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Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

ST Real ApS
Brammersgade 26
8000 Aarhus C
Hjemsted: Aarhus
CVR-nr.: 38 8538 13

Regnskabsér: 01.01 - 31.12

Direktion

Seren Thygesen

Revisor

Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab
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ST Real ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.25 - 31.12.25 for ST Real ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet er ikke revideret, og jeg erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2b og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 01.01.25 - 31.12.25.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 20. februar 2026

Direktionen

Seren Thygesen
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Revisors erklzering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i ST Real ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ST Real ApS for regnskabsaret 01.01.25 - 31.12.25 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
oplysning om anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling
af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
og preesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder
principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af &rsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi
udtrykker derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 20. februar 2026

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Joachim Laumark Stephansen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne46629
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ST Real ApS

Resultatopgorelse
2025 2024
DKK DKK
Bruttofortjeneste 250.304 211.398
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -498.284 -19.268
Resultat af primeaer drift -247.980 192.130
Finansielle indteegter 11 190
Finansielle omkostninger -432.451 -318.639
Finansielle poster i alt -432.440 -318.449
Resultat for skat -680.420 -126.319
Skat af arets resultat 149.885 28.000
Skatter i alt 149.885 28.000
Arets resultat -530.535 -98.319
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -530.535 -98.319
I alt -5630.535 -98.319
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ST Real ApS

Balance

AKTIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Investeringsejendomme 9.037.000 7.639.000
Materielle anleegsaktiver i alt 9.037.000 7.639.000
Anleegsaktiver i alt 9.037.000 7.639.000
Udskudt skatteaktiv 88.000 0
Andre tilgodehavender 500.000 0
Tilgodehavender i alt 588.000 0
Likvide beholdninger 125.469 13.194
Omseaetningsaktiver i alt 713.469 13.194
Aktiver i alt 9.750.469 7.652.194
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ST Real ApS

Balance

PASSIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat -388.409 142.126
Egenkapital i alt -338.409 192.126
Hensaettelser til udskudt skat 0 35.000
Hensatte forpligtelser i alt 0 35.000
Geeld til realkreditinstitutter 3.450.064 2.934.348
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.520.799 4.324.580
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.970.863 7.258.928
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 82.000 91.428
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 38.580
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Deposita 26.000 26.000
Anden gaeld 15 132
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 118.015 166.140
Geaeldsforpligtelser i alt 10.088.878 7.425.068
Passiver i alt 9.750.469 7.652.194

Oplysninger om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Antal medarbejdere
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Egenkapitalopgorelse

Overfert Elgenkapital
Beleb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.01.24 - 31.12.24

Saldo pr. 01.01.24 50.000 240.445 290.445
Forslag til resultatdisponering 0 -98.319 -98.319
Saldo pr. 31.12.24 50.000 142.126 192.126

Egenkapitalopgerelse for 01.01.25- 31.12.25

Saldo pr. 01.01.25 50.000 142.126 192.126
Forslag til resultatdisponering 0 -630.535 -5630.535
Saldo pr. 31.12.25 50.000 -388.409 -338.409
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Noter

1. Oplysninger om fortsat drift

Selskabet har realiseret et underskud i 2025 pa t.DKK 531 og en negativ egenkapital pr.
31.12.25 pé t.DKK 338. Selskabets skonomiske situation indikerer usikkerhed om selskabets
fortsatte drift. Selskabet har imidlertid modtaget finansieringstilsagn fra modervirksomhed
ST Capital ApS om stotte til gennemferelse af de planlagte aktiviteter for det kommende &r.
Modervirksomheden har afgivet et forpligtende tilsagn om ikke at kreeve tilgodehavende pa
t.DKK 6.521 afviklet fer tidligst 01.01.27. Baseret pé virksomhedens budget er dette
tilstreekkeligt til at gennemfere de planlagte aktiviteter i 2026, hvorfor arsregnskabet er aflagt
under forudseetning om fortsat drift.

2. Veasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestéar i udlejning af fast ejendom.

2025 2024
DKK DKK
3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 385.802 316.672
@vrige finansielle omkostninger 46.649 1.967
I alt 432.451 318.639
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ST Real ApS

Noter

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belegb i DKK forste ar efter b ar 31.12.25 31.12.24
Geeld til realkreditinstitutter 82.000 3.136.000 3.532.064 3.025.776
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 6.520.799  4.324.580
I alt 82.000  3.136.000 10.0562.863  7.350.356

5. Oplysninger om dagsvaerdi

Beleb i DKK Investeringsejendomme [alt

Dagsveerdi pr. 31.12.2b 9.037.000 9.037.000

Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen -498.284 -498.284

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for invester-
ingsejendomme.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
338 og et afkastkrav pa 3,75%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betinger i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet faste lejekontrakter pad 3 ud af selskabets 4 lejemal.
Derudover udlejes 1 lejemadl pa midlertidlig basis. De budgetterede lejeindteegter udgerer
t.DKK 451.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgéd til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reperation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen iden nuvarende vedligeholdel-
sesstand. Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveer-
dien pé investeringsejendommen.

11



SEIERHOLM

ST Real ApS

Noter

6. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat péa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter derudover
eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af
eendringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa t.DKK 3572 er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaeessige veerdi udger t.DKK 9.037.

8. Antal medarbejdere

Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 0 0

12



- BelerRHOLM

ST Real ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i
regnskabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hajere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan maéles pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

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

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender,
geeldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for
tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsrapport
indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver
og andre ikke moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske
valutakurser.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindteegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer,
feellesomkostninger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under  dagsveerdiregulering af  investeringsejendomme  indregnes  urealiserede
veerdireguleringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger,
valutakursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lebende som finansiel omkostning.

SEIERHOLM 14
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt
overskud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen med tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen
indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi med
veerdireguleringer 1 resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast
af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegéelse af tab.

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er veerdiforringet.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa
resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, maéales udskudt skat pa grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne
realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere
vedregrende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pad tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(I&noptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pé tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens palydende veerdi. Ovrige Kkortfristede geeldsforpligtelser males til
nettorealisationsveerdi.
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