter 103.257.646 113.144.494

Depositum 8.404.771 8.239.972

Langfristede gældsforpligtelser 4 111.662.417 121.384.466

Gæld til kreditinstitutter 9.886.848 9.853.942

Gæld til tilknyttede virksomheder 115.369 117.056

Anden gæld, herunder skyldige skatter og 
skyldige bidrag til social sikring 2.186.337 2.143.852

Periodeafgrænsningsposter 4.202.383 4.119.984

Kortfristede gældsforpligtelser 16.390.937 16.234.834

Gældsforpligtelser 128.053.354 137.619.300

Passiver 221.581.971 220.075.817

Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Virksomheds
 

Overført
 

 

kapital
 

resultat
 

I alt

Egenkapital 1. januar 2018 3.000.000
 

79.456.517
 

82.456.517

Årets resultat  
 

16.072.100
 

16.072.100

Udloddet i året  
 

-5.000.000
 

-5.000.000

Egenkapital 31. december 
2018

3.000.000  90.528.617  93.528.617
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1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 4.613 4.502

Andre finansielle omkostninger 1.485.730 1.594.590

1.490.343 1.599.092

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 16.832.132 16.832.132

Kostpris ultimo 16.832.132 16.832.132

Af- og nedskrivninger primo -15.709.979 -14.587.838

Årets afskrivninger -1.122.153 -1.122.141

Af- og nedskrivninger ultimo -16.832.132 -15.709.979

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 1.122.153

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 178.813.852 178.813.852

Kostpris ultimo 178.813.852 178.813.852

Dagsværdireguleringer primo 37.552.410 35.102.668

Årets reguleringer 2.301.738 2.449.742

Dagsværdireguleringer ultimo 39.854.148 37.552.410

Regnskabsmæssig værdi ultimo 218.668.000 216.366.262

Investeringsejendom er indregnet til skønnet markedsværdi. Der er indgået en option med lejer om køb af 
ejendommen i år 2019 til t.kr. 218.668. Optionen forventes udnyttet, og ejendommen værdireguleres 
løbende linært op til denne værdi.

4. Langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 103.257.646 9.886.848 63.277.156

Depositum 8.404.771 0 0

111.662.417 9.886.848 63.277.156

5. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 113.791, er der givet pant i investeringsejendom, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør t.kr. 218.668.


