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STS Estate A/S
Arsrapport 2015

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2015 for STS Estate A/S.

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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 18. maj 2015
Direktion:

Bestyrelse:
AN

WAL

Nanna Raagaard
formand

|

Alexander Skovmand H gteen Skovmand
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Den uafhangige revisors erklaringer
Til kapitalejerne i STS Estate A/S

Pategning pa rsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for STS Estate A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ledel-
sen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgh og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Svendborg, den 18. maj 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3079 02

rten Schougas%a}w% Andy Phil}é tig

statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat for regnskabsaret 2015 udviser et underskud p3 42 t.kr.

Ledelsen anser drets resultat for mindre tilfredsstillende.
Resultatet er negativt pavirket af dagsvaerdirequlering pa investeringsejendomme p& 511 t.kr., samt en
positiv regulering af prioritetsgalden pa 36 t.kr.

Selskabets udlejningsejendomme med flere lejemal er vurderet individuelt ud fra en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel med en gennemsnitlig afkastsats pd 5,64 %. Enfamiliehuse og ejerlejligheder er
vurderet individuelt ud fra de aktuelle markedspriser.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser.



STS Estate A/S

Arsrapport 2015
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgorelse
Note kr. 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.286.800 1.355.403
2 Personaleomkostninger -434.702 -417.015
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver -100.802 0
Andre driftsomkostninger 0 -9.811
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer 751.296 928.577
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -511.000 1.361.000
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme 35.754 -19.420
Resultat af primaer drift 276.050 2.270.157
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.000 0
3 Finansielle indtaegter 90.692 59.250
4 Finansielle omkostninger -425.297 -344.307
Resultat for skat -56.555 1.985.100
5 Skat af drets resultat 14.725 -453.747
Arets resultat -41.830 1.531.353
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -41.830 1.531.353
-41.830 1.531.353




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
6 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

7 Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

STS Estate A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
36.536.875 39.247.875
487.651 250.686
37.024.526 39.498.561
12.500 0
12.500 0
37.037.026 39.498.561
1.832.939 1.818.174
7.020.576 0
12.510 29.122
388.439 304.738
46.628 43.057
9.301.092 2.195.091
38.143 38.260
9.339.235 2.233.351
46.376.261 41.731.912




STS Estate A/S

Arsrapport 2015
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note kr. 2015 2014
PASSIVER
Egenkapital
8 Selskabskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 19.906.293 19.948.123
Egenkapital i alt 20.406.293 20.448.123
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 3.140.971 3.187.003
Hensatte forpligtelser i alt 3.140.971 3.187.003
Galdsforpligtelser
9 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.209.050 8.643.655
Anden gezeld 702.445 714.903
8.911.495 9.358.558
Kortfristede gzeldsforpligtelser
9 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 443.608 442.347
Geeld til banker 3.989.844 286.522
Modtagne forudbetalinger fra kunder 43.291 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 227.375 94,539
Geeld til associerede virksomheder 7.043.277 6.519.920
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 2.017.362 526.941
Anden geld 152.745 867.959
13.917.502 8.738.228
Geeldsforpligtelser i alt 22.828.997 18.096.786
PASSIVER | ALT 46.376.261 41.731.912
1 Anvendt regnskabspraksis
10 Sikkerhedsstillelser
11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

STS Estate A/S

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfgrt resultat lalt
500.000 19.948.123 20.448.123

0 -41.830 -41.830

500.000 19.906.293 20.406.293




STS Estate A/S
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for STS Estate A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettomsztning bestar af lejeindtaegter, som indregnes pd et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrzaevet pd veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsatning og andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en regnskabspost benzvnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtagter og -omkostninger

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 vedrerende virksomhedens primeere aktivitet, der
er afholdt i drets Igb, 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 len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner, samt andre omkostnin-
ger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Posten omfatter den forholdsmaessige andel af resultat efter skat i associerede virksomheder.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende andre vardipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Renteomkostninger og evrige omkostninger p& 13n til finansiering af fremstilling af immaterielle og
materielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen.

Skat

10



STS Estate A/S
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til Srets re-
sultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males 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 kiar til brug.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi. Ejendommes dagsveerdi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
Forrentningssatserne er fastsat individuelt for hver ejendom.

Den rlige dagsverdiregulering indregnes i resultatopgerelsen.
Grunde og bygninger under opferelse males til anskaffelsespris. Der afskrives ikke p& grunde og
bygninger.

Anskaffelsesprisen udger omkostninger til grunde, tilslutningsafqifter, byggematerialer, fremmede
handvaerkere samt renter af byggel&n m.v.

Der foretages linezere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret p& felgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider.

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5a&r
Fortjeneste og tab ved afhandelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem

salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

11



STS Estate A/S
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males ved forste indregning til kost-
pris og efterfelgende til den forhoidsmaessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter moder-
virksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af resterende vaerdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Dattervirksomheder og associerede virksomheder med ne-
gativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomhe-
der nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vardi, i det omfang det vurderes
som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indreg-
nes det resterende belob under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig el-
ler faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaf-
felsesvaerdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser méles til dagsvardi p& erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
geren objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tllgodehavender hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-
ger.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstilleiser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele maies til dagsvardi. Dagsvaerdien opgeres til kursvaerdien pa balanceda-
gen, safremt vaerdipapirerne er bersnoterede, og en veerdi beregnet ved hjalp af almindeligt anerkend-
te vaerdiansattelsesprincipper, sdfremt vaerdipapirerne ikke er bersnoterede.

12



STS Estate A/S
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisndringer.

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 males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzel-
de, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregier, 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 veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over Idneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

Prioritetsgeeld og geeld til realkreditinstitutter males til dagsvaerdi og den rlige vardiregulering
indregnes i resultatopgerelsen.

Andre gzeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger

Lenninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter fra associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere &r

Materielle anlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i drets lgb
Afgang i rets lgb

Kostpris 31. december 2015

Vardireguleringer 1. januar 2015
Arets opskrivning

Veerdireguleringer 31. december 2015
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2015
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

STS Estate A/S

Arsrapport 2015
2015 2014
370.130 338.031
7.012 4.039
57.560 74.945
434,702 417.015
70.344 59.250
17.500 0
2.848 0
90.692 59.250
266.321 217.320
158.976 126.987
425.297 ' 344.307
33.490 132.280
-46.032 321.467
-2.183 0
-14.725 453.747

Andre anlag,

Investeringsejen  driftsmateriel og
domme inventar | alt
36.706.096 250.686 36.956.782
0 337.767 337.767
-2.200.000 0 -2.200.000
34.506.096 588.453 35.094.549
2.541.779 0 2.541.779
-511.000 0] -511.000
2.030.779 0 2.030.779
0 100.802 100.802
0 100.802 100.802
36.536.875 487.651 37.024.526
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STS Estate A/S

Arsrapport 2015
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i
associerede
kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2015 0
Tilgang i arets Ipb 42.500
Afgang i drets Ipb -30.000
Kostpris 31. december 2015 12.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 12.500
Retsform Hjemsted Ejerandel
Associerede virksomheder
Ejendomsselskabet @sterbro 7 ApS Hillered 25,00 %

Selskabskapital
Selskabets aktiekapital har ugendret vaeret 500.000 kr. det seneste &r.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfaider 7.202 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.653 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2015 udger 36.537 t.kr.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har optaget et 1an vedrerende byfornyelse, som er fuldt stettet af det offentlige, afledt heraf
er det ikke indregnet i balancen. Den samlede restgzld pa I3nene udger 878 t.kr. pr. 31. december

2015.
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