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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2017 - 31. maj 2018 for ST Invest
2014 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2018 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juni 2017 - 31. maj 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 12. oktober 2018

Direktion

Thomas Smedegaard
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til anpartshaverne i ST Invest 2014 ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ST Invest 2014 ApS for regnskabsaret 1. juni
2017 - 31. maj 2018. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet
og derudover udforer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juni 2017 - 31. maj 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 12. oktober 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Martin S. Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Selskabsoplysninger
Selskabet ST Invest 2014 ApS
c/o Thomas Smedegaard
Martensens Alle 4, 1. sal.
1828 Frederiksberg C
CVR-nr.: 36 46 73 98
Regnskabsar: 1. juni - 31. maj
Direktion Thomas Smedegaard
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn &
Modervirksomhed TS Invest Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb og salg af fast ejendom samt boligudlejning og hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 11.869 t.kr. mod -533 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
16.812 t.kr. mod -901 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ST Invest 2014 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder  nettoomsatning, lejeindtaegter, omkostninger  vedrerende

udlejningsejendomme samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr 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.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmassigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 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 driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, kompo-
nenter, underleveranderer og len samt laneomkostninger fra specifik og generel lantagning, der direkte
vedrerer opferelsen af det enkelte aktiv.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern maglerr danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger

Varebeholdninger méles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien af varebeholdnin-
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveardien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af savel ferdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsverdien fast-
settes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresléet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter ST Invest 2014 ApS forholdsmassigt over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-
sen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeaessigt 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.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til 1anets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.
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Resultatopgerelse 1. juni - 31. maj

Note 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 11.868.562 -533.403
Veardiregulering af investeringsejendomme 10.575.894 0

1 @vrige finansielle omkostninger -890.372 -621.356

Resultat for skat 21.554.084 -1.154.759

2 Skat af érets resultat -4.741.907 254.056

Arets resultat 16.812.177 -900.703
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 1.500.000 0

Overfores til overfort resultat 15.312.177 0

Disponeret fra overfort resultat 0 -900.703

Disponeret i alt 16.812.177 -900.703
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Balance 31. maj

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for

materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017

0 18.938.039

20.050.000 0

20.050.000 18.938.039

20.050.000 18.938.039
4.791.645
4.791.645

6.950.000 0

167.310 0

0 244.071

0 167.310

51.101 51.101

24.170 0

3.667 0

7.196.248 462.482

13.013 0

12.000.906 462.482

32.050.906 19.400.521
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Balance 31. maj

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 13.672.326 -1.639.851
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 1.500.000 0
Egenkapital i alt 15.232.326 -1.579.851
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.406.361 0
Hensatte forpligtelser i alt 1.406.361 0
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 4.725.848 13.832.199
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.000.000 1.000.000
Selskabsskat 3.091.475 0
Anden gaeld 6.594.896 6.148.173
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 15.412.219 20.980.372
Gezldsforpligtelser i alt 15.412.219 20.980.372
Passiver i alt 32.050.906 19.400.521

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juni 2017
Tilgang i érets lab
Afgang i rets lab
Overforsler

Kostpris 31. maj 2018

Regnskabsmzessig veerdi 31. maj 2018

Investeringsejendomme

Tilgang i érets lab
Overforsler

Kostpris 31. maj 2018

Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. maj 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. maj 2018

2017/18 2016/17
890.372 621.356
890.372 621.356
3.091.475 -51.101
1.650.432 -202.955
4.741.907 -254.056
18.938.039 12.446.594
3.586.690 6.491.445
-8.499.964 0
-14.024.765 0
0 18.938.039

0 18.938.039

240.985 0
9.233.120 0
9.474.105 0
10.575.895 0
10.575.895 0
20.050.000 0

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juni 2017 60.000 60.000
60.000 60.000

6. Overfort resultat

Overfort resultat 1. juni 2017 -1.639.851 -739.148
Arets overforte overskud eller underskud 15.312.177 -900.703
13.672.326 -1.639.851

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 4.726 t.kr., er der udstedt et ejerpantebrev pa 11.000 t.kr., i
selskabets investeringsejendomme og varelager, hvis regnskabsmeessig verdi pr. 31. maj 2018
udger henholdsvis 20.050 t.kr. og 4.792 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med TS Invest Holding ApS, CVR-nr. 36449764
som administrationsselskab og hafter forholdsmeessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

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