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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab
ApS for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Arsrapporten afl@gges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 28. februar 2019
Direktion:

e o

Jespér Angelo Christensen
kter
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Den uafhangige revisors erklzring
Til kapitalejerne i Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vihar udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er na@rmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant: samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opn3 yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 ledelsesberetningen.

I'tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentllgt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p& anden m&de synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erkleering

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 28. februar 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-ry;. 30700228

e /;,,’AA. e ,>
«:{,' ' ’
Kenneth Skov Hansen
statsaut. revisor
mne32748
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Adresse, postnr., by Skt. Knuds gade 9, 5000 Odense

CVR-nr. 28335199

Stiftet 27. januar 2005

Hjemstedskommune Odense

Regnskabsar 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Direktion Jesper Angelo Christensen, direkter

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Englandsgade 25, Posthoks 200, 5100 Odense C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter er drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa 484.152 kr. mod et overskud pa
764.356 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2018 udviser en egenkapital pa
13.771.886 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Resultatopgogrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster
3 Finansielle indtaegter
4 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
5 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
1.309.482 1.344.674
-290.920 -104.239
-2.035 0
1.016.527 1.240.435
271 392
-295.002 -241.344
721.796 999.483
-237.644 -235.127
484.152 764.356
484.152 764.356
484,152 764.356
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder
Andre tilgodehavender

Anlzgsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
42.820.634 29.260.603
42.820.634 29.260.603
50.000 0
130.739 55.585
180.739 55.585
43.001.373 29.316.188
1.658 0
3.035.813 0
59.772 79.776
8.720 7.008
3.105.963 86.784
1.113.764 6.737.951
4.219. 727 6.824.735
47.221.100 36.140.923
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance

Note

10
11
12

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Gald til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Ikke-balanceferte arrangementer

Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
125.000 125.000
13.646.886 13.162.734
13.771.886 13.287.734
30.681 1.542
30.681 1.542
28.578.934 20.408.755
208.505 235.378
28.787.439 20.644.133
347.300 240.000
2.145.500 588
450.410 415.803
636.188 844.480
235.378 142.282
816.318 564.361
4.631.094 2.207.514
33.418.533 22.851.647
47.221.100 36.140.923
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital Overfart resultat I alt
Egenkapital 1. oktober 2016 125.000 12.398.378 12.523.378
Overfort via resultatdisponering 0 764.356 764.356
Egenkapital 1. oktober 2017 125.000 13.162.734 13.287.734
Overfort via resultatdisponering 0 484.152 484.152
Egenkapital 30. september 2018 125.000 13.646.886 13.771.886
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

;&rsrapporten for Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsérets udlgb.
Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlagsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primeere aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
a@rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 25-80 ar

Der afskrives ikke pa grunde.

Finansielle indtaagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedregrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og det danske koncernselskab er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mel-
lem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld
fordeling).

11
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmasssige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre vardis metode.

Kostprisen verdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veaerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der méles til regnskabsmaessig indre vaerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa vardiforringelse.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmassige vardi.

Som genindvindingsveardi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pé resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over lanets Ipbetid.

Andre geldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

kr.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2017
Tilgange

Kostpris 30. september 2018

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. september 2018
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2018

Afskrives over

Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
2017/18 2016/17
1 1

271 392

271 392
21.882 0
273.120 241.344
295.002 241.344
208.505 235.206
29.139 -79
237.644 235.127
Grunde og

___ bygninger
29.494.837

13.850.949

43.345.786

234.234

290.918

525,152

42.820.634

25-80 ar

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrerende materielle anlagsaktiver henvises til note 11.

Finansielle anlagsaktiver

| finansielle anlagsaktiver indgar nystiftet datterselskab, Ejendomsselskabet Kronprisensgade 1 ApS.

Selskabet har endnu ikke aflagt sin fgrste arsrapport.

Resultat
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr.
Dattervirksomheder
Ejedomsselskabet
Kronprinsensgade 1 ApS Odense 100,00 % 0

14



10

11

12

Skt. Knudsgades Ejendomsselskab ApS
Arsrapport 2017/18

Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uaendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 28.084 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden J.A.C. Holding Odense ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk for kildeskat pa renter og udbytter, som forfalder til
betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, 28.904 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vaerdi pr. 30 september 2018 udger 36.749 t.kr.

lkke-balancefgrte arrangementer

Virksomheden har felgende arrangementer, som ikke er indregnet i balancen:

Karakteren og det forretningsmaessige formal

Udenfor selskabets anskaffelsessummer pa ejendomme eksisterer der pa ejendommen Nerregade 43,
Odense, lan med samlet I&nrestgaeld pa 460 t.kr. (hovedstol pd 851 t.kr.), hvortil der ydes offentlige
stotte.
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