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K/S Astoria, Kgbenhavn

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 for K/S Astoria, Kgbenhavn.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vores opfattelse giver ars-
regnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. maj 2016

Bestyrelse

Hans Henningsen Jorgen Kaufmann Peter Andreasen
formand



K/S Astoria, Kgbenhavn

Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kommanditisterne i K/S Astoria, Kgbenhavn
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Astoria, Kgbenhavn for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har
udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaeg-
ger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden va-
sentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Den uafhaengige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet

Kgbenhavn, den 11. maj 2016

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen Steen K. Bager
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

K/S Astoria, Kgbenhavn
Hammershusgade 9
2100 Kgbenhavn

CVR-nr. 251589 38
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kgbenhavn

Bestyrelse

Hans Henningsen, formand
Jorgen Kaufmann
Peter Andreasen

Komplementar
ApS Komplementarselskabet Astoria, Kgbenhavn

Revision

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

K/S Astoria, Kgbenhavn



K/S Astoria, Kgbenhavn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgarelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af til-
svarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 5,50% er dagsverdien for ejen-
dommen DKK 75,0 mio. Zndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,25
% vil pavirke ejendommen med hhv. ca. DKK -3,3 mio. og ca. DKK 3,6 mio.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2015 udviser et underskud pa DKK 1.464.167, og selskabets

balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa DKK 28.773.358, hvilket anses for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Astoria, Kgbenhavn for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2015 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes

alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi 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 opgares som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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



K/S Astoria, Kgbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens & 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter og andre driftsindteegter med fradrag af
driftsomkostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgarelsen for den periode, indtegten vedre-
rer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og vedli-
geholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke
baeres af lejer..

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i regn-
skabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der ved-
rarer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger vedrg-
rende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab ved-
rarende geeldsforpligtelser.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der in-
dregnes derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger
pa ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form
af lgbende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, praesenteres som en investeringsejen-
dom.

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke til-
farer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i resultatopge-
relsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og males efterfalgende til dagsvaerdien og samtlige vardireguleringer indregnes i resulta-
topgerelsen i posten "verdireguleringer". Dagsverdien males pa grundlag af en afkastbaseret
model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af ledelsen vur-
deret markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages hensyn til eventuelle udskudte vedli-
geholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til norminel verdi
med fradrag for nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henfgres til investeringsejendommen, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfares til investeringsejendommen, indreg-
nes i resultatopgarelsen i posten "verdireguleringer".

@vrige galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.100.465 -370.826
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver 0 -360.829
Administrationsomkostninger -859.399 -381.959
Afregning vedr. hoteldrift 0 -18.889
Resultat fagr finansielle poster 1.241.066 -1.132.503
Finansielle indtaegter 94.242 2.260
Finansielle omkostninger -2.799.475 -3.094.879
Ordingrt resultat -1.464.167 -4.225.122
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1 0 84.461
Arets resultat -1.464.167 -4.140.661
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfart overskud -1.464.167 -4.140.661
-1.464.167  -4.140.661




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Astoria, Kgbenhavn

Note 2015 2014
DKK DKK
75.000.000  75.000.000
2 75.000.000  75.000.000
75.000.000  75.000.000
413.890 1.017.859
157.739 801.022
571.629 1.818.881
186.639 3.992.768
758.268 5.811.649
75.758.268  80.811.649
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Balance 31. december

Passiver
Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Banker
ApS Komplementarselskabet
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

K/S Astoria, Kgbenhavn

Note 2015 2014

DKK DKK
19.495.249  19.411.750
9.278.109  10.742.276
3 28.773.358  30.154.026
41.000.000 0
107.689 112.630
2.197.475 2.197.475
4 43.305.164 2.310.105
4 3.000.000 0
178.480 4.984.217
0 39.983.107
75.922 2.823.493
425.344 556.701
3.679.746  48.347.518
46.984.910  50.657.623
75.758.268  80.811.649

5
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K/S Astoria, Kgbenhavn

Noter til arsrapporten

2015 2014
DKK DKK
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 84.461
Dagsverdireguleringer af geeld vedrgrende investeringsak-
tiver 0 84.461
0 84.461

2 Aktiver der males til dagsveaerdi
Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 76.500.000
Kostpris 31. december 2015 76.500.000
Verdireguleringer 1. januar 2015 -1.500.000
Verdireguleringer 31. december 2015 -1.500.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 75.000.000
Afkastkrav til ejendommen i procent 9,50 %

12



Noter til arsrapporten

3 Egenkapital
Kontant andel

Overfart re-

K/S Astoria, Kgbenhavn

af stamkapital sultat | alt
Egenkapital 1. januar 2015 19.411.750 10.742.276 30.154.026
Arets investorindbetalinger 83.499 0 83.499
Avrets resultat 0 -1.464.167 -1.464.167
Egenkapital 31. december 2015 19.495.249 9.278.109 28.773.358
2015 2014
DKK DKK
Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:
Indbetalt stamkapital 1. januar 2015 19.411.750  12.665.000
Arets investorindbetalinger
83.499 6.746.750
Arets udlodninger
0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 19.495.249  19.411.750
Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:
100 kommanditanparter a kr. 325.000 32.500.000  _32.500.000
287.734 301.540

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger
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Noter til arsrapporten

4  Langfristede geeldsforpligtelser

K/S Astoria, Kgbenhavn

Geld-
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2015 2015 naste ar efter 5 ar
Banker 0  41.000.000 3.000.000 29.000.000
ApS Komplementarselskabet 112.630 107.689 0 0
Deposita 2.197.475 2.197.475 0 0
2.310.105  43.305.164 3.000.000 29.000.000

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for banklan. Regnskabsmaessige verdi af pantsat ejen-
dom udger kr. 75.000.000. Kommanditisternes resthaftelse er stillet til sikkerhed for bank-

geeld.

14



