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K/S Astoria, Kebenhavn

Ledelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016 for K/S Astoria, Kabenhavn.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.

december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31,
december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 24. marts 2017

Bestyrelse

rd

,@ dreasen
(A

Hans Henningsen
formand




K/S Astoria, Kebenhavn

Den uafhengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne 1 K/S Astoria, Kebenhavn

Konildusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Astoria, Kebenhavn for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noler.
Avsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsiret 1, januar - 31. december 2016 i overensstenunelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har ud(art vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspitegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”.
Vi ervafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for ndarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
enssiemmelse med &rsregnskabsloven, Ledelscen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbgjdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
satte driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor detle cr relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pd 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mil er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegn-
ing med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gwldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation,
nér sidan findes, Fejlinformationer kan opst som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
sc pA de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trxffer pd grundlag af drsregnskabet.



K/S Asloria, Kgbenhavn

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol,

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, 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 regnskabsmessige sken og tilknyttcde oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige,

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opniede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl

om sclskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der cr en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmarksom pé oplysninger herom i rsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisions-
pitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere
kan fortsztte driften,

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sidan mide, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmas-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuel-
le belydelige mangler § intern konirol, som vi identificerer under revisionen.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Den uafhxengige revisors revisionspitegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at la:se ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synces at indeholde veesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesbereiningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven,

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-

se med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med dvsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen,

Kabenhavn, den 24, marts 2017

g Eatlsen
Statsautoriseret revisor




K/S Astoria, Kebenhavn

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Astoria, Kebenhavn
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn

CVR-nr.: 25158938
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kabephavn

Bestyrelse Hans Henningsen, formand
Jergen Kaufmann
Peter Andreasen

Komplementar ApS Komplementarselskabet Astoria

Revision Grant Thomton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @



K/S Astoria, Kabenhavn

Ledelsesbheretning

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.
Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendommen méles i drsrapporten til dagsverdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pd 5,00% er dagsvaerdien for ejen-
dommen kr. 114,5 mio. Endring af afkastkravet i opad- eller nedadgiende retning med 0,25 %
vil pdvirke e¢jendommen med hhv. ca. kr. -5,5 mio. og ca, kr. 6,0 mio,

Udviklingen i aktiviteter og skoenomiske forheld
Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd kr. 42,.514.273, og selskabets

balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr, 71.287.631, hvilket anses for
tilfredsstillende.



K/S Asioria, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Astoria, Kebenhavn for 2016 er aflagt i overcnsstemmelse med
rsregnskabslovens bestemmelser for vitksomheder i regnskabsklasse B,

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret den nye drsregnskabslov (lov nr,
738 af 1. juni 2015). Dette har medfort folgende @ndringer til indregning og méling:

- Geld optaget 1 investeringsejendomme males ikke til dagsveerdi men til amortiseret kostpris,
hivor kostprisen, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsverdien pr. 31. december
2015.

Der er som filge af anvendelsen af overgangsregiemne ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstallene.

Bortsct fra ovennievnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og miling

I resultatopgarelsen indregnes indtxgter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resullatlopyerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilyde
selskabet og aktivets vardi kan mdles palideligt.

Forpligtelser indregnes { balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Vissc finansiellc aktiver og forpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant cffektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillwg/(radrag af den akkumulerede amortiscring af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risiei, der fremkommer, inden
drsrapporten aflegges, og som be- cller afkrefer forhold, der eksisterede pa balancedagen.



K/S Astoria, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste cr et sammendrag af lejeindteegter og andre driftsindtzgter med fradrag af
driftsomkostninger.

Lejeindtegter

Lejeindtzgter ekskl, moms indregnes i resultalopgerelsen for den periode, indimgten
vedrerer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv, i det omfang omkostningeme
ikke beres af lejer.

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtmgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrerer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtagter og omkostninger
vedrerende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urcaliscrede kurspevinster og
tab vedrerende gxldsforpligtelser.

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der

indregnes derfor ikke skat i selskabets drsregnskab., Der foretages skattemassige
afskrivninger pd ejendornmen i kommanditisternes egne selvangivelser.,



K/S Astoria, Kgbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pA at opnd afkast af den investerede kapital i form
af lebende driftafkast op/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres som en
investeringsejendom.

Udgifter, der tilferer cn investeringscjendom nye clier forbedrede cgenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillz=gges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i
resultatopgerelsen under drifisomkostninger pd investeringsejendomme.

Investeringsejendommen méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og dirckte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedapens
kurs og miles efterfalgende til dagsvardien og samtlige verdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen i posten "verdireguleringer”, Dapsverdien miles pd grundlag af en
afkaslbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et al
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav., Ved malingen tages hensyn til eventuelie
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til norminel vardi
med fradrag for nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Gazldsforpligtelser

Geeldsposter titknyttet ejendommen er malt til amortiseret kostpris. Tilknyttede gaeldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye arsregnskabsiov fastsat til dagsvaerdien pr. 31, december
2015. Over afdragstiden foretages der amortisering af forskellen til 1dnenes nominelle veerdi over
resullatopgerclsen.

Pvrige geldsforpliplelser méles til amortiseret kostpris, der smdvanligvis svarer til nominel
veerdi.



K/S Astoria, Kgbenhavn

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
kr. ke

Bruttofortjeneste 4.513.881 2.100.465
Andre eksterne omkostninger -367.009 -859.399
Indgéet pa tidligere afskrevne fordringer 726.075 0
Resultat for finansielle poster 4,872,947 1.241.066
Finansielle indleegter 0 04.242
Finansielle omkostminger -1.858.674  -2.799.475
Ordincert resultat 3.014.273  -1.464.167
Verdireguleringer af investeringsaktiver 39.500.000 0
Arets resultat 42.514.273  -1.464.167
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort overskud 42514273  -1.464.167

42,514,273  -1.464.167
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K/S Astoria, Kgbenhavn

Balance 31. december

Note 2016 2015
k. kr.

Aktiver

Invesleringsejendomme 2 114,500,000  75.000.000
Matericlle anlaxegsaktiver 114.500.000  75.000.000
Anlxgsaktiveri alt 114.500.000  75.000.000
Tilgodehavender fra lejere 431,761 413,890
Andre tilgodehavender 35.110 157.739
Tilgodehavender 466.871 571.629
Likvide beholdninger 271.965 186.639%
Omiszetningsaktiver i alt 738.836 758.268

Aktiver i alt 115,238.836  75.758.268
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Balance 31. december

K/S Astoria, Kgbenhavn

Note 2016 2015
kr. k.

Passiver

Kontant andel af starnkapital 19495249  19.495.249
Overfort resultat 51.792.382 0.278.109
Egenkapital 3 71.287.631  28.773.358
Banker 38.000.000 41.000.000
ApS Komplementarselskabet 79.880 107.689
Deposita 2.228.534 2197475
Langfristede greldsforpligtelser 4 40.308.414  43.305.164
Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser 4 3.000.000 3.000.000
Banker 0 178.480
Leverandgrer af varer og tienesteydelser 13.749 75.922
Anden gald 629.042 425,344
Kortiristede gzldsforpligtelser 3.042.791 3.679.746
Geldsforpligtelser i alt 43,951,205  46.984.910
Passiveri alt 115.238.836  75.758.268
Eventualposter m.v, 5

Panlsztninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter til drsrapporten
2016 2015
kr. ke.
1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Vardireguleringer af investeringsejendomme som falge af
andret afkastkrav 39.500.000 0
Vardiregulering investeringsejendomme 39.500.000 0
39.500.000 0
2 Aktiver der méles til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 76.500,000
Kostpris 31. december 2016 76.500.000
Veardireguleringer 1. januar 2016 -1.500.000
Arels vaerdireguleringer 39.500.000
Vardireguleringer 31. december 2016 38.000.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 114.500.600
Afkastkrav til ejendommen i procent 5,00 %

K/S Astoria, Kebenhavn

Forudsa(ninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indtegter ved fuld udlejning af cjendommene. Forventede drifis-, administrations- og
vedligcholdelsesomkostninger frairekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og starre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillazgges.
Alkastsatsemne er fastsat pa baggrund af vurdering af markedsniveauet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen,

Den anvendte vaordiansattelsesmetode er vaendret 1 forhold til sidste ar,
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Noter til drsrapporten

2 Aktiver der miles til dagsverdi (Fortsat)

Falsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

K/S Astoria, Kgbenhavn

/Endringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent, %
Dagsveerdi, mio, kr.

ZBndring i dagsverdi, mio. kr.,

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31, december 2016

-0,25% Basis 0,23 %
4,75 5,00 5,25
120,5 114,5 109,0
6,0 0,0 -3,5
Kontant andel Overfort
af stamkapital resultat Ialt
19.495.249 9,278,109 28,773.358
0 42514273 42.514,273
19.495.249 51.792.382 71.287.631
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Noter til &rsrapporten

K/S Astoria, Kgbenhavn

2016 2015
kr. kr.
Konfant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres siledes:
Indbetalt stamkapital 1. januar 2016 19.495.249  19.411.750
Arets investorindbetalinger
0 83.499
Arets udlodni
ets udlodninger 0 0
Kaoantant andel af stamkapital i alt 19.495.249  19.495.249
Den hertil svarende stamkapital specificeres siledes:
100 kommanditanparter 4 kr. 325.000 32.500.000 _32.500.000
Egne kommanditanparter i stk. 10 10
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udgar 712.876 287.734
4 Langiristede gxldsforpliptelser
Langfristet Lanpfristet
geld pr. geld pr. Afdrag Restgzld
1/ 2016 3171122016 naste dr efter 5 dr
Banker 41.000.000  38.000.000 3.000.000  26.000.000
ApS Komplementarselskabel 107.689 79.880 0 79.880
Deposita 2.197.475 2.228.534 0 2.228.534
43.305.164  40.308.414 3.000.000  28.308.414

5 Eventualposter m.v.

Kommanditselskabet har indgiet en selskabsadministrationsaflale med I/S Ejendomsinvest,
der tidligst kan opsiges med 6 méneders varsel til udgangen af et kalenderir,



K/S Astoria, Kebenhavn

Noter til &rsrapporten

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditlin. Regnskabsmassige vardi af pantsat
ejendom udger kr. 114,500,000, Kommanditisternes resthaftelse er stillet til sikkerhed for
bankgaeld,
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