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Sankt Anna Selskabet A/S
Arsrapport for 2016

Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2016 for Sankt
Anngze Selskabet A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de
forhold, den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. januar 2017
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Sankt Anna Selskabet A/S
Arsrapport for 2016

Pategninger
Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Sankt Annae Selskabet A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sankt Annae Selskabet A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, pengestramsopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder
og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for
revisionen af regnskabet. Vi er uafheengige 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 opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt
at udarbejde regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af
sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger
og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som
reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette
driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under
revisionen.

Hellerup, den 17. januar 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR.nr. 33 77 12 31

%/ Claus Christensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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www.kvaesthusprojektet.dk
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Hjemsted Kgbenhavn
Regnskabsar 1. januar — 31. december
Ejerskab Samtlige kapitalandele ejes af Kveesthusselskabet A/S, Jarmers

Plads 2, 1551 Kgbenhavn K

Bestyrelse
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Revision

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44, 2900 Hellerup

Generalforsamling
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Ledelsesberetning
Hoved - og nggletal
Belgb i tusind kr. 2016 2015 2014 2013
Resultat af ordineer drift -20 -20 -38 -58
Resultat for skat -112 -168 -39 -562
Arets resultat -103 -133 -30 -44
Balancesum 16.402 96.421 43.637 23.832
Investeringer i materielle anleegsaktiver 0 0 0 0
Egenkapital 4.691 4.794 4.927 4.956
Egenkapital af balancesum i % 28,6% 5,0% 11,3% 20,8%
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Ledelsesberetning

Formal og engagement
Sankt Annae Selskabet A/S ejes af Kvaesthusselskabet A/S. Selskabet blev stiftet den 1. juli
2013.

Selskabets formal er at drive udviklingsvirksomhed i omradet omkring Sankt Annze Plads i
Kgbenhavn. Der er tale om et partnerskab med Kgbenhavns Kommune og HOFOR.

Selskabet har i 2016 primaert arbejdet med fornyelse af Sankt Annae Plads, Kveesthusgade
og Nyhavn. Projektet er udviklet i dialog med myndigheder, virksomheder og borgere i
omradet.

Projektet er afsluttet i 2016, dog udestar endeligt projektregnskab og farstearsgennemgang,
som udfgres i 2017.

Organisation
Selskabets bestyrelse bestar af tre medlemmer fra Realdania By og Byg A/S. Realdania By
og Bygs direktar er formand for bestyrelsen.

| det daglige ledes selskabet af direktgren. En styregruppe med repreesentanter fra
Realdania, Realdania By og Byg A/S, Kgbenhavn Kommune og HOFOR koordinerer
udviklingen og realiseringen af projektet.

@konomi

Arets resultat udgjorde et underskud pa t.kr. 103, mens egenkapitalen den 31. december
2016 udgjorde 4,7 mio. kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende og péa niveau
med det forventede.

For ar 2017 forventes et underskud i samme starrelsesorden som for 2016.

Usikkerhed ved indregning og maling

Projekterne veerdianseettes til nettorealisationsveerdien, hvis denne vurderes at veere lavere
end kostprisen. Nettorealisationsvaerdien er den forventede salgspris vurderet pa baggrund
af et skan over de fremtidige pengestremme.

For Sankt Annae projektet hvor nettorealisationsveerdien forventes lavere end kostprisen,
indregnes den forventede nedskrivning i takt med at bevillinger og delfaktureringer af
projektet henholdsvis modtages og foretages. Modtagne donationer indregnes fuldt ud pa
tidspunktet, hvor der gives bindende tilsagn om donationen. @vrige projektindteegter
indregnes i takt med at disse faktureres.

Seerlige risici

Partnerskabsaftalen med Kgbenhavns Kommune og HOFOR begraenser Selskabets
risiko. Uforudseelige udgifter, som ikke kan finansieres eller imngdekommes af
kompenserende besparelser, afholdes af Kgbenhavns Kommune og/eller HOFOR.

Efterfolgende begivenheder
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtradt begivenheder af vaesentlig betydning for
Sankt Annee Selskabet A/S’ finansielle stilling pr. 31. december 2016.
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Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2016

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sankt Annae Selskabet A/S for 1. januar — 31. december 2016 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i
regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C.

Arsregnskabet for selskabet indgar i koncernregnskabet for Realdania.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt,
at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males
palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har
en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste
indregning sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen
Nettoomsaetning

Med henvisning til arsregnskabslovens §32 er nettoomsaetningen ikke oplyst i
arsrapporten.

Omseaetning

Omseetning indregnes i takt med risikoovergang, herunder nar indteegter kan opgares
palideligt og forventes modtaget.



Sankt Annae Selskabet A/S
Arsrapport for 2016

Personaleomkostninger

| personaleomkostninger indregnes omkostninger til ledelse, personale, pension samt
gvrige sociale omkostninger. Omkostninger, der kan henfgres direkte til en veerditilvaekst
pa selskabets arealudvikling, aktiveres som en del af den regnskabsmeessige veerdi af
arealerne.

Andre eksterne omkostninger

| andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt til administration,
kontorlokaler, kontorhold, advokater og IT m.v.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger. Finansielle indteegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Selskabet er sambeskattet med Realdania og Realdanias gvrige datterselskaber. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemeessige
underskud).

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat, forskydning i arets udskudte skat samt
eventuelle reguleringer til tidligere ars skat, indregnes i resultatopggrelsen.

Balancen
Beholdning af arealer

Beholdning af arealer omfatter projektomkostninger og arealer, der er erhvervet med det
formal at planleegge og udvikle arealer og derigennem skabe baeredygtig byudvikling af
hgj kvalitet samt gennem salg af arealer at opna et afkast af den investerede kapital.

Beholdning af arealer indregnes ved kgb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og
males efterfglgende til kostpris.

Omkostninger, der tilfgrer beholdningen af arealer nye eller forbedrede egenskaber i
forhold til anskaffelsestidspunktet, tilleegges den bogfgrte vaerdi som en forbedring.

Der foretages lgbende vurdering af om kostprisen for beholdning af arealer overstiger
nettorealisationsvasrdien. Hvis kostprisen overstiger nettorealisationsveerdien, nedskrives
beholdning af arealer til denne veerdi.

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder omfatter tilgodehavende filantropiske
uddelinger fra Realdania. Modtagne filantropiske uddelinger indteegtsfgres pa
bevillingstidspunktet og indregnes som tilgodehavende overfor tilskudsgiver.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende hos kreditinstitutter.

Egenkapital

Egenkapital omfatter selskabskapital og andre reserver.

Hensatte forpligtelser

Pa projekter, hvor det vurderes sandsynligt, at de samlede omkostninger vil overstige de
samlede indteegter, henseettes der til det forventede tab, og det indregnes dermed som en
omkostning i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, geeld til tilknyttede
virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer
til nominel veerdi.

Pengestromsopggrelse

Pengestrgmsopggarelsen viser Sankt Annze Selskabet A/S’ pengestremme fra drifts-,
investerings- og finansieringsaktivitet for aret samt virksomhedens likvider primo og ultimo
aret.

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestram fra driftsaktivitet opgares med udgangspunkt i arets resultat reguleret for ikke-
kontante finansielle driftsposter og eendringer i driftskapitalen.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrgm fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kab og salg af
anleegsaktiver.
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Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet omfatter aendringer i stgrrelse af selskabskapital
samt afdrag pa rentebaerende geeld.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i kreditinstitutter.

Nagletal

Virksomhedens seerlige aktivitet medfgrer, at det ikke giver mening at udregne ssedvanlige
nggletal ud over egenkapitalandelen.

Det i hoved- og ng@gletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Egenkapitalandel Egenkapital ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

12



Resultatopggrelse

Belab i tusind kr.

Bruttotab
Personaleomkostninger
Resultat af ordinaer drift

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfart resultat

Sankt Annae Selskabet A/S

Arsrapport for 2016

Note 2016 2015
-20 -20

1 0 0
-20 -20

2 -92 -148
-112 -168

3 9 34
-103 -133

-103 -133

-103 -133
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Balance

Aktiver
Belgb i tusind kr.

Kortfristede aktiver
Beholdning af arealer
Beholdningeri alt

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt

Aktiveri alt

Note

Sankt Anna Selskabet A/S

Arsrapport for 2016
2016 2015
0 68.967
0 68.967
3.591 10.625
0 5.300
25 55
111 1.116
3.727 17.096
12.675 10.358
16.402 96.421
16.402 96.421
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Balance

Passiver
Belgb i tusind kr. Note

Egenkapital

Selskabskapital

Overfart resultat

Egenkapital i alt 5

Langfristede forpligtelser
Hensaettelser
Hensatte forpligtelser i alt 6

Kortfristede forpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld il tilknyttede virksomheder

Anden gzeld

Kortfristede forpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser 7

Ejerforhold 8

Sankt Anna Selskabet A/S

Arsrapport for 2016

2016 2015
500 500
4191 4.294
4.691 4.794
0 91.490

0 91.490
1.388 88
3.212 0
7111 49
11.711 137
16.402 96.421

15



Pengestramsopggarelse

Belgb i tusind kr.

Periodens resultat fgr skat
Afregnet sambeskatningsbidrag
/AEndring i beholdning af arealer
AEndring i hensatte forpligtigelser
AEndring i driftskapital
Pengestrgm fra driftsaktivitet

Periodens pengestram
Likvider, primo
Likvider, ultimo

Sankt Annae Selskabet A/S

Arsrapport for 2016

2016 2015
-112 -168
39 10
68.967 -48.210
-91.490 56.000
24913 -336
2.317 7.296
2.317 7.296
10.358 3.062
12.675 10.358
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Noter

(Belgb i t.kr.)

2016 2015
1 Personaleomkostninger

Lanninger 1.187 1.452
Pensioner 46 82
Andre omkostninger til social sikring 2 6
@vrige personaleomkostninger -2 -3
Aktiverede personaleomkostninger -1.233 -1.537
0 0

Selskabets personaleomkostninger kan henfagres direkte til en vaerditilveekst pa
selskabets beholdning af arealer og aktiveres derfor som en del af den
regnskabsmaessige veerdi.

Gennemsnitligt antal medarbejdere
omregnet til heltidsbeskeeftigede.

Direktarens lgn deles med halvdelen til henholdsvis Skt. Annze Selskabet A/S og
Kveesthusselskabet A/S.

Med henvisning til Arsregnskabslovens §98b, stk. 3 er vederlag til direktion og bestyrelse
ikke oplyst.

2 Finansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger -92 -148

-92 -148

3 Skat af arets resultat

Regulering af skat tidligere ar -15 0
Arets aktuelle skat 24 34
9 34

4 Tilgodehavende fra tilknyttede virksomheder
Forventes modtaget inden for et ar 0 5.300

0 5.300
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Noter
(Belgb i t.kr.)
5 Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
Egenkapital primo 500 4.294 4.794
Arets resultat 0 -103 -103
Egenkapital ultimo 500 4.191 4.691

Selskabskapitalen udggr 500.000 kr. fordelt i aktier & 1.000 kr. eller multipla heraf.
Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen siden stiftelsen.

2016 2015

6 Hensatte forpligtelser
Reservation til tab pa anleegsprojekter 0 91.490
0 91.490

7 Eventualforpligtelser

Koncernens sambeskattede selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst fra og med indkomstaret 2013.

8 Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog, som ejende mere end 5 % af
stemmerne eller selskabskapitalen:

Kvaesthusselskabet A/S
Jarmers Plads 2
1551 Kgbenhavn V

Sankt Annee Selskabet indgar i koncernregnskabet for Realdania.
Koncernregnskabet kan rekvireres hos Realdania, Jarmers Plads 2, 1551
Kgbenhavn V.
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