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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for ST 14
ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2015 - 30. juni 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 8. november 2016

Direktion:

Niels Mglgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i ST 14 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for ST 14 ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

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
ledelsen anser ngdvendig 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 arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 8. november 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Selskabet ejer en
markant ejendom pa Store Torv i Aarhus C. Ejendommen er totalrenoveret og fuldt udlejet.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt
a&ndres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2015/16 udviser et overskud pa 14.087 tkr., og selskabets balance pr.
30.juni 2016 udviser en egenkapital pa 28.306 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT...cvuuiiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2015/16
kr.

4.699.003

14.670.000

-132.497

19.236.506

278
-1.179.508

18.057.276

-3.970.535

14.086.741

14.086.741

14.086.741

2014/15
kr.

4.394.252

4.925.000

72.499

9.391.751

0
-2.035.110

7.356.641

-1.473.984

5.882.657

5.882.657

5.882.657
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2016
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 110.970.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 3 110.970.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 110.970.000
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie 56.878
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ieeeaeas 56.878
OMSZETNINGSAKTIVER. ......etiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneeneeneeneeenes 56.878
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 111.026.878
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueeeiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eeieeaaaas 125.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiii e, 28.180.827
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 4  28.305.827
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 7.292.311
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 7.292.311
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 50.143.997
Deposita og forudbetalt leje....cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee, 1.356.872
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn... 5 51.500.869
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieircecieeaenas 543.496
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 58.679
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnenanns 22.259.375
ANden gaeld...oiiiiiii e 1.066.321
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 23.927.871
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes 75.428.740
PASSIVER. ... .ottt e e et e e e e e e e neenees 111.026.878
Eventualposter mv. 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

2015
kr.

96.300.000
96.300.000

96.300.000

19.192
19.192

19.192

96.319.192

125.000
14.094.086

14.219.086
3.262.903
3.262.903
50.011.500
1.353.370
51.364.870
4.973.265
54.166
21.880.636
564.266
27.472.333
78.837.203

96.319.192



|IBDO

NOTER
2015/16 2014/15
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 437.612 411.355
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 741.896 1.623.755

1.179.508 2.035.110

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 3.974.292 1.473.984
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats....... -3.757 0

3.970.535 1.473.984

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejen
omme
Ce T v o L I 1V 1§ A0 T PN 88.095.251
Kostpris 30. juNi 2016.......couuiintiitiitiiitieiteenteanteeneeeneeaneeeneeaneeanneannenn 88.095.251
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2015....ccviiiiiiiiiiiiiiiii s 8.204.749
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vv v 14.670.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016..........cccovviiiiiiiiiniinnennnnnnns 22.874.749
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016........ccevvviiiiiiiinieiiiieiieeeneenneennenns 110.970.000
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. juli 2015...c.uiiiiiiiiiiiiii e, 125.000 14.094.086 14.219.086
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 14.086.741 14.086.741
Egenkapital 30. juni 2016........cccvvviiiiiiiriinnnennnenn. 125.000 28.180.827 28.305.827
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/7 2015 30/6 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 50.011.500 50.143.997 0 41.887.765
Deposita og forudbetalt leje.... 1.353.370 1.356.872 0 1.356.872

51.364.870 51.500.869 0 43.244.637

Note



|IBDO

NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for OM Holding,
Arhus ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 50.144 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2016 udger 110.970 tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld, 543 tkr., er der udstedt ejerpantebrev pa i alt 11.000 tkr., der
giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2016 udger
110.970 tkr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ST 14 ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, ejendomsomkostninger,
administration, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 samt 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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsveerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa
arsafslutningstidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



