DATEA

Ejendomsselskabet OMP 11 A/S

c/o Gjensidige Forsikring
A. C. Meyers Veaenge 9
2450 Kebenhavn SV

(CVR nr. 32 88 82 91)

Arsrapport 2012

1. januar - 31. december 2012

3. regnskabsar

Godkendt pa generalforsamlingen

den21. marts 2013 )

Dirigent



INDHOLDSFORTEGNELSE

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erkleeringer
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalforklaring

Noter



LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2012 for
Ejendomsselskabet OMP 11 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmeessig, saledes at &rsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012.

Det er vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til bestyrelsens godkendelse.
Kebenhavn, den 21. marts 2013
Bestyre!lsen:» Direktionen:
Hovr it v/ /A
. il 7

Mona Ingebfigtsen ’ Kjetil Krutnes
(Formand)

Per Espen Ré’%efjell

Lerfe Psager Rytter




DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKL/ARING

Til aktionzererne i Ejendomsselskabet OMP 11 A/S.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret rsregnskabet for Ejendomsselskabet OMP 11 A/S for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2012. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalforklaring og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfert

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at

opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermemd er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effiktiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Konklusion
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaerksomheden pé at selskabet har tabt mere end
halvdelen af sin aktiekapital. Vi henviser til omtale herom i ledelsesberetningen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillzeg til den gennemferte revision af arsregnskabet. Det er p4 denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Kebenhavn, den 21. marts 2013

KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning, forvaltning og drift af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhoid

Ejendommens lejer Gjensidige Forsikring er fraflyttet eiendommen pr. 31. maj 2012. Herefter har
ejendommen staet tom, mens der er foretaget ngdvendig vedligeholdelse. Selskabets ledelse har

samtidig arbejdet med forskellige alternativer for den videre udvikling af ejendommen.

Selskabets resultatopgerelse udviser et underskud pa t.kr. 46.462 for skat og selskabets balance
pr. 31. december 2012 udviser en egenkapital pa t.kr. 469.

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2012 vaerdiansat til t.kr. 135.375, hvilket i 2012 har medfert en
negativ vaerdiregulering pa t.kr. 42.218.

Selskabet har tabt det meste af sin egenkapital. Arsagen til kapitalafgangen skyldes nedskrivning
af ejendommen, samt at ejendommens eneste lejer er fraflyttet.

Selskabets egenkapital vil retableres ved gaeldskonvertering.
Selskabets moderseiskab Oslo Areal AS har tilkendegivet, at det til enhver tid vil sikre,
at selskabet har den forngdne likviditet og kapital til fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke ikke indtruffet betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets afslutning, som
vaesentligt vil kunne forrykke selskabets skonomiske stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet OMP 11 A/S for 2012 er, i lighed med tidligere ar, aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder.

Generelt om indregning cg maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtigelser samt tilbageforsler som felge af aendrede regnskabsmaessige sken af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilga sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méales 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.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten afleegges, og som bekraefter eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Husleje
Husleje medtages pa opkraevningstidspunktet og indregnes i resultatopgerelsen med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

Driftomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommene, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke deekkes af feellesregnskabet.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster
og - tab vedrerende geeld.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte i egenkapitalen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT
Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Selskabets ejendom, der er en investeringsejendom, veerdiansaettes til en skennet dagsveerdi.
Veerdiansaettelsen sker ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige
pengestremme ved ejerskab af ejendommene tilbagediskonteres til nutidsveerdi med et af
direktionen fastsat afkastkrav (diskonteringsrente).

Ved opgorelse af ejendommens fremtidige pengestramme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. De forventede fremtidige indtaegter og omkostninger
tilbagediskonteres til nutidsveerdi med et af direktionen fastsat afkastkrav. Afkastkravet fastseettes
pa baggrund af udviklingen i markedet, herunder i afkastkrav for lignende ejendomme.

Afholdte omkostninger, der tilferer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
det tidspunkt hvor ejendommen blev anskaffet, og som medfarer en foragelse af dagsveerdien
opgjort umiddelbart fer afholdelse af omkostningerne, tilleegges kostprisen som forbedring.

Veerdireguleringer af ejendommens vaerdi indregnes netto under posten “vaerdiregulering af
ejendom" i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital - Udbytte

Foresl&et udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunkt for vedtagelse pa den ordinaere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som
en seerskilt post under egenkapitalen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtigelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrarende
selskabets ejendom, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,

males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivets henholdsvis afvikling af
forpligtigelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser. Eventuelle udskudte skatteaktiver males til
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser .
Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu. | efterfalgende perioder
males de finansielle forpligtelser til dagsveerdi. Reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

@vrige geeldsforpligtelser méles til nettorealisationsveerdi.
Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under passiver, omfatter modtagne indteegter vedrarende
efterfolgende regnskabsar.
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RESULTATOPGORELSE
1. januar - 31. december

Husleje m.v.
Driftsomkostninger

Nettoleje
Vaerdiregulering af ejendom
Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Til disposition

11

Note

2012 2011

kr. t.kr.
6.672.467 14.696
-5.270.273 -10.442
1.402.193 4,254
-42.218.107 -50.600
-40.815.914 -46.346
23.261 33
-5.669.039 -5.979
-46.461.691 -52.292
1.269.576 5171
-45.192.115 -47.121
-45.192.115 -47.121
-45.192.115 -47.121




BALANCE pr. 31. december

AKTIVER
Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Ejendom

Materielle anlaegsaktiver
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Omseetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed
Periodeafgraensningsposter

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT
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Note

2012 2011

kr. t.kr.
135.375.000 162.400
135.375.000 162.400
135.375.000 162.400
1.269.254 197
0 57

63.388 226
1.332.642 480
1.052.155 9.032
2.384.797 9.512
137.759.797 171.912




BALANCE pr. 31. december

PASSIVER
Egenkapital

Aktiekapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL I ALT

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT
Gealdsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld il tilknyttet virksomhed

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser
Bankgeeld

Geeld til tilknyttet virksomhed
Leverandorgeeld
Periodeafgraensningsposter
Gaeld til lejer

Geeld vedr. projektomkostninger
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser

G/ELDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Andre forpligtelser
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Note

2012 2011
kr. t.kr.
44.000.000 43.000
-43.530.853 -32.339
469.147 10.661
0 0
0 0
129.388.878 158.720
129.388.878 158.720
0 0
4.500.000 2.086
1.622.080 399
219.692
0 1
1.500.000
60.000 45
7.901.772 2.531
137.280.650 161.251
137.759.797 171.912




EGENKAPITALFORKLARING

Aktiekapital primo
Kapitalforhgjelse

Aktiekapital ultimo
Overfart resultat primo
Overfort ved geeldskonvertring

Overfort af arets resultat

Overfort resultat ultimo

Egenkapital i alt

Aktiekapitalen bestar af 440.000 aktier & 100 kr.
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2012 2011
kr. t.kr.
43.000.000 43.000
1.000.000 0
44.000.000 43.000
-32.338.738 14.782
34.000.000 0
-45.192.115 -47.121
-43.530.853 -32.339
469.147 10.661




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1 Materielle anlazgsaktiver
Kostpris primo
Arets tilgang, bygning
Kostpris ultimo
Veerdiregulering
Op- og nedskrivninger primo
Arets nedskrivninger

Veerdiregulering ultimo

Regnskabsmeaessig veerdi ultimo

Ved fastlaeggelse af ejendomsveerdien af Otto Mensteds Plads 11
er folgende forrentningskrav for skat anvendt

Veerdiansaettelsen af Otto Mansteds Plads 11, er baseret pa en intern vurdering.

2 Langfristet gaeldsforpligtelse
Geeldsbrev Oslo Areal AS
(Al geeld forfalder efter 5 ar.)
Geeldskonvertering Oslo Areal A/S
Renteomkostninger til tilknyttet virksomhed udger

3 Eventual forpligtelser mv.

2012 2011

kr. t.kr.
189.695.400 189.695
156.193.107 0
204.888.507 189.695
-27.295.400 23.305
-42.218.107 -50.600
-69.513.507 -27.295
135.375.000 162.400
5,5% 6%
150.000.000 150.000
-35.000.000 0
14.388.878 8.720
129.388.878 158.720

Ejendomsselskabet OMP 11 A/S har ikke pataget sig kautions-, garanti eller andre eventualforpligtelser,

udover hvad der er seedvanligt for et ejendomsselskab og i avrigt fremgar af &rsrapport og noter.

4 Neertstdende parter

Ejerforhold

Folgende aktionzerer er noteret i selskabets aktionzerfortegnelse som ejende minimum 5% af stemmerne

eller minimum 5% af aktiekapitalen.

Oslo Areal AS, Karenslyst Allé 8A, Postboks 533, Skeyen, 0214 Oslo, Norge.
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