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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt rsrapporten for regnskabs8ret 01.07.2017
- 30.06.2018 for A/S Skt. Anne Plads 2-4, Odense.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2017 - 30.06.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Qdense, den 02.11.2018

Direktion

Hahs Vegtekgaard

Bestyrelse

Y Gl

KI9 s Karsten Mgller Pedersen

Ar rtoft

formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i A/S Skt. Anne Plads 2-4, Odense

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for A/S Skt. Anne Plads 2-4, Odense for regnskabsdret 01.07.2017 -
30.06.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2017 -
30.06.2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 8rsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende 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 tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 arsregnskabet
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 drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning gere opmaerksom p& oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 3rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
8rsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 02.11.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Johnny Baekholm
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29445
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr i at eje og drive ejendommen Skt. Anne Plads 2-4, Odense samt drive aktiviteter

i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udviser et overskud p& 87 t.kr., hvilket anses som tilfredsstillende af ledelsen.

Der forventes et positivt resultat for det kommende &r.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr8dt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017/18

Bruttofortjeneste/tab

Personaleomkostninger
Af- 0g nedskrivninger
Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af 8rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.
681.604 (950)

1 (175.834) (171)
(283.432) (333)

222,338 (1.454)

56.282 74

2 16.216 29
(89.218) (90)

205.618 (1.441)

(118.393) 253

87.225 (1.188)

87.225 (1.188)

87.225 (1.188)
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Balance pr. 30.06.2018

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.

Erhvervede immaterielle anlaegsaktiver 57.000 76
Immaterielle anlagsaktiver 57.000 76
Grunde og bygninger 23.357.661 23.584
Andre anlazg, driftsmateriel og inventar 15.430 54
Materielle anlaagsaktiver 3 23.373.091 23.638
Kapitalandele i associerede virksomheder 595.622 539
Finansielle anlagsaktiver 4 595.622 539
Anlaegsaktiver 24.025.713 24.253
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 348.722 399
Andre tilgodehavender 87.118 66
Tilgodehavende selskabsskat 74.991 0
Periodeafgraensningsposter 34.514 40
Tilgodehavender 545.345 505
Likvide beholdninger 2.181.711 2.205
Omsaetningsaktiver 2.727.056 2.710

Aktiver 26.752.769 26.963
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Balance pr. 30.06.2018

2017/18 2016/17
Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 2.347.000 2.347
Reserve for opskrivninger 12.185.695 12.186
Overfgrt overskud eller underskud (1.236.668) (1.324)
Egenkapital 13.296.027 13.209
Udskudt skat 261.547 154
Hensatte forpligtelser 261.547 154
Gald til realkreditinstitutter 12.730.924 12.731
Anden gaeld 136.373 134
Langfristede geeldsforpligtelser 6 12.867.297 12.865
Skyldig selskabsskat 0 166
Anden geeld 327.898 569
Kortfristede gealdsforpligtelser 327.898 735
Gaeldsforpligtelser 13.195.195 13.600
Passiver 26.752.769 26.963

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Reserve for

Overfort

Virksom- opskriv- overskud eller
hedskapital ninger underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
. 2.347.000 12.185.695 (1.323.893) 13.208.802
primo
Rrets resultat 0 0 87.225 87.225
Egenkapital
2.347.000 12.185.695 (1.236.668) 13.296.027

ultimo
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og Ignninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

Andre personaleomkostninger vedrgrer overfgrt Ign til varmeregnskab.

2. Andre finansielle indtaagter
Finansielle indteegter fra associerede virksomheder
Renteindtagter i gvrigt

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Offentlig ejendomsvurdering udggr pr. 30.09.2017 39.500.000 kr.

2017/18 2016/17

kr. t.kr.

543.508 521
36.000 36

3.364 3
(407.038) (389)
175.834 171

1

2017/18 2016/17

kr. t.kr.

15.216 26

1.000 3

16.216 29
Andre

anlzeg,

drifts-

Grunde og materiel og
bygninger inventar
kr. kr.
17.304.316 922.514
17.304.316 922.514
11.870.758 0

11.870.758

(5.590.621) (869.444)
(226.792) (37.640)
(5.817.413) (907.084)
23.357.661 15.430
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Noter

4. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Nedskrivninger primo
Andel af 8rets resultat

Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vardi ultimo

Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:

Skt. Anne Garagerne I/S

Kapital-
andele i
associerede
virk-
somheder
kr.

1.276.196
1.276.196

(736.855)
56.281

(680.574)

595.622

Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %

Odense 1/S 66,7
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Noter

Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital

Ordineere aktier 2.347 1.000 2.347.000
2.347 2.347.000
Restgaeild
efter 5 ar
kr.

6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 12.730.924
Anden geeld 136.373
12.867.297

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaelden er sikret ved pant i ejendommen. Den regnskabsmaessige veerdi af den pantsatte ejendom

udggr 23.358 t.kr.

Som interessent i Skt. Anne Garagerne I/S haefter selskabet solidarisk for interessentskabets forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B,
med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

A/S Skt. Anne Plads 2-4, Odense har med henvisning til 8rsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde
koncernregnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag8 virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan méles pdlideligt.

Ved forste 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
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i henhold til indgdede lejekontrak-
ter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primasre aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkosthinger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskriv-
ninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennem-
forte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlaegsaktiver.

Indtzegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af 8rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa8 egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle rettigheder mv.

Immaterielle rettigheder mv. omfatter igangveerende og faerdiggjorte udviklingsprojekter med tilknyttede
immaterielle rettigheder, erhvervede immaterielle rettigheder og forudbetalinger for immaterielle anlasgsak-
tiver.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Rettighe-
derne afskrives lineaert over den forventede brugstid. Afskrivningsperioden udger 5 8r, dog maksimalt rest-
lzbetiden for de pagaeldende rettigheder.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabs-
maessige veerdi.

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med tillaeg af opskriv-
ninger, samt fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pd grunde. Opskrivningen
sker pa grundlag af regelmaessige vurderinger af dagsvaerdien.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
goring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret p8 fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebeerer, at kapitalandelene méles til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre vaerdi med tillaeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og
med fradrag eller tillaeg af urealiserede, forholdsmeaessige interne fortjenester og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfol-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindest3ender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pd tidspunktet for |13noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



