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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for
Ejendomsselskabet ST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 25. marts 2025

Direktion

Sgren Hjardemaal Jansen

Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024 1
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet ST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet ST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preaesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 25. marts 2025

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Henrik Sondrup
statsautoriseret revisor
mne31446
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Selskabet

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet ST ApS
Roskildevej 7

7100 Vejle
CVR-nr.: 37292893
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Sgren Hjardemaal Jansen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Sgren H. Jansen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har ikke vaeret veesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udggr 596.823 mod 380.173 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
483.757 mod 225.994 sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 596.823 380.173
Veerdiregulering af investeringsejendomme 50.000 -55.000

1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat f@r finansielle poster 646.823 325.173
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 29.092 0

2 @vrige finansielle omkostninger -55.730 -35.453
Resultat fgr skat 620.185 289.720

3 Skat af arets resultat -136.428 -63.726
Arets resultat 483.757 225.994
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 483.757 225.994
Disponeret i alt 483.757 225.994
Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024 5
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 6.850.000 6.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.850.000 6.800.000
Anlzegsaktiver i alt 6.850.000 6.800.000
Omszatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 631.467 0
Andre tilgodehavender 0 17.286
Periodeafgraensningsposter 1.303 1.311
Tilgodehavender i alt 632.770 18.597
Omsaetningsaktiver i alt 632.770 18.597
Aktiver i alt 7.482.770 6.818.597
Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024 6
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 3.721.563 3.237.806
Egenkapital i alt 3.771.563 3.287.806
Hensatte forpligtelser
5 Henszaettelser til udskudt skat 427.855 360.375
Hensatte forpligtelser i alt 427.855 360.375
Gzeldsforpligtelser
6 Geeld til realkreditinstitutter 2.096.752 2.330.707
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.096.752 2.330.707
Kortfristet del af langfristet geeld 241.469 265.268
Geeld til pengeinstitutter 128.360 296.084
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 29.414 23.690
Geeld til tilknyttede virksomheder 620.741 154.459
Selskabsskat 69.427 36.212
Anden geeld 97.189 63.996
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.186.600 839.709
Galdsforpligtelser i alt 3.283.352 3.170.416
Passiver i alt 7.482.770 6.818.597
7 Oplysninger om dagsvaerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024 7
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Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 3.011.812 3.061.812
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 225.994 225.994
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 3.237.806 3.287.806
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 483.757 483.757
50.000 3.721.563 3.771.563
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere

2.  @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

4, Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024

Kostpris 31. december 2024

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023

0 0

22.122 1.948
33.608 33.505
55.730 35.453
68.948 36.212
67.480 27.514
136.428 63.726
6.974.190 6.974.190
6.974.190 6.974.190
-174.190 -119.190
50.000 -55.000
-124.190 -174.190
6.850.000 6.800.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 ejendomme pd i alt 2.619 m? beliggende i Tinglev

og Varde.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende

hsendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende

hovedelementer:
Aktuel lejeindtaegt
+/- Reguleringer til lejen

Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Det gennemsnitlige afkastkrav udgegr 9,3%.

Vaesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som fglger:
31/12 2024 31/12 2023

Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 290 287

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 2616 2596

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 6.850 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 352 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 385 t.kr.

Hensaettelser til udskudt skat

Henseettelser til udskudt skat 1.januar 2024 360.375 332.861
Udskudt skat af arets resultat 67.480 27.514
427.855 360.375
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

Gald til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i alt 2.338.221 2.595.975
Heraf forfalder inden for 1 ar -241.469 -265.268

2.096.752 2.330.707
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 1.401.352 1.657.029

Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2024 6.850.000
Arets urealiserede zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 50.000

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.338 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 6.850 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Sgren H. Jansen Holding ApS, CVR-nr.

34727880, som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab.

Ejendomsselskabet ST ApS - Arsrapport for 2024 11
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Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
g@r estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet ST ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ndre-
de regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, veerdiregulering af investeringsejendomme,
omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

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

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet ST ApS forholdsmaessigt over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Seren Hjardemaal Jansen

Direktar

Serienummer: e5880d83-ad39-46b2-b7a5-338ce4c605dd
IP: 5.7103.xxx.XxX

2025-03-25 09:23:18 UTC M it z . o

Henrik Sondrup

REDMARK, GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB CVR: 29442789
Statsautoriseret revisor

Serienummer: 123efa02-fcea-460e-817d-cc19315ad702

IP: 40.713.xxx.XXX

2025-03-25 09:24:57 UTC M it z . o

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er
valideret vha. den matematiske hashveerdi af det originale dokument. Alle
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Seren Hjardemaal Jansen

Dirigent

Serienummer: e5880d83-ad39-46b2-b7a5-338ce4c605dd
IP: 5.7103.xxx.XxX

2025-03-25 09:23:18 UTC M it ; . 0

Sadan kan du verificere, at dokumentet er originalt

Nar du abner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er usendret siden
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale
underskrifter er vedhaeftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale
underskrifter
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