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STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for STS Estate A/Sfor regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 14. maj 2018
Direktion:

Steen Skovmand

Bestyrelse:

Nanna Raagaard Alexander Skovmand Patricia Skovmand
formand

Steen Skovmand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i STS Estate A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for STS Estate A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 14. maj 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sgrensen Andy Philipp Gettig
statsaut. revisor statsaut. revisor
MNE-nr.: mne32129 MNE-nr.: mne36186
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

STS Estate A/S
Arsrapport 2017

STS Estate A/S
Grgnnegade 18, Tasinge, 5700 Svendborg

2952 88 45
Svendborg
1. januar - 31. december

Nanna Raagaard, formand
Alexander Skovmand
Patricia Skovmand

Steen Skovmand

Steen Skovmand

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabet driver udlejning af fast ejendom, handel og investering af fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Selskabets resultat for regnskabsaret 2017 udviser et overskud pa 42 t.kr.

Resultatet er negativt pavirket af dagsveerdiregulering pa investeringsejendomme pa 708 t.kr.,
positivit pavirket af indteegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder pa 171 t.kr. og positivt
pavirket af netto gevinster fra salg af to ejendomme pa 240 t.kr.

Ledelsen anser resultat af drift for dagsveerdireguleringer som tilfredsstillende og pa niveau med
forventningerne til aret efter salg af to ejendomme.

Selskabets udlejningsejendomme med flere lejemal er vurderet individuelt ud fra en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel med en gennemsnitlig afkastsats p4 5,71 % Enfamiliehuse og ejerlejligheder
er vurderet individuelt ud fra de aktuelle markedspriser.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
3 Personaleomkostninger
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter

5 Finansielle omkostninger

N

Resultat for skat
6 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

STS Estate A/S
Arsrapport 2017

2017 2016
1.002.197 1.049.356
-320.647 -315.155
-70.034 -69.058
611.516 665.143
-708.000 -2.675.000
-96.484 -2.009.857
171.336 3.432.000
220.278 117.013
-533.138 -528.022
-238.008 1.011.134
280.199 531.043
42.191 1.542.177
42.191 1.542.177
42.191 1.542.177
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2017 2016
AKTIVER
Anlaegsaktiver
7 Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme 25.551.875 33.861.875
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 367.309 437.343
25.919.184 34.299.218
9 Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.550.259 3.494.500
3.550.259 3.494.500
Anlgsaktiver i alt 29.469.443  37.793.718
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.643.697 1.307.869
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 6.987.500
Tilgodehavende selskabsskat 0 33.100
Andre tilgodehavender 10.910 0
Periodeafgraensningsposter 23.309 22.660
1.677.916 8.351.129
Veerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele 8.420.929 0
8.420.929 0
Likvide beholdninger 703.946 38.109
Omszetningsaktiver i alt 10.802.791 8.389.238
AKTIVER I ALT 40.272.234 46.182.956
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2017 2016
PASSIVER
Egenkapital
10 Selskabskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 28.869.773 21.448.470
Egenkapital i alt 29.369.773 21.948.470
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.634.660 2.585.043
Hensatte forpligtelser i alt 1.634.660 2.585.043
Geaeldsforpligtelser
11 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.949.764 7.766.368
Depositum og forudbetalt leje 561.306 717.196
4.511.070 8.483.564
Kortfristede gaeldsforpligtelser
11 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 193.450 415.542
Geeld til banker 125.642 3.147.436
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 2.435
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 47.472 214.466
Geeld til tilknyttede virksomheder 389.089 7.139.482
Skyldig sambeskatningsbidrag 652.301 3.985
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.172.912 2.050.122
Anden geeld 175.865 192.411
4.756.731 13.165.879
Geaeldsforpligtelser i alt 9.267.801 21.649.443
PASSIVER | ALT 40.272.234 46.182.956

12
13

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Penneo dokumentnagle: 8CVWT-EE1GX-MN5CJ-GSVQD-5DZOT-IQKGA



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfgart via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2017
Overfgort via resultatdisponering
Koncerntilskud

Egenkapital 31. december 2017

STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Selskabskapital Overfert resultat | alt
500.000 19.906.293 20.406.293

0 1.542.177 1.542.177

500.000 21.448.470 21.948.470

0 42.191 42.191

0 7.379.112 7.379.112

500.000 28.869.773 29.369.773

10
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STS Estate A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for STS Estate A/Sfor 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

Nettomsaetning bestér af lejeindteegter, som indregnes pa et periodiseret grundlag.
Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.
Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger er med henvisning
til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder konsulenthonorar og fortjeneste eller tab ved salg af anlaegsaktiver.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration og ejendom.

Ejendomsomkostninger indeholder skatter/afgifter, renovation, vedligeholdelse, el, forsikringer,
vand og varme, indtaegter vaskeri, tilbageholdt depositum og diverse udgifter bolig.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

11
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STS Estate A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
2ert over den forventede brugstid, baseret pa feglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-8 ar

Restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmeaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i restvaerdien indregnes virkningen
for afskrivninger fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt sken.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter den forholdsmeaessige andel af resultat efter skat i tilknyttede virksomheder.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

12
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STS Estate A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommes dagsvaerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel. Forrentningssatserne er fastsat
individuelt for hver ejendom.

Dagsveerdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinaere driftsresultat
kapitaliseres med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt agvrige
ejendomme i det geografiske omréde.l vaerdianseettelsen er anvendt et afkast pa 5,71 %

Den arlige dagsveerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen.
Grunde og bygninger under opfarelse males til anskaffelsespris. Der afskrives ikke pa grunde og
bygninger.

Anskaffelsesprisen udger omkostninger til grunde, tilslutningsafgifter, byggematerialer, fremmede
handveerkere samt renter af byggelan m.v.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af investeringsejendomme opgares som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder méles efter den indre vaerdis metode.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tilleeg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds
regnskabsmaessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de
aktiver og forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veaerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der méles til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

13
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STS Estate A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskriv-
ning paindividuelt niveau.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi
(barskurs) pa balancedagen.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat méales efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. |de tilfeelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af

den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

Andre driftsindteegter

Honorar - ass. udarbejdelse af tilstandsrapporter 95.124 41.822

Gevinst ved salg af ejendomme 239.860 0
334.984 41.822

Personaleomkostninger

Lonninger 315.953 276.775

Andre omkostninger til social sikring 8.844 9.351

Andre personaleomkostninger -4.150 29.029
320.647 315.155

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 1 1

Finansielle indteegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 62.048 47.318

Andre finansielle indtaegter 158.230 69.695
220.278 117.013

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 284.862 277.156

Andre finansielle omkostninger 248.276 250.866
533.138 528.022

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 652.301 24.885

Arets regulering af udskudt skat -950.383 -555.928

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 17.883 0
-280.199 -531.043
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STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg,
Investeringsejen  driftsmateriel og

kr. domme inventar | alt
Kostpris 1. januar 2017 34.506.096 607.203 35.113.299
Tilgang i arets lgb 3.000.000 0 3.000.000
Afgangi arets lgb -14.175.000 0 -14.175.000
Kostpris 31. december 2017 23.331.096 607.203 23.938.299
stkrivninger 1. januar 2017 -644.221 0 -644.221
Arets opskrivning 2.865.000 0 2.865.000
Opskrivninger 31. december 2017 2.220.779 0 2.220.779
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 0 169.860 169.860
Arets afskrivninger 0 70.034 70.034
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 0 239.894 239.894
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 25.551.875 367.309 25.919.184

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgarelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"” driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,71 %for 2017
mod 5,89 %for 2016).

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 25.552 t.kr. pr. 31. december 2017. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Faglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at en stigning i
afkastprocenten pa 1 %point vil medfgre et fald i dagsveerdien pa 0,5 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pa 1,0 %point vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 2,1 mio.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver

STS Estate A/S
Arsrapport 2017

Kapitalandele i
tilknyttede

kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2017 62.500
Afgangi arets lgb -12.500
Kostpris 31. december 2017 50.000
Veerdireguleringer 1. januar 2017 3.432.000
Andel af arets resultat 3.545.331
Tilbagefersel af opskrivninger tidligere ar -3.477.072
Veerdireguleringer 31. december 2017 3.500.259
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 3.550.259
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel
Dattervirksomheder

Huseftersyn Skovmand ApS Svendborg 100,00 %

Selskabskapital

Virksomhedens aktiekapital har ueendret vaeret 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 3.104 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har optaget et 1an vedrgrende byfornyelse, som er fuldt stgttet af det offentlige, afledt
heraf er det ikke indregnet i balancen. Den samlede restgeeld pa lanene udger 814 t.kr. pr. 31.

december 2017.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.143 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 25.552 t.kr.
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