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Virksomhedsoplysninger
Virksomheden ST Invest 2017 ApS

Strindbergsvej 4B 1 tv
2500 Valby

e-mailadresse: ts@tsholding.dk

CVR-nr.: 38926144
Regnskabsår: 01/01/2024 - 31/12/2024
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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar – 31. december
2024 for ST Invest 2017 ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31.
december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Frederiksberg, den 20/01/2025

Direktion

Søren Thomsen Thomas Smedegaard
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets formål er at eje, udvikle og administrere fast ejendom, samt virksomhed, som efter ledelsens skøn
er beslægtet hermed.
 
Udvikling i året
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2024 udviser et resultat på DKK
273.252, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital på DKK 2.450.074.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Årsrapporten aflægges i danske kroner og efter samme regnskabspraksis som tidligere år.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet,
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
 
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 eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.
Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.
 
Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel
post.
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for
tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og
omkostninger.
 
Anlægsaktiver og andre ikke‑monetære aktiver, der er købt i fremmed valuta og som ikke anses for at være
investeringsaktiver måles til kursen på transaktionsdagen.
 
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.
 
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ejendommens driftsomkostninger, andre
driftsindtægter med fradrag af omkostninger til andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Ejendommens driftsomkostninger
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Ejendommens driftsomkostninger omfatter omkostninger til direkte ejendommens drift, herunder
ejendomsskatter, vedligeholdelse, forsikringer mv.
 
Andre driftsindtægter og driftsomkostninger
Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager samt omkostninger til social sikring mv. til selskabets
medarbejdere. 
 
Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og ‑omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og ‑tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen. 
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Ejendomme værdiansættes ud fra en
afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med et
afkastkrav danner grundlag for ejendommens dagsværdi.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger der ikke tilfører nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen
under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse der finder sted efterhånden som investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
 
Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for
indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv, henholdsvis
gruppe, af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 



Side 9 af 15

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og
aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs. Værdipapirer,
som ikke er børsnoterede, måles til en salgsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives til
nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab
 
Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som
uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for
værdiændringer.
 
Egenkapital  ‑  udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og ‑forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og ‑forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang,
der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
 
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. 
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2024 - 31. dec. 2024
Note 2024 2023

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 527.053 827.903

Personaleomkostninger 0 0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver -2.905 -2.905

Resultat af ordinær primær drift 524.148 824.998

Andre finansielle indtægter 78.118 1.772.695
Øvrige finansielle omkostninger -250.673 -173.754

Ordinært resultat før skat 351.593 2.423.939

Skat af årets resultat 1 -78.341 -533.138

Årets resultat 273.252 1.890.801

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 1.700.000 0
Overført resultat -1.426.748 1.890.801

I alt 273.252 1.890.801
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Balance 31. december 2024
Aktiver

Note 2024 2023
kr. kr.

Investeringsejendomme 15.220.806 14.167.513

Materielle anlægsaktiver i alt 2 15.220.806 14.167.513

Anlægsaktiver i alt 15.220.806 14.167.513

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.391.652 0
Udskudte skatteaktiver 4.634 3.995

Tilgodehavender i alt 8.396.286 3.995

Likvide beholdninger 170.637 3.468.255

Omsætningsaktiver i alt 8.566.923 3.472.250

AKTIVER I ALT 23.787.729 17.639.763
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Balance 31. december 2024
Passiver

Note 2024 2023
kr. kr.

Registreret kapital mv. 50.000 50.000
Overført resultat 700.074 2.126.822
Forslag til udbytte 1.700.000 0

Egenkapital i alt 2.450.074 2.176.822

Gæld til realkreditinstitutter 1.186.001 1.241.192
Gæld til tilknyttede virksomheder 7.522.671 7.887.175

Langfristede gældsforpligtelser i alt 3 8.708.672 9.128.367

Gæld til realkreditinstitutter 386.813 353.931
Gæld til banker 2.558.086 0
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 9.029.053 5.050.290
Skyldig selskabsskat 16.980 333.582
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 638.051 596.771

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 12.628.983 6.334.574

Gældsforpligtelser i alt 21.337.655 15.462.941

PASSIVER I ALT 23.787.729 17.639.763
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2024 - 31. dec. 2024

Registreret
kapital mv.

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 50.000 2.126.822 0 2.176.822
Betalt udbytte 0 0 0
Årets resultat 0 -1.426.748 1.700.000 273.252
Egenkapital, ultimo 50.000 700.074 1.700.000 2.450.074

Selskabskapitalen består af 50 anparter á nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2024 2023
  kr. kr.

Aktuel skat 78.980 483.582
Regulering af skat for tidligere år 0 0
Ændring af udskudt skat -639 49.556
  78.341 533.138

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Investerings-
ejendomme

  kr.

Kostpris primo 14.185.670
Tilgang 1.056.198
Afgang 0
Kostpris ultimo 15.241.868

   
Regulering til dagsværdi 1. januar 0
Årets værdiregulering til dagsværdi 0
Opskrivninger ultimo 0

   
Af- og nedskrivning primo -18.157
Årets afskrivning -2.905
Af- og nedskrivning ultimo -21.062

   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 15.220.806

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag
næste år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 1.238.364 52.363 1.186.001 921.089
Tilknyttede selskaber 7.857.121 334.450 7.552.671 6.181.981
  9.095.485 386.813 8.738.672 7.103.070
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4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2024
Gennemsnitligt antal ansatte 0


