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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for K/S H-Åen.

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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. april 2020

Bestyrelse og komplementar

Ole Bjørvig Pedersen
formand

Komplementar PBH 26.981
ApS
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K/S H-Åen

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S H-Åen for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere 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
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

• 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 ri-
melige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

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

Aarhus, den 24. april 2020

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773

Arne Kjær Jørgensen
registreret revisor
MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S H-Åen
c/o Kontoret
Lille Torv 6, 2.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 25 07 44 16

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Aarhus C

Bestyrelse og komplementar Ole Bjørvig Pedersen, formand
PBH 26.981 ApS

Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i drift af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 2.588.780, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 40.953.198.

Resultatet af årets drift har været tilfredstillende og som forventet.
Kommanditselskabets ejendom er beliggende ved åen i Aarhus C. 
Ejendommen er attraktiv og er totalrenoveret og delvis nybygget i år 2000. Ejendommen er
udlejet til hotel og restauration med en uopsigelighed over en årrække og til en solid lejer.
Selskabets aktivitet er i al væsentlighed uændret i forhold til foregående år.

Af anden gæld udgør t.kr. 16.220 gæld til beslægtede ejerskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S H-Åen for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, samt andre driftsindtægter med fradrag af
omkostninger til andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte omkostninger i forbindelse med drift af
ejendomme, herunder ejendomsskatter, forsikringer, forbrugsomkostninger og vedligeholdelse i
det omfang omkostningerne påhviler selskabet.

Personaleomkostninger
Kommanditselskabet har i regnskabsåret ikke haft lønnet personale.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i
resultatopgørelsen.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele og
amortisering af realkreditlån.

Skat af årets resultat
Kommanditselskabet er ikke særskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
årsregnskabet.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi ved at regulere
regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Dagsværdien
opgøres på grundlag af en afkastbaseret model. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivninger til nettorealisationsværdien for at imødegå forventede
tab. Der foretages en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 1.995.683 1.847.457

Værdireguleringer af investeringsaktiver 824.423 1.000.000

Resultat før finansielle poster 2.820.106 2.847.457

Finansielle indtægter 619.841 501.199
Finansielle omkostninger -851.167 -767.777

Årets resultat 2.588.780 2.580.879

Overført resultat 2.588.780 2.580.879

2.588.780 2.580.879
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1 44.000.000 43.000.000

Materielle anlægsaktiver 44.000.000 43.000.000

Anlægsaktiver i alt 44.000.000 43.000.000

Andre tilgodehavender 22.434.323 19.564.481
Krav på indbetaling af virksomhedskapital 2 13.000.000 14.000.000

Tilgodehavender 35.434.323 33.564.481

Likvide beholdninger 156.860 110.442

Omsætningsaktiver i alt 35.591.183 33.674.923

Aktiver i alt 79.591.183 76.674.923
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 16.000.000 16.000.000
Overført resultat 24.953.198 23.364.419

Egenkapital 3 40.953.198 39.364.419

Kreditinstitutter 20.637.000 20.637.000

Langfristede gældsforpligtelser 4 20.637.000 20.637.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 361.486 20.000
Anden gæld 16.478.987 15.539.615
Deposita 1.160.512 1.113.889

Kortfristede gældsforpligtelser 18.000.985 16.673.504

Gældsforpligtelser i alt 38.637.985 37.310.504

Passiver i alt 79.591.183 76.674.923

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 25.031.947
Tilgang i årets løb 175.577

Kostpris 31. december 2019 25.207.524

Værdireguleringer 1. januar 2019 17.968.053
Årets værdireguleringer 824.423

Værdireguleringer 31. december 2019 18.792.476

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 44.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme

Kommanditselskabets investeringsejendom er beliggende ved åen i Aarhus C.
Ejendommen er fuldt udlejet til drift af hotel og restaurant.
Ved værdiansættelsen af investeringsejendomme pr. 31.12.19 er anvendt en
kapitaliseringsfaktor på ca. 5,16%.
Såfremt ejendommen værdiansættes på grundlag af afkast, der afviger med + / - 0,25% vil
dette bevirke en ændret værdiansættelse i størrelsesorden tkr. - 2.074 / + 2.285 i forhold til
den målte dagsværdi.

2019
kr.

2018
kr.

2 Tilgodehavender

Af de samlede krav på indbetaling af virksomhedskapital
forfalder følgende beløb til betaling mere end 1 år efter
regnskabsårets udløb 13.000.000 14.000.000
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Noter

3 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 16.000.000 23.364.418 39.364.418
Nedskrivning af resthæftelse 0 -1.000.000 -1.000.000
Årets resultat 0 2.588.780 2.588.780

Egenkapital 31. december 2019 16.000.000 24.953.198 40.953.198

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Kreditinstitutter 20.637.000 20.637.000 0 17.967.600

20.637.000 20.637.000 0 17.967.600

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er deponeret skadesløshedsbrev nominel
kr. 15.000.000 og ejerpantebrev nominel kr. 11.300.000 med pant i investeringsejendom
regnskabsmæssig værdi kr. 44.000.000.
Kommanditselskabet har herudover ikke foretaget sikkerhedsstillelser eller pantsætninger.
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Ledelsespåtegning



Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for K/S H-Åen.



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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Aarhus, den 24. april 2020



Bestyrelse og komplementar



Ole Bjørvig Pedersen
formand



Komplementar PBH 26.981
ApS
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i K/S H-Åen



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S H-Åen for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere 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
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.



• 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 ri-
melige.



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



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



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



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



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



Aarhus, den 24. april 2020



National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68



Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773



Arne Kjær Jørgensen
registreret revisor
MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger



Selskabet K/S H-Åen
c/o Kontoret
Lille Torv 6, 2.
8000 Aarhus C



CVR-nr.: 25 07 44 16



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019



Hjemsted: Aarhus C



Bestyrelse og komplementar Ole Bjørvig Pedersen, formand
PBH 26.981 ApS



Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i drift af fast ejendom.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 2.588.780, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 40.953.198.



Resultatet af årets drift har været tilfredstillende og som forventet.
Kommanditselskabets ejendom er beliggende ved åen i Aarhus C. 
Ejendommen er attraktiv og er totalrenoveret og delvis nybygget i år 2000. Ejendommen er
udlejet til hotel og restauration med en uopsigelighed over en årrække og til en solid lejer.
Selskabets aktivitet er i al væsentlighed uændret i forhold til foregående år.



Af anden gæld udgør t.kr. 16.220 gæld til beslægtede ejerskaber.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for K/S H-Åen for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 er aflagt i danske kroner.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 



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



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, samt andre driftsindtægter med fradrag af
omkostninger til andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis



Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte omkostninger i forbindelse med drift af
ejendomme, herunder ejendomsskatter, forsikringer, forbrugsomkostninger og vedligeholdelse i
det omfang omkostningerne påhviler selskabet.



Personaleomkostninger
Kommanditselskabet har i regnskabsåret ikke haft lønnet personale.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i
resultatopgørelsen.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele og
amortisering af realkreditlån.



Skat af årets resultat
Kommanditselskabet er ikke særskilt skattepligtigt, hvorfor der ikke er indregnet skatter i
årsregnskabet.



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi ved at regulere
regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Dagsværdien
opgøres på grundlag af en afkastbaseret model. 



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivninger til nettorealisationsværdien for at imødegå forventede
tab. Der foretages en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.



Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 1.995.683 1.847.457



Værdireguleringer af investeringsaktiver 824.423 1.000.000



Resultat før finansielle poster 2.820.106 2.847.457



Finansielle indtægter 619.841 501.199
Finansielle omkostninger -851.167 -767.777



Årets resultat 2.588.780 2.580.879



Overført resultat 2.588.780 2.580.879



2.588.780 2.580.879
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Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 1 44.000.000 43.000.000



Materielle anlægsaktiver 44.000.000 43.000.000



Anlægsaktiver i alt 44.000.000 43.000.000



Andre tilgodehavender 22.434.323 19.564.481
Krav på indbetaling af virksomhedskapital 2 13.000.000 14.000.000



Tilgodehavender 35.434.323 33.564.481



Likvide beholdninger 156.860 110.442



Omsætningsaktiver i alt 35.591.183 33.674.923



Aktiver i alt 79.591.183 76.674.923
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Balance 31. december



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 16.000.000 16.000.000
Overført resultat 24.953.198 23.364.419



Egenkapital 3 40.953.198 39.364.419



Kreditinstitutter 20.637.000 20.637.000



Langfristede gældsforpligtelser 4 20.637.000 20.637.000



Leverandører af varer og tjenesteydelser 361.486 20.000
Anden gæld 16.478.987 15.539.615
Deposita 1.160.512 1.113.889



Kortfristede gældsforpligtelser 18.000.985 16.673.504



Gældsforpligtelser i alt 38.637.985 37.310.504



Passiver i alt 79.591.183 76.674.923



Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Noter



1 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2019 25.031.947
Tilgang i årets løb 175.577



Kostpris 31. december 2019 25.207.524



Værdireguleringer 1. januar 2019 17.968.053
Årets værdireguleringer 824.423



Værdireguleringer 31. december 2019 18.792.476



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 44.000.000



Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme



Kommanditselskabets investeringsejendom er beliggende ved åen i Aarhus C.
Ejendommen er fuldt udlejet til drift af hotel og restaurant.
Ved værdiansættelsen af investeringsejendomme pr. 31.12.19 er anvendt en
kapitaliseringsfaktor på ca. 5,16%.
Såfremt ejendommen værdiansættes på grundlag af afkast, der afviger med + / - 0,25% vil
dette bevirke en ændret værdiansættelse i størrelsesorden tkr. - 2.074 / + 2.285 i forhold til
den målte dagsværdi.



2019
kr.



2018
kr.



2 Tilgodehavender



Af de samlede krav på indbetaling af virksomhedskapital
forfalder følgende beløb til betaling mere end 1 år efter
regnskabsårets udløb 13.000.000 14.000.000
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Noter



3 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 16.000.000 23.364.418 39.364.418
Nedskrivning af resthæftelse 0 -1.000.000 -1.000.000
Årets resultat 0 2.588.780 2.588.780



Egenkapital 31. december 2019 16.000.000 24.953.198 40.953.198



4 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december



2019
Afdrag
næste år



Restgæld
efter 5 år



Kreditinstitutter 20.637.000 20.637.000 0 17.967.600



20.637.000 20.637.000 0 17.967.600



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er deponeret skadesløshedsbrev nominel
kr. 15.000.000 og ejerpantebrev nominel kr. 11.300.000 med pant i investeringsejendom
regnskabsmæssig værdi kr. 44.000.000.
Kommanditselskabet har herudover ikke foretaget sikkerhedsstillelser eller pantsætninger.
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