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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.07.2020 -
30.06.2021 for A/S Skt. Anne Plads 2-4. Odense.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2020 -

30.06.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 05.11.2021

Direktion

Lars Rasmussen
Direktar

Bestyrelse

Klaus Karsten Moller Pedersen Rune Rask
Formand

Arne Agertoft
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

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

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/S Skt. Anne Plads 2-4. Odense for regnskabsaret 01.07.2020 -
30.06.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2020 -
30.06.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den anvendte 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 arsregnskabet 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 gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 blandt andet 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 arsregnskabet 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

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.,

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

Odense, den 05.11.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Allan Dydensborg Madsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34144



A/S Skt. Anne Plads 2-4. Odense | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen Skt. Anne Plads 2-4, Odense samt drive aktiviteter i
tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 122 t.kr., hvilket anses som tilfredsstillende af ledelsen.

Ledelsen har @&ndret selskabets anvendte regnskabspraksis i forhold til maling af selskabets grunde og
bygninger, saledes grunde og bygninger fremadrettet indregnes til kostpris med fradrag af afskrivninger.
Praksisandringen pavirker arets resultat efter skat med 92 t.kr. i ar og sidste ar, balancesummen reduceres med
9.152 t.kr. og egenkapitalen reduceres 8.792 t.kr.

Der forventes et positivt resultat for det nye ar.

Udbruddet og spredningen af COVID19 vurderes ikke at have haft indflydelse pa selskabets aktivitet, men det er
uvist i hvilket omfang situationen omkring COVID19 i gvrigt kan have effekt pa selskabet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 538.767 (87.295)
Personaleomkostninger 1 (217.314) (202.488)
Af- og nedskrivninger (153.515) (153.515)
Driftsresultat 167.938 (443.298)
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 103.695 120.834
Andre finansielle indteegter 2 10.777 11.223
Andre finansielle omkostninger (83.493) (48.855)
Resultat for skat 198.917 (360.096)
Skat af arets resultat (77.302) 41.036
Arets resultat 121.615 (319.060)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 121.615 (319.060)
Resultatdisponering 121.615 (319.060)
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Balance pr. 30.06.2021

Aktiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Erhvervede immaterielle aktiver 19.000
Immaterielle aktiver 3 0 19.000
Grunde og bygninger 13.482.563 13.617.078
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle aktiver 4 13.482.563 13.617.078
Kapitalandele i associerede virksomheder 903.724 800.029
Finansielle aktiver 5 903.724 800.029
Anlaegsaktiver 14.386.287 14.436.107
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 269.187 269.187
Udskudt skat 42.703 117.507
Andre tilgodehavender 75.579 47.950
Periodeafgransningsposter 9.195 34.514
Tilgodehavender 396.664 469.158
Likvide beholdninger 2.648.936 2.281.472
Omsaetningsaktiver 3.045.600 2.750.630
Aktiver 17.431.887 17.186.737
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Passiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 6 2.347.000 2.347.000
Overfart overskud eller underskud 1.774.894 1.653.279
Egenkapital 4.121.894 4.000.279
Geeld til realkreditinstitutter 12.730.924 12.730.924
Anden geeld 135.411 135.411
Langfristede geeldsforpligtelser 7 12.866.335 12.866.335
Anden geeld 440.966 320.123
Periodeafgraensningsposter 2.692 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 443.658 320.123
Gaeldsforpligtelser 13.309.993 13.186.458
Passiver 17.431.887 17.186.737
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgoerelse for 2020/21

11

Overfort

Virksomheds- Reserve for overskud eller
kapital opskrivninger underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 2.347.000 7.243.860 3.293.927 12.884.787
Andring i regnskabspraksis 0 (7.243.860) (1.640.648) (8.884.508)
Korrigeret egenkapital primo 2.347.000 0 1.653.279 4.000.279
Arets resultat 0 0 121.615 121.615
Egenkapital ultimo 2.347.000 0 1.774.894 4.121.894
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Noter
1 Personaleomkostninger
2020/21 2019/20
kr. kr.
Gager og lenninger 594.568 580.554
Pensioner 36.000 36.000
Andre omkostninger til social sikring 2.272 3.715
Andre personaleomkostninger (415.526) (417.781)
217.314 202.488
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
Andre personaleomkostninger vedrgrer overfart lgn til varmeregnskab.
2 Andre finansielle indtaegter
2020/21 2019/20
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra associerede virksomheder 10.767 11.174
Renteindtaegter i gvrigt 10 0
Qvrige finansielle indteegter 0 49
10.777 11.223
3 Immaterielle aktiver
Erhvervede
immaterielle
aktiver
kr.
Kostpris primo 95.000
Kostpris ultimo 95.000
Af- og nedskrivninger primo (76.000)
Arets afskrivninger (19.000)
Af- og nedskrivninger ultimo (95.000)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0
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4 Materielle aktiver

13

Andre anlaeg,
Grunde driftsmateriel
og bygninger og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 17.304.316 922.514
Kostpris ultimo 17.304.316 922.514
Af- og nedskrivninger primo (3.687.238) (922.514)
Arets afskrivninger (134.515) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (3.821.753) (922.514)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.482.563 0

Offentlig ejendomsvurdering udger pr. 01.10.2020 39.500.000 kr.

5 Finansielle aktiver

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

kr.

Kostpris primo 1.276.196

Kostpris ultimo 1.276.196

Nedskrivninger primo (476.167)

Andel af arets resultat 103.695

Nedskrivninger ultimo (372.472)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 903.724

Ejerandel

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %

Skt. Anne Garagerne /S Odense I/S 66,7
6 Virksomhedskapital

Palydende Bogfort

veerdi pariveerdi

Antal kr. kr.

Ordinaere aktier 2.347 1000 2.347.000

2.347 2.347.000
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7 Langfristede forpligtelser

14

Forfald
efter 12 Restgaeld
maneder efter 5 ar
2020/21 2020/21
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 12.730.924 12.203.519
Anden geeld 135.411 135.411
12.866.335 12.338.930

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeelden er sikret ved pant i ejendommen. Den regnskabsmaessige veaerdi af den pantsatte ejendom

udger 13.483 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 arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har @&ndret regnskabspraksis for "grunde og bygninger" saledes at "grunde og bygninger" nu
males til kostpris med afskrivninger. Tidligere anvendte selskabet arsregnskabslovens §41 ift. opskrivning af
"grunde og bygninger" til dagsveerdi over egenkapitalen.

Arsagen til praksisendringen er, at ejendommen betragtes som en domicilejendom, hvor en lgbende
dagsvaerdiopggrelse og forgget afskrivninger ikke giver selskabets primaere intressenter mere vaerdi.
Andringen understgtter derfor ejendommens faktiske anvendelse, og understgtter derfor ogsa brugerne af
arsrapporten i hgjere grad end den tidligere praksis.

Praksisandringen medfgrer en reduktion af "grunde og bygninger" med 9.194.722 og en forggelse af "udskudt
skat" med 402.491 kr., sdledes posten bliver et aktiv.

Den samlede virkning af praksisaendringen udger en forbedring af arets resultat far skat og efter skat med
92.277 kr. De 92.277 kr. der relaterer sig til en reduktion af afskrivningerne.

Balancesummen reduceres med 9.152.019 kr., mens egenkapitalen pr. 30.06.2021 reduceres med 8.792.231 kr.
Sammenligningstal er tilpasset den endrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennaevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens §110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

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 virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste 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
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

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

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i henhold til indgaede lejekontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

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

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle aktiver.

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle rettigheder mv.

Immaterielle rettigheder mv. omfatter igangvaerende og feerdiggjorte udviklingsprojekter med tilknyttede
immaterielle rettigheder, erhvervede immaterielle rettigheder og forudbetalinger for immaterielle aktiver.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Patenter afskrives linegert over den resterende patentperiode, og licenser afskrives linezert over
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aftaleperioden.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Materielle aktiver
Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

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

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfares i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

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

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse 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
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfelgende regnskabséar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



