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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 13. juni - 31.
december 2019 for Annasholmsgade 15 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 13. juni - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. august 2020

Direktion

Seren Bolding Kristensen
direktor



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Annasholmsgade 15 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Annasholmsgade 15 ApS for regnskabsédret 13. juni - 31.
december 2019 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re drsregnskabet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Middelfart, den 27. august 2020

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10 12 20 58

Ole Lynge Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34462
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er keb og salg samt udlejning af fast ejendom samt anden dermed efter
direktionens skon beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud péd kr. 622.566, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pd kr. 672.566.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Annasholmsgade 15 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2019 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning samt andre driftsindtegter med fradrag af
omkostninger til investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning af investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen 1 den periode,
som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varme- og vandregnskabet indregnes 1 balancen som
mellemvarende med lejere.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 er for hver enkelt ejendom
opgjort ved anvendelse af en Discounted cash flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budgetter for de kommende ar. Der er taget hejde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede cash flows
tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillegges en terminal verdi.
Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider,
deposita mv., sdfremt disse ikke indgédr serskilt andet sted i1 balancen, hvorved dagsverdien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 4,40%.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation pd, at et tilgodehavende er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 13. juni - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2019

kr.

216.087

1 888.784
1.104.871

2 -306.709
798.162

3 -175.596
622.566

622.566
622.566



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019

kr.

4 27.061.364
27.061.364

27.061.364

42.981
597.454
42.130

682.565
127.410
809.975

27.871.339
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000
Overfort resultat 622.566
Egenkapital 672.566
Hensattelse til udskudt skat 217.726
Hensatte forpligtelser i alt 217.726
Geld til realkreditinstitutter 17.600.745
Langfristede gzldsforpligtelser 5 17.600.745
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 558.615
Banker 173.733
Geld til tilknyttede virksomheder 8.110.541
Anden geld 537.413
Kortfristede gaeldsforpligtelser 9.380.302
Galdsforpligtelser i alt 26.981.047
Passiver i alt 27.871.339
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

11



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 13. juni 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [ alt
50.000 0 50.000
0 622.566 622.566
50.000 622.566 672.566

12



Noter

1

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Veardiregulering investeringsejendomme

Veardireguleringer af investeringsaktiver i alt

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2019

kr.

888.784

888.784

888.784

50.649
256.060

306.709

-42.130

217.726
175.596

13



Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Kostpris 13. juni 2019
Tilgang i rets lob
Kostpris 31. december 2019

Verdireguleringer 13. juni 2019
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

0

26.172.580
26.172.580

0

888.784
888.784

27.061.364

Der er ikke budgetteret med tomgangsleje, da ejendommen er centralt beliggende 1 Odense
og er i god stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske

genudlejning straks.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt en individuelt fastsat
diskonteringssats pa 4,40% for ejendommen. Ejendommen er en beboelsesejendom med

central beliggenhed 1 Odense.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,50% Basis 0,50 %
kr. Kr. Kr.
Afkastprocent 3,90 4,40 4,90
Dagsverdi 30.530.769  27.061.364  24.300.000
Zndring 1 dagsveerdi 3.469.405 0 -2.761.364
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Noter

S Langfristede galdsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
13. juni 2019 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 0 18.159.360 558.615 15.517.360
0 18.159.360 558.615 15.517.360

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Opus Group ApS (Administrationsselskab) og
hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 18.200, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 27.061.

15
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