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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. november 2020

Direktion:

Niels Mglgaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i ST 14 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ST 14 ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere 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”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, 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 revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

o 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

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

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 27. november 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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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.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2019/20 udviser et overskud pa 547 tkr., og selskabets balance pr.
30.juni 2020 udviser en egenkapital pa 45.715 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........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ...ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn s

Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

RESU

LTAT FOR SKAT ..ottt

SKat af Arets resULEat. ..o eeee i eieeeeeeeeieeieeeneeaneaneeanaens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2019/20
kr.

4.264.104

-1.202.000

3.062.104

-2.360.409

701.695

-154.373

547.322

547.322

547.322

2018/19
kr.

4.198.992

1.201.000

5.399.992

-1.587.088

3.812.904

-839.625

2.973.279

2.973.279

2.973.279
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavende hos lejere.......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeinnnnes
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e
OMSETNINGSAKTIVER. ....cotiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenes

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..oooueeeieeiieeeiiiiiiiiiieiiiiiiieiiiieerenieeeenes
OVerfart OVersKUd. ...oovveiiiiiiiiiiii ittt iiieiiaeeeens

EGENKAPITAL ...ttt et eeeeaenaes
Hensaettelse til udskudt skat..........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaenee,
Geeld til realkreditinstitutter.........covveviiiiiiiiiiiiiiinine.

Deposita og forudbetalt leje . ..covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenne.
Langfristede geeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinnn..

Geeld, tilknyttede virksomheder.......c.ccovvviiiiiiiiiiiiennnnennn.
ANden gald....oiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiiniinna.
GZLDSFORPLIGTELSER. .....oeiiiiiiiiiiiiiiii e

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020

kr.

122.143.000
4 122.143.000

122.143.000

460.468
460.468

1.090.666

1.551.134

123.694.134

125.000
45.590.493

5 45.715.493
12.426.669
12.426.669
46.081.518
1.353.459

6 47.434.977
6 2.401.119
0

53.656
14.848.323
813.897
18.116.995
65.551.972

123.694.134

2019
kr.

123.345.000
123.345.000

123.345.000

250.000
250.000

1.399.604

1.649.604

124.994.604

125.000
45.043.171

45.168.171
12.209.371
12.209.371
47.325.190
1.324.516
48.649.706
2.325.871
513.401
93.477
15.585.653
448.954
18.967.356
67.617.062

124.994.604
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NOTER

2019/20 2018/19 Note

kr. kr.

Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)
Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 299.041 305.601
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 2.061.368 1.281.487

2.360.409 1.587.088

Skat af arets resultat 3
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiniiiiiiiiiiiiniinneenns. 154.373 839.625
154.373 839.625

Materielle anlasgsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. JULE 2010, ittt i ettt it eeiire e eeeaineeeeaannns 88.221.168
Kostpris 30. juni 2020.........ceiiuiiieiiiiiiiieeieenrteenteeeranernreaneeaneeanennes 88.221.168
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2019....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeanneee, 35.123.832
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e, -1.202.000
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2020...........cccoiiiiiiiiiiiiiiieinnnn, 33.921.832
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaaaeen, 122.143.000

Investeringssejendommen, der er anskaffet i 2008, er beliggende i Aarhus C, og bestar af 7
erhvervslejemal. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vardien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og
et individuelt fastsat afkastkrav. Udlejningsprocent pr. 30. juni 2020 er 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast for erhvervslejemal pa 4,25 %. Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,25 % er ligeledes pa
niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme med tilsvarende
beliggenhed.
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt

Egenkapital 1. juli 2019...cciiiiiiiiiiiiiiiii e 125.000 45.043.171 45.168.171
Forslag til resultatdisponering.........ccceeeeviiiineiinennnnns 547.322 547.322
Egenkapital 30. juni 2020.......cccceviiiiiiiiiiiiininnnnnn. 125.000 45.590.493 45.715.493
Langfristede geeldsforpligtelser

30/6 2020 Afdrag Restgeeld 30/6 2019 Kortfristet

geldialt naste ar efter 5 ar geld i alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 48.482.637 2.401.119 36.348.523 49.651.061 2.325.871
Deposita og forudbetalt leje.... 1.353.459 0 1.324.516 1.324.516 0

49.836.096 2.401.11937.673.039 50.975.577 2.325.871

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

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

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 48.483 tkr., er der givet pant for nominelt
51.260 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udger
122.143 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ST 14 ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

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

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



