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K/S Astoria, Kebenhavn

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for K/S Astoria, Kabenhavn.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig og efter vores opfattelse giver
drsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 26. marts 2018
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K/S Astoria, Kobenhavn

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne § K/8 Astoria, Kebenhavn
Konklusion
Vi har revideret drsregnskabet for K/S Astoria, Kgbenhavn for regnskabsaret 1, januar - 31,

december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfaltelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31, december 2017 samt af resultatet af selskabets akfiviteter for
regnskabsiret 1. januar - 31, december 2017 { overensstemimelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfierl vor revision i overensstemmelse med intenationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er paldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet",
Vi er vafhengige af selskabet i overenssiemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(JESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore pvrige etiske forpligteiser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion,

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et irsregnskab, der giver ef retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne konirol,
som ledclscn anger for nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsrcgnskabet er tedelsen ansvarlig for at vurdere sclskabets evne il at fort-
seette drifien, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt al udar-
bejde drsregnskabet pi grundlap af regnskabsprincippet om forisat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere sclskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk altemativ
end at gore dette,

Revisors ansvar for revisionen af drsreguskabet

Vort mil er at opnd haj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed cr uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser elfer fejl, og at afgive en revisionspitegn-
ing med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er ¢t hojt nivean af sikkerhed, men cr ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overenssteminclse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, aliid vil afdwekke veesentlig fejlinformation,
nir sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som telge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forvenies, at de enkelivis eller samlet har indfiydel-
se pd de okonomiske beshuninger, som regnskabsbrugerne treifer pd grundlag af drsregnskabet.



K/S Astoria, Kabenhavn

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

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

= Identificerer og vurderer vi risikoen for viesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pi
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrzkkeligt og egnet il at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigel-
ser er hajere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigeiser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesxttelse af in-
lern kontrol,

s Opnar vi forsticlse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om cffektiviteten af selskabets interne kontrol,

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige,

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pdl grundlag af regnskabsprineip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnicde revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om sclskabets cvne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vor revisionspdtegning gere opmerksom pi oplysninger herom i Arsregnskabet
eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilsirickkelige, modificere vor konklusion. Vor konklu-
sioner er baseret pd det revisionsbevis, der er apndet frem til datoen for vor revisionspategn-
ing. Fremtidige bepivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan
fortsmtte driften.

o Tager vi stilling il den samlede prsentation, strukiur og indhold af drsregnskabet, kerunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende (ransaktioner og
begivenheder pa cn siidan miide, at der gives et retvisende billede heraf.,

Vi kommunikerer med den aversie ledelse om blandt andet det plankagte omfang og den tidsmas-
sige placering af revisionen simt belydelige revistonsmaessige observationer, herunder eventuel-
fe betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen,

Udtalelse om ledelsesheretaingen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



K/S Astoria, Kebenhavn

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Vor konklusion om #rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen,

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberelningen cr viesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opniet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation,

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henlold til drsregnskabsloven,

Baseret pd det udforte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med Arsregnskabet og er udarbejdel i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 26. marts 2018

Statsautoriserct revisor
MNE-nr. 23451



K/S Astoria, Kebenhavn

Selskabsoplysninger

Selskabet K/8 Astoria, Kabenhavn
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn

CVR-or.: 25158938
Regnskabsperiode: 1. januar - 31, december 2017

Hjemsted: Kubenhavn

Bestyrelse Hans Henningsen, formand
Jergen Kaufmann
Peter Andreasen

Komplementar ApS Komplementarselskabet Astoria

Revision Grant Thormton
Statsantoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
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K/S Astoria, Kegbenhavn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sclskabets hovedaktivitet er investering 1 og udlcjning af fast ¢jendom,

Usikkerhed ved indregning og méiling

Investeringsciendommen miéles i Arsrapporten til dagsvardi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markcdsmassige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 5,00% er dagsvardien for ejen-
dommen kr. 118,4 mio. Bndring af afkastkravet i opad- eller nedadgiende retning med 0,25 %
vil pAvirke ejendommen med Lhv. ca. kr. -5,6 mio. og ca. kr. 6,2 mio.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Sclskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pd kr, 7.828.762, og selskabets
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd kr. 79.116.393, hvilket anses for
tilfredsstillende.



K/S Asioria, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Astoria, Kabenhavn for 2017 cr aflagt i overcnsstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indt@gter i takt med, at de indtjenes, Herndover indregnes veerdire-
gulcringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskriviinger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
frag selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Visse finansielle aktjver og forpligtelser males til amortiserct kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af cventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af’ den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris op nominelt beleb.

Ved indreguing og maling lages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflicgges, og som be- eller afkrafier forhold, der eksisterede pit balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjenesic

Bruttoforijencste cr ¢t sammendrag al lejeindtgler og andre drifisindticgier med fradrag af
drillsomkostninger,

Lejeindtaepter
Lejeindiacgter ekskl, moms indregnes i resultalopgorelsen for den pertode, indteglen vedraorer,

Driitsomkostninger

Drifisomkosininger  omfatter cjendommens  drifisomkostninger  herunder  reparation  og
vedligeholdelse sant el, varme, cjendomsskatter, forsikring mv, i det omfang omkostningerne
ikke beeres af lejer,



K/S Astoria, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

I andre cksteme omkostninger indrcgnes omkostninger (il ledelse og ndministration i
regnskabsperioden, herunder advokalibistand og revision.,

Finansielle indtzegter og omkestninger

Finansielle indlegter og omkostninger indregnes i resultatopgerclsen med de belab, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtmgter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansicl leasing, realiserede og urcaliserede kursgevinster og -tab vedrprende verdi-
papirer, gald og transaktioner { fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tillxp og
godigerelse under acontoskattcordningen mv.

Skat

Skat af sclskabets resultat samt udskudt skat pdhviler de enkelte kommanditister, og der
indregnes derfor ikke skat i selskabets drsregnskab. Der foretages skatiemassige afskrivninger
pd gjendommen i kommanditisternes egne selvangivelser

Balancen
Investeringsecjendommen

Ejendonmumen som er erhvervet med henblik pd at opnd afkast af den investerede kapital i form af
lebende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prazsentercs som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer cn investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold il
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring, Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede epenskaber, udgifisfares i
resultatopgerclsen under driftsomkostninger pd investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfntter ejendommens
anskaffelsessum og direkie tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og miles cflerfolgende til dagsvmrdien og samtlige verdircguleringer indregnes i
resultatopgarclsen i posten "vardireguleringer”. Dagsvierdien midles pi grundlag af en
alkastbascret model med udgangspunkt i investeringsejendommens {orventede afkast og et af’
ledelsen vurderet markedskonformt afkasikrav. Ved milingen tages hensyn til eventelle
udskudte vedligcholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiscret kostpris, der swedvanligvis svarer til norminel veerdi med
fradrag for nedskrivninger til imedegdclse afl forventede tab.



K/S Astoria, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geldsposter tilknyltet cjendommen er malt til amortiseret kostpris. Tilknyttede geldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye Arsregnskabslov fastsat til dapsveerdien pr. 31, december
2015, Over afdragstiden foretages der amortisering af forskellen til lanenes nominelle vaerdi over
resultatopgorelsen,

@vrige geldsforpligtelser mdles (il amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.



K/S Astoria, Kebenhavn

Resultatopgsrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste 6.131.072 4.513.881
Andre eksterne omkostninger -888.901 -367.009
Indgiet pi tidligere afskrevne fordringer 200.000 726.075
Resultat for finansiclle poster 5.442.171 4.872.947
Finansielle indizgler 17.873 0
Finansiclle omkostninger -1.531.282  -1.858.674
Ordinzert resuléat 3.928,762 3.014.273
Vardireguleringer af investeringsaktiver 1 3.900.000  39.500.000
Arets resultat 7.828.762  42.514.273
Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overforl overskud 7.828.762  42.514.273

7.828.762  42.514.273
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K/S Astoria, Kgbenhavn

Balance 31. december

Note 2017 2016

T ke. r
Aktiver
Investeringsejendomme 2 118.400.000 114.500.000
Matericile anlegsaktiver 118.400.000 114.500.000
Anlegsaktiver i alt 118.400.000 114.500.000
Tilgodehavender fra lejere 658.622 431.761
Andre tilgodehavender 819.139 35.110
Tilgodehavender 1.477.761 466.871
Likvide beholdninger 184,026 271.965
Omstningsaktiver i nl¢ 1.661.787 738.836

Alktiver i alt 120.061,787 115.238.836

1



Balance 31. december

K/S Astoria, Kebenhavn

Notc 2017 2016
kr kr.

Passiver

Virksomhedskapital 19.495.249  19.495.249
Overfort resultat 59.621.144  51,792.382
Lgenkapital 3 79.116393  71.287.631
Banker 35.000.000  38.000.000
ApS Komplementarselskabet 63.697 79.880
Decposita _2.280.379 2.228.534
Langfristede peeldsforpligtelser 4 37.344.076  40.308.414
Kortfristet del af langfristede gcidsforpligtelser 4 3.000.000 3.000.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 16.014 13.749
Anden geeld 585.304 629.042
Kortiristede gzldsforpligteiser 3.601.318 3.642.791
Geldsforpligtelser i alt 40,945394  43.951.205
Passiveri alt 120.061.787  115.238.836
Eventualposter m.v. 8

Paniswetninger og sikkerhedsstillelser 6



K/S Astoria, Kebenhavn

Noater

2017 2016
kr kr
1 Vardireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som felge af
&ndret afkastkrav _3.900.000  39.500.000
Verdiregulering investeringsejendemme 3.900.000 39.500.000

3.900.000  39.500.000

2 Alktiver der méles til dagsveaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 _76.500.000
Kostpris 31, december 2017 76.500.000
Veardireguleringer 1. januar 2017 38.000.000
Arcts verdireguleringer 3.900.000
Veardireguleringer 31, december 2017 41.900.000
Regnskabsmeessig vaerdi 31, december 2017 118.400.000
Afkastlaav til ejendommen i procent _ 5,00 %

Forudsatninger ved opgorelse al dagsvardi af investeringsejendommene

Ved opgerelse af afkastet for de cnkelte cjendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indtaegter ved luld ndlejning af cjendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesontkostninger fratrazkkes. Den herefier beregnede vierdi korrigeres for
indregnet tomgangslcje for en passende periode samt forveniede omkostninger til indreining
og storre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt lgje tillegges.
Afkastsatserne er fastsal pd baggrund al vurdering af markedsniveacet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor cjendomsbranchen.

Den anvendte vaerdianswettelsesmetode er wiendret i forhold til sicdste ar



K/S Astoria, Kebenhavn

Noter

2 Akfiver der miles til dagsveerdi (fortsat)

Falsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pAvirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen,

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Alfkastprocent, % 4,75 5,00 5,25
Dagsveerdi, mio. kr, 124.6 1184 12,8
Zndring { dagsveerdi, mio, kr. 6,2 0,0 -5,6




Noter

3 Egenkapital

K/S Astloria, Kabenhavn

Virksomheds-  QOverfort
kapital resultat Talt
Egenkapital 1. januar 2017 19.495.249  51.792.382  71.287.63]
Arets resultat 0 7.828.762 7.828.762
Egenkapital 31. december 2017 19.495.24%  59.621.144  79.116.393
2017 2016
k. kr
Kontant andel af stamkapital
Den kontante andcl af stamkapitalen specificeres saledes:
Indbetalt stamkapital 1. januar 2017 19495249 19.495.249
Arets investorindbetalinger 0 0
Arcts udlodni
134 oaninger 0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 19495249 13.435.249
Den herlil svarende stamkapital specificeres sdledes:
100 kommanditanparter & kr. 325,000 32.500.000  32.500.000
Egne kommanditanparter i stk. 19 - __1_{_).
791.164

Den regnskabsmassige egenkapital pr. aupart udger




Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

K/S Astoria, Kebenhavn

Gxld
Gxld 31, december Aldrag Restgzld
1. januar 2017 2017 nieste ir chter 5 &r
Banker 38.000.000  35.000.000 3.000.000  23.000.000
ApS Komplementarselskabet 79.880 63.697 0 63.697
Deposita 2,228,534 2,280,379 0 2.280.379
40.308.414  37.344.076 3.000.,000 25.344.076

5 Eventualposter m.v.

Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsafiale med I/S EjendomsInvest,
der tidligst kan opsiges med 6 méneders varsel til udganpen af et kalenderdr.

6 Pantszfninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditlin, Regnskabsmaessige verdi af pantsat
ejendom udger kr. 118.400.000. Kommanditisternes restheftelsc er stillet til sikkerhed for

bankga:ld.




