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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31.
december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. marts 2022
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Sankt Annz Plads A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sankt Annae Plads A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 arsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrsrende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél 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. Hej grad af sikkerhed er et hgit niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig 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
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:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSERKL/ARING - FORTSAT

» Opndr 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.

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

p Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsastte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke leengere kan fortsastte driften.

B Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige 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.

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vassentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kﬁbenhavn den 25. marts 2021
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Sankt Anna Plads A/S
c/o Newsec PAM Denmark A/S
Lyngby Hovedgade 4

CVR-nummer: 14 81 69 33
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Revisor EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg

Generalforsamling Ordineer generalforsamling afholdes den
22. april 2022

Direktion Thor Nels Andersen

Bestyrelse Henrik Hjortsholm (formand)

Lis Andersen

Thor Nels Andersen
Hans Karle

Inger Louise Svanholm
Peter Toftager-Larsen

Folgende aktionarer er noteret i selskabets aktionarfortegnelse som ejende minimum 5%
af stemmerne eller minimum 5% af aktiekapitalen:

Fru Lis Andersen, Odense

Fru Lise Svanholm, Hellerup

Fru Agnete Karle, Charlottenlund

Thor Nels Andersen, Vedbask

Vinhandler N.O. Andersens Legat, Kgbenhavn
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LEDELSESBERETNING
Hovedakfivitet

Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve, eje og drive fast ejendom. Dette sker ved udlejning af
erhvervslejemal i selskabets investeringsejendom beliggende Sankt Annee Plads 11 i Kgbenhavn K.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhoid

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pad 2.017 t.kr. (2020: 14.487 tkr.), og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa 89.288 t.kr.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2021, i lighed med tidligere ar, veerdiansat til dagsveaerdi. |
veerdiansasttelsen af selskabets ejendomme pr. 31. december 2020 er fundet en regnefejl, hvorfor
ejendommens veerdi i sammenligningstallene er korrigeret. For beskrivelse af den belgbsmasssige
indvirkning pa aktiver, passiver, finansielle stilling og resultatet, henvises til anvendt regnskabspraksis.

| &rets tal er den akkumulerede belgbsmaessige effekt af korrektioner af vaesentlige fejl i sammenligningstal
indregnet direkte pa egenkapitalen primo, hvilket er specificeret i egenkapitalopgerelsen, hvortil vi henviser.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabséarets udlgb er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som er af vigtighed ved
bedgmmelsen af selskabets gkonomiske stilling og resultat.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sankt Annae Plads A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

| &rsrapporten er korrigeret en vaesentlig fejl vedr. tidligere ar. | vaerdiansaettelsen af selskabets
investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er fundet en regnefejl, hvorfor sammenligningstallene er
tilpasset. Vaerdien af selskabets investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er foroget med 9.930 tkr.
sammenholdt med den indberettede arsrapport for 2020. Urealiseret veerdiregulering af
investeringsejendomme i resultatopgerelsen for 2020 er tilsvarende forgget med 9.930 t.kr. Den udskudte
skatteforpligtelse pr. 31. december 2020 er grundet korrektionen forgget med 2.185 tkr. Skat af arets
resultat i resultatopgerelsen for 2020 er tilsvarende forgget med dette belgb.

Ud over ovenstaende er den udskudte skatteforpligtelse pr. 31. december 2020 foreget med 1.446 t.kr.,
grundet fejl i opgerelsen af den skattemaessige saldo for ejendommen. Skat af arets resultat i
resultatopgerelsen for 2020 er tilsvarende foreget med dette belsb.

Den belagbsmaessige effekt af ovenstaende korrektioner er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi. Endvidere indregnes omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtigelser samt
tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabsmaessige sken af belgb, der fidligere har veeret indregnet i
resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maéling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som bekraefter eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Husleje
Husleje indregnes pa opkraevningstidspunktet og indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsdaret. Huslejen opkraeves primo den maned lejen vedrarer.

Driftomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder skatter og afgifter,
forsikringer, administrationshonorar, omkostninger til revision og advokat samt vedligeholdelse i det omfang
disse omkostninger ikke daskkes af faellesregnskabet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter honorar til direktion og bestyrelse, ATP samt gvrige personaleudgifter.

Finansielle poster
Finansielle indtasegter og omkostninger indeholder renter.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte | egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Selskabets ejendom, der er en investeringsejendom, veerdiansasttes til en skgnnet dagsveerdi.
Veerdiansaettelsen af ejendommen beliggende pa Sankt Annse Plads 11, sker ved anvendelse af en
afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestreamme ved ejerskab af ejendommen
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi med et af direktionen fastsat afkastkrav (diskonteringsrente).

Ved opgorelse af ejendommens fremtidige pengestreamme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
taget hejde for forventet tomgang. Forventede drifts-, administrations-, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. De forventede fremtidige indteegter og omkostninger
tilbagediskonteres il nutidsvaerdi med et af direktionen fastsat afkastkrav. Afkastkravet fastsaettes pé
baggrund af udviklingen i markedet, herunder i afkastkrav for lignende ejendomme. Terminalveerdien er
opgjort som den budgetterede nettopengestram i ar 11 divideret med den fastsatte diskonteringsfaktor
(ekskl. inflation).

Afholdte omkostninger, der tilfgrer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt
hvor ejendommen blev anskaffet, og som medferer en foregelse af dagsvaerdien opgjort umiddelbart for
afholdelse af omkostningerne, tilleegges kostprisen som forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer af ejendommenes veerdi indregnes netto under posten "veerdiregulering af ejendomme” i
resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrasnsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Egenkapital - Udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa& tidspunkt for vedtagelse p& den ordinaere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaesssig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
selskabets ejendomme, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
males udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivets henholdsvis afvikling af
forpligtigelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien af fremfarselsberettiget skattemasssigt underskud, males il
den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtigelser. Eventuelle udskudte skatteaktiver —méles il
nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge
af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt deposita méles til amortiseret

kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Side 10




RESULTATOPGQRELSE
1. januar - 31. december

Note
Husleje m.v.
Driftsomkostninger
Nettoleje
Personaleomkostninger 1

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for vaerdiregulering

Urealiseret vaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

Til disposition

Side 11

2021 2020

kr. t.kr.
4,336.218 4,261
-1.292.602 -638
3.043.616 3.623
-380.833 -362
2.662.783 3.261
-66.210 -96
2.5696.572 3.165
0 17.050
2.596.572 20.215
-579.974 -5.728
2.016.598 14.487
1.720.000 1.892
296.598 12.595
2.016.598 14.487




BALANCE pr. 31. december

Note 2021 2020
kr. t.kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 3 98.385.000 98.385
Materielle anlaegsaktiver 98.385.000 98.385
ANLAEGSAKTIVER | ALT 98.385.000 98.385
Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
@vrige tilgodehavender 48.412 891
Tilgodehavender 48.412 891
Likvide beholdninger 5.063.180 3.201
OMSAETNINGSAKTIVER I ALT 5.111.592 4,092
AKTIVER | ALT 103.496.592 102.477
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BALANCE pr. 31. december
Note
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfart resultat

Foreslaet udbytte

EGENKAPITAL | ALT

Hensatte forpligtigelser
Hensaettelse til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT
Galdsforpligtelser

Kortfristede galdsforpligtelser
Deposita

Leverandgrgaeld

Anden geeld

Skyldig selskabsskat

Kortfristede galdsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER I ALT
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2021 2020

kr. t.kr.
1.720.000 1.720
85.847.830 85.552
1.720.000 1.892
89.287.830 89.164
9.968.491 9.883
9.968.491 9.883
1.929.175 1.902
33.064 70
1.143.258 818
1.134,774 640
4.240.271 3.431
4.240.271 3.431
103.496.592 102.477




EGENKAPITALOPG@RELSE

Aktiekapital primo
Kapitalnedsaettelse

Aktiekapital ultimo

Overfgrt resultat primo, jf. arsregnskabet
Korrektion af vaesentlige fejl vedr. tidligere ar
Overfart resultat primo, korrigeret
Kapitalnedsaettelse

Udbytte af egne aktier

Kob af egne aktier

Overfgrt af arets resultat, korrigeret

Overfgrt af arets resultat

Overfart resultat i alt
Foreslaet udbytte primo
Udbetalt udbytte
Udbytte af egne aktier

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Foreslaet udbytte ultimo

Egenkapital i alt

Aktiekapitalen udger pr. 31. december 2021 1.720 aktier a kr. 1.000.

Aktiekapitalen udgjorde i perioden 2016 - 2019

1.800 aktier & kr. 1000.
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2021 2020

kr. t.kr.
1.720.000 1.800
0 -80
1.720.000 1.720
79.166.857 75.860
6.384.375 0
85.551.232 0
0 80

0 80

0 -3.064

0 12.595

296.598 0
85.847.830 85.552
1.892.000 1.800
-1.892.000 -1.720
0 -80
1.720.000 1.892
1.720.000 1.892
89.287.830 89.164




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1 Personaleomkostninger

Med henvisning til arsregnskabslovens §98B er det valgt ikke at oplyse lgnninger til bestyrelse og direktion.

Gennemsnitlige antal ansatte

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets regulering af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar
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2021 2020

1 1

kr. t.kr.

494 .532 640
85.442 5.055
0 33
579.974 5.728




kr. t.kr.
3 Investeringsejendomme

Kostpris primo 51.443.762 51.444
Kostpris primo og ultimo 51.443.762 51.444
Veaerdiregulering primo 46.941.238 29.891
Arets veerdiregulering 0 17.050
Veerdiregulering ultimo 46.941.238 46.941
Regnskabsmasssig veerdi ultimo 98.385.000 98.385

Ved fastleeggelse af dagsvaerdien af Sankt Annze Plads 11
er folgende forrentningskrav fgr skat anvendt 5,00% 5,00%

Ved fastleeggelse af dagsvaerdien af Sankt Annze Plads 11
er fglgende forventede inflationsrater anvendt 2,0% 2,0%

Investeringsejendommen omfatter en erhvervsejendom pa 2580 kvm, beliggende Sankt Annse Plads 11,
Kebenhavn. Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ved anvendelse af DCF-modellen, jf. beskrivelsen
af anvendt regnskabspraksis. Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i ar 11
divideret med den fastsatte diskonteringsfaktor (ekskl. inflation).

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudseaetninger for dagsvaerdimalingen: Der er forudsat en
inflation pa 2 % p.a. og et afkast pa 5 %. Lejeindtesgter er baseret pa indgiede kontrakter. Der budgetteres
med tomgang pa 2% fra ar 2. Vedligeholdelssomkostninger er baseret pd historisk realiserede
omkostninger samt forventede omkostninger i izbet af de kommende 10 ar.

Der er vassentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorer. En forggelse af
diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 8,9 mio. kr.
og en reduktion af diskonterigsfaktoreren med i gennemsnit 0,5% vil forage den samlede dagsvaerdi med
10,8 mio. kr.
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