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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, 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 redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense N, den 30. juni 2025

Direktion

Stefan Litzen-Laursen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i STS Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for STS Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden 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.

Grenaa, den 30. juni 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Bo Sender Andersen
statsautoriseret revisor
mne35794
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet STS Ejendomme ApS
Rosmarinvej 10
Kirkendrup
5270 Odense N
CVR-nr.: 41583975
Stiftet: 26. maj 2011
Hjemsted: Odense Kommune
Regnskabsar: 1. januar 2024 - 31. december 2024
4. regnskabsar
Direktion Stefan Liitzen-Laursen, Hessgade 3, 1., 5500 Middelfart
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Grenland 24
8500 Grenaa
Bankforbindelse Nordfyns Bank A/S
Modervirksomhed Team L-Invest Holding ApS

CVR-nr. 38 28 98 61
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af at investere i udlejningsejendomme samt
udlejning heraf.

Useedvanlige forhold

Der er ingen usadvanlige forhold for regnskabsaret.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der er ingen vaesentlige usikkerheder ved indregning eller maling.

Veasentlige zndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige endringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 139.439 126.678

Af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver -5.126 -5.126
Driftsresultat 134.313 121.552

1 Andre finansielle indtaegter 299 27

2 @vrige finansielle omkostninger -71.024 -69.185
Resultat for skat 63.588 52.394

Skat af arets resultat -15.378 -13.624
Arets resultat 48.210 38.770

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 48.210 38.770
Disponeret i alt 48.210 38.770
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
3 Grunde og bygninger 2.359.482 2.364.608
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.359.482 2.364.608
Anlzgsaktiver i alt 2.359.482 2.364.608
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 109.704 133.710
Oms=tningsaktiver i alt 109.704 133.710
Aktiver i alt 2.469.186 2.498.318
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 210.959 162.749
Egenkapital i alt 250.959 202.749
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.353.390 1.402.614
5 Geld til pengeinstitutter 215.606 242.506
6 Deposita 33.225 33.225
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.602.221 1.678.345
Kortfristet del af langfristet gaeld 76.124 75.774
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 46.644
Geeld til tilknyttede virksomheder 515.228 481.182
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 16.654 13.624
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 616.006 617.224
Gealdsforpligtelser i alt 2.218.227 2.295.569
Passiver i alt 2.469.186 2.498.318

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 123.979 163.979
Arets overforte overskud eller underskud 0 38.770 38.770
Egenkapital 1. januar 2024 40.000 162.749 202.749
Arets overforte overskud eller underskud 0 48.210 48.210
40.000 210.959 250.959
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024 2023
Andre finansielle indtagter
Renter, pengeinstitutter 299 27
299 27
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 19.697 18.220
Andre finansielle omkostninger 51.327 50.965
71.024 69.185
31/12 2024 31/12 2023
Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2024 2.379.986 2.379.986
Kostpris 31. december 2024 2.379.986 2.379.986
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -15.378 -10.252
Arets afskrivninger -5.126 -5.126
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -20.504 -15.378
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2024 2.359.482 2.364.608
Geld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 1.402.614 1.451.471
Heraf forfalder inden for 1 ar -49.224 -48.857
1.353.390 1.402.614
Andel af geeld, der forfalder efter 5 éar 1.152.764 1.031.396
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2024 31/12 2023

5.  Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt 242.506 269.423
Heraf forfalder inden for 1 r -26.900 -26.917

215.606 242.506
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 0 17.500

6. Deposita

Deposita i alt 33.225 33.225
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 33.225 33.225
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.403 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2024 udger 2.359 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 350 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.

8. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et ikke-indregnet skatteaktiv pa t.kr. 5.

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen andre garantiforpligtelser eller andre eventualforpligtelser.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Team L-Invest Holding ApS, CVR-nr. 38 28
98 61, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettopforpligtelse vedrerende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for STS Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaeegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

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

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrerende investeringsejendommene, samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielleindteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 40 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hefter STS Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser males ogsa til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veer-
di.
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