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Selskabsoplysninger
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2025 for Ejendomsselskabet ST ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2025.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 25. februar 2026

Direktion

Søren Hjardemaal Jansen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet ST ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ejendomsselskabet ST ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2025 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 25. februar 2026

Roesgaard
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Kasper Rostgaard Munk
statsautoriseret revisor
mne44061
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet ST ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, værdiregulering af investeringsejendomme,
omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendom samt administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhed-
er med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæs-
sige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, kor-
rigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på eg-
enkapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Bruttofortjeneste 643.675 596.824

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  50.000 50.000

Resultat før finansielle poster 693.675 646.824

Finansielle indtægter  3 41.465 29.092

Finansielle omkostninger  4 (106.021) (55.731)

Resultat før skat 629.119 620.185

Skat af årets resultat  5 (139.596) (136.428)

Årets resultat 489.523 483.757

Overført resultat  489.523 483.757

489.523 483.757
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  6 6.900.000 6.850.000

Materielle anlægsaktiver  6.900.000 6.850.000

Anlægsaktiver i alt  6.900.000 6.850.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  1.129.233 631.467

Andre tilgodehavender  76.426 0

Periodeafgrænsningsposter  0 1.303

Tilgodehavender  1.205.659 632.770

Omsætningsaktiver i alt  1.205.659 632.770

Aktiver i alt  8.105.659 7.482.770
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Passiver

Virksomhedskapital  50.000 50.000

Overført resultat  4.211.087 3.721.564

Egenkapital  4.261.087 3.771.564

Hensættelse til udskudt skat  7 495.335 427.855

Hensatte forpligtelser i alt  495.335 427.855

Gæld til realkreditinstitutter  1.742.255 2.096.752

Langfristede gældsforpligtelser  8 1.742.255 2.096.752

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  8 357.194 241.469
Banker  220.501 128.360
Leverandører af varer og tjenesteydelser  44.525 29.413

Gæld til tilknyttede virksomheder  824.645 620.741
Selskabsskat  72.116 69.427

Anden gæld  88.001 97.189

Kortfristede gældsforpligtelser  1.606.982 1.186.599

Gældsforpligtelser i alt  3.349.237 3.283.351

Passiver i alt  8.105.659 7.482.770

Hovedaktivitet  1
Eventualforpligtelser  9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  10
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025  50.000 3.721.564 3.771.564

Årets resultat 0 489.523 489.523

Egenkapital 31. december 2025  50.000 4.211.087 4.261.087
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Noter til årsrapporten

1 Hovedaktivitet

Selskabets formål er at drive virksomhed med udlejning af erhvervsejendomme, samt enhver virksomhed
i hermed stående forbindelse.

2025
kr.

2024
kr.

2 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  0 0

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder  41.465 29.092

   41.465 29.092

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder  23.904 22.122

Andre finansielle omkostninger  82.117 33.609

   106.021 55.731

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat  72.116 68.948

Årets udskudte skat  67.480 67.480

  139.596 136.428
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Noter til årsrapporten

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2025  6.935.000

Kostpris 31. december 2025  6.935.000

Værdireguleringer 1. januar 2025  (85.000)

Årets værdireguleringer  50.000

Værdireguleringer 31. december 2025  (35.000)

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025  6.900.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Ved opgørelse af afkastet for ejendommene tages der
udgangspunkt i realiserede lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene, korrigeret for drifts-
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger, ligesom der korreigers for deposita.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsnes kendskab til
ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (kontor),
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand mv.

Ledelsen forventer at kunne opnå et gennemsnitligt afkast på 9,30%. Afkastkravet er fastlagt på
baggrund af de faktiske frohold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udgør mellem 2 % og 4 % af lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 4 % af lejeindtægterne.
Administrationsomkostningerne udgør mellem 5 % af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme består af 2 ejendomme på i alt 2.619 m2 beliggende i Tinglev og
Varde.
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Noter til årsrapporten

6 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
 
Ved vurdering af dagsværtdien pr. 31. december 2025 er der anvedt et fastsat afkastkrav for
ejendommen på 9,30%.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
(0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 8,80 9,30 9,80

Dagsværdi 7.292.045 6.900.000 6.547.959

Ændring i dagsværdi 392.045 0 (352.041)
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Noter til årsrapporten

2025
kr.

2024
kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2025  427.855 360.375

Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen   67.480 67.480

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2025  495.335 427.855

8 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2025

Gæld
31. december

2025
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter  2.338.221 2.099.449 357.194 979.090

  2.338.221 2.099.449 357.194 979.090

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Søren H. Jansen Holding ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.142 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør 6.900 t.kr.

11 Nærtstående parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet Søren H. Jansen Holding ApS.
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Noter til årsrapporten

 


