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L edelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
K/S Oslo Plads Hotel.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 04.03.2014

Bestyrelse

Henrik Busch Poul Viggo Antvorskov Martin Niclasen
formand
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei K/S Oslo Plads Hotel
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Oslo Plads Hotel for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkragftende konklusion

Arsrapporten er aflagt under forudsagning af fortsat drift. Som anfert i ledelsesberetningen er det en forudsaning for
selskabets fortsatte drift, at selskabets bankgadd bliver refinansieret. Ledelsen har pa nuvaarende tidspunkt ikke tilsagn om
en refinansiering. Refinansieringen af bankgadden er efter vores opfattelse ikke sandsynligt. Vi tager derfor forbehold for,
at &rsrapporten er aflagt under forudsaening af fortsat drift.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Afkrafftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som feige af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for
afkragftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

K gbenhvan, den 04.03.2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet driver investering i og udlgjning af hotelejendom beliggende pa Oslo Plads i K gbenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2013, et underskud pa 2.603.698 kr., anses for utilfredsstillende. | |abet af 2013 er
lejer géet konkurs og K/S Oslo Plads Hotel har selv overtaget driften via et driftsselskab, K/S @sterport Hotel.
Dette har betydet en vaesentlig nedgang i husleeindtasgten, hvilket har medfert betydelige driftsmaessige an-
dringer for selskabet.

Sel skabets regnskabsmaessige resultat udviser et underskud pa 71.503.698 kr., hvilket anses for utilfredsstil-
lende. Resultatet er pavirket af vaardiregulering af € endommen.

Selskabets egenkapital er herefter negativ med 57.213.412 kr.
Usikker hed vedr grende indregning og maling
Der er i januar 2014 blevet foretaget en ekstern vurdering af ggendommen af maglerfirmaet RED Properties

Advicers. Ejendommen er blevet vurderet til en pris af 89.100.000 kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
| @b, der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerel sen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anlagysaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetazre aktiver, der er kabt i fremmed
valuta, omregnestil historiske kurser.

Resultatopger elsen
Nettoomsagtning
Huslgjeindtaggter ekskl. moms indregnesi resultatopgerel sen for den periode, indtaggten vedrarer.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsveadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsadningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaggter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, amortisering af finansielle aktiver samt godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtel ser samt tillaay under acontoskatteordningen mv.

Balancen

I nvesteringsegl endomme

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

Udgifter, der tilfarer en investeringsgendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel sestids-
punktet, tillaegges anskaffel sessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfarer en investeringsejendom
nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i resultatopgerelsen under driftsomkostninger pa investerings-
g endomme.

Investeringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gendommens anskaffel sessum
og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens kurs og méles efterfggende til
dagsvaardien og samtlige vaadireguleringer indregnesi resultatopgarelsen i posten "vaadireguleringer”. Dags-
vaadien males pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forvente-
de afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mélingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligehol del sesarbejder og Igeregulering til markedsleje m.v.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. K apitalandelene nedskrives til genindvindingsvaa-
di, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Krav paindbetaling af virksomhedskapital
Krav paindbetaing af virksomhedskapital omfatter tegnet, men ikke indbetalt virksomhedskapital, der indreg-
nes efter bruttometoden. Tilgodehavendet malestil amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaagter til resultatfering i efter-
fal gende regnskabsdr. Periodeaf gramsningsposter males til kostpris.
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Resultatopgerelse for 2013

Nettoomsadning

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger 2
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

2013 2012

Note kr. t.kr.

9.665.969 12.475
(68.900.000) (16.600)
(1.730.019) (1.555)
(3.690.166) (3.090)
(64.654.216) (8.770)

12 0
(6.849.494) (7.823)
(71.503.698) (16.593)
(71.503.698) (16.593)
(71.503.698) (16.593)
(71.503.698) (16.593)
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012
Note Kr. t.kr.
Investeringsejendomme 89.100.000 158.000
M aterielle anlaegsaktiver 3 89.100.000 158.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 100.000 0
Finansielle anlasgsaktiver 4 100.000 0
Anlaegsaktiver 89.200.000 158.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.644.357 0
Andre tilgodehavender 16.279 393
Krav paindbetaling af virksomhedskapital 257.070 290
Tilgodehavender 2.917.706 683
Likvide beholdninger 3.187.246 609
Omsagtningsaktiver 6.104.952 1.292
Aktiver 95.304.952 159.292
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 12.817.706 9.572
Overfart overskud eller underskud (70.031.118) 1.473
Egenkapital (57.213.412) 11.045
Bankgadd 0 140.479
Anden gadd 138.850 145
Langfristede gaddsfor pligtelser 138.850 140.624
Bankgedd 147.697.124 5.880
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 81.450 1.448
Anden gadd 3.228.423 0
Periodeaf gramsningsposter 1.372.517 295
Kortfristede gaddsforpligtelser 152.379.514 7.623
Gaddsforpligtelser 152.518.364 148.247
Passiver 95.304.952 159.292
Going concern 1
Eventualforpligtel ser 6

Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 7
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Egenkapitalopger else for 2013
Overfart
Virksom-  overskud eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 9.572.482 1.472.580 11.045.062
Effekt af virksomhedskab o.l. 80.000 0 80.000
Kapitalforhgjelse 3.165.224 0 3.165.224
Arets resultat 0 (71.503.698) (71.503.698)
Egenkapital ultimo 12.817.706 (70.031.118)  (57.213.412)
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Noter

1. Going concern

Arsrapporten er aflagt under forudsagtning om fortsat drift. Som anfert i ledelsesberetningen er det en forud-
saetning for selskabets fortsatte drift, at selskabets bankgadd bliver refinansieret. Ledelsen har pd nuvaaende
tidspunkt ikke tilsagn om refinansi ering.

Selvom selskabets finansielle situation jaavnfar ovenfor er meget vanskelig, forventer ledelsen, at sel skabet kan
opretholde og opna den forngdne finansiering til at servicere sine forpligtelser pa aftalte vilkar. Pa den bag-
grund aflsegger ledelsen rsregnskabet med fortsat drift for gje.

2013 2012
Kr. t.kr.
2. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 6.841.337 7.600
@vrige finansielle omkostninger 8.157 223
6.849.494 7.823
Investerings-
g endomme
kr.
3. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 172.476.000
Kostprisultimo 172.476.000
Dagsvaadireguleringer primo (14.476.000)
Arets dagsvaardiregul eringer (68.900.000)
Dagsvaar direguleringer ultimo (83.376.000)
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 89.100.000
K apitalande-
lei tilknytte-
devirksom-
heder
kr.
4. Finansielle anlaegsaktiver
Tilgange 100.000
Kostprisultimo 100.000
Regnskabsmaessig veer di ultimo 100.000




K/S Odo Plads Hotel 14

Noter
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
Dattervirksomheder:
K/S Dsterport Hotel K gbenhavn K/S 100,00 98.802 (1.198)

5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital udger den indbetalte del af stamkapitalen.
Stamkapitalen bestér af 70 kommanditanparter a 700.000 kr., svarende til 49.000.000 kr..

6. Eventualforpligtelser
Sel skabets administrationsaftale med 1/S Ejendomsinvest er uopsigelig indtil 31.12.2015. Den regnskabsmaes-

sige vaadi af denne forpligtelse udger 616 t.kr.

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Gadd til banker er sikret ved pant i g endom, samt transport i huslgj ekontoen.

Den regnskabsmasssige vaardi af den pantsatte g endom udger 89.100 t.kr.



