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KIS Havnegade 37, Kgbenhavn

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 for K/S Havnegade 37, Kebenhavn.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akfiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2017 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. februar 2018

Direktion

Henrik Stig Maller
Direkter
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K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Havnegade 37, Kabenhavn for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017, 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 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzearmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhzengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede |
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsestte
driften; at oplyse om forhold vedragrende 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 gaere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hegj 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdzekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de akonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

-5-



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Den uafhangige 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 sken 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 vii vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

B



K/S Havnhegade 37, Kebenhavn

Den uafhangige 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Kebenhavn, den 7. februar 2018
KRESTON CM

Statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 39463113
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K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa
kr. 15.782.885, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 220.075.817,
og en egenkapital pa kr. 82.456.517.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Hoved- og negletal

Virksomhedens udvikling i hoved- og nagletal kan beskrives saledes:

2017 2016 2015 2014 2013
Resultatopgerelse
Resultat af primaer drift 16.054 15.733 15.731 14.942 14.733
Finansielle poster netto -1.599 -1.719 -5.011 -7.509 -7.705
Resultat fgr veardireguleringer 14.455 14.014 10.360 7.433 7.029
Resultat af veerdireguleringer 2.450 2.450 2.450 2.746 2.746
Arets resultat 15.783 15.341 11.687 9.056 8.652
Balance
Balancesum 220.076 218.617 217.328 224.039 213.587
Samlede operative aktiver 217.448 216.161 214.833 213.506 211.882
Rentebeerende nettogeeld 122.998 132.820 142.608 149.693 153.696
Egenkapital 82.457 71.470 60.683 60.295 51.239
Pengestremme
Arets nettoinvestering i anleegsaktiver 0 0 0 0 0
Nagletal i %
Rentedaekning 1.087 9152 306,7 199 191,2
Afkastningsgrad 7.2 7,3 7.2 7 7
Egenkapitalandel 37,5 32,69 27,92 26,91 23,99
Forrentning af egenkapital 20,51 23,24 19,32 16,24 18,44



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for K/S Havnegade 37, Kabenhavn for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af visse
bestemmelser fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af sendrede regnskabsmazessige sken af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi 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 farste 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belab. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Indteegter ved udlejning af lejemal indregnes i resultatopgerelsen. Lejeindtasgterne periodiseres.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, salg og administration.

= Y=



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anleegsaktiver er foretaget ud fra en labende vurdering
af aktivernes brugstid i virksomheden. Anleegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen,
baseret pa felgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

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

Der afskrives ikke pa grunde og bygninger.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget opgeres som kostprisen med fradrag af forventet restvaerdi 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 gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveaerdien anvendes en individuelt
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K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

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

Tilgodehavender

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

Likvider

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

Finansielle gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser méales 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 nggletal

Arets resultat

Egenkapitalens forrentning (ROE) (%)

Gns. egenkapital

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

Finansielle omkostninger

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

Passiveri alt

il P



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Resultatopgerelse

Note

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anleegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger 1
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

M s

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

0
15.782.885

15.782.885
15.782.885

2016
kr.

15.843.861
-63.426
-47.592

15.732.843

-1.122.141
2.449.742
17.060.444

-1.719.331
15.341.113

0
15.341.113

15.341.113
15.341.113
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

-14 -

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

2016
kr.

2.244.294
213.916.520
216.160.814

216.160.814

37.500
37.500

2.419.120

2.456.620

218.617.434



K/S Havnegade 37, Kebenhavn

Balance 31. december 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 4 3.000.000 3.000.000
Overfgrt resultat 5 79.456.517 68.473.632
Egenkapital 82.456.517 71.473.632
Gaeld til kreditinstitutter 113.144.494 122.998.436
Depositum 8.239.972 8.078.404
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 121.384.466 131.076.840
Gaeld til kreditinstitutter 9.853.942 9.821.145
Geeld til tilknyttede virksomheder 117.056 112.554
Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring 2.143.852 2.094.063
Periodeafgraensningsposter 4.119.984 4.039.200
Kortfristede galdsforpligtelser 16.234.834 16.066.962
Galdsforpligtelser 137.619.300 147.143.802
Passiver 220.075.817 218.617.434

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsastninger

-15-
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Noter

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer 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 vardi ultimo
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo
Dagsvaerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmassig vaerdi ultimo

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

2016

4.459
1.714.872
1.719.331

16.832.132

16.832.132

-13.465.697

-1.122.141

-14.587.838

2.244.294

178.813.852

178.813.852

32.652.926

2.449.742

35.102.668

213.916.520

Investeringsejendom er indregnet til skennet markedsvaerdi. Der er indgéet en option med lejer om kab af
ejendommen i ar 2019 til t.kr. 218.668. Optionen forventes udnyttet, og ejendommen veerdireguleres

Igbende linzert op til denne vaerdi.
4. Virksomhedskapital

Saldo primo
Saldo ultimo

- 16 =

3.000.000
3.000.000

3.000.000
3.000.000
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Noter
2017 2016
5. Overfort resultat
Saldo primo 68.473.632 57.682.519
Arets tilgang 15.782.885 15.341.113
Arets afgang -4.800.000 -4.550.000
Saldo ultimo 79.456.517 68.473.632
6. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Gaeld til kreditinstitutter 113.144.494 9.821.145 73.215.732
Depositum 8.239.972 0 0
121.384.466 9.821.145 73.215.732

7. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 122.998, er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 216.366.
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