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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2023 - 31. maj 2024 for ST Invest
2014 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2024 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juni 2023 - 31. maj 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 23. september 2024

Direktion

Thomas Smedegaard
Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i ST Invest 2014 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ST Invest 2014 ApS for regnskabsaret 1. juni
2023 - 31. maj 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juni 2023 - 31. maj 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet 1 afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespoargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opniede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

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 lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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 23. september 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin Seidelin Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet ST Invest 2014 ApS
Strindbergsvej 4B, 1. tv
2500 Valby
CVR-nr.: 3646 73 98
Regnskabsar: 1. juni - 31. maj
Direktion Thomas Smedegaard, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kabenhavn ¢
Modervirksomhed TS Invest Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.373 t.kr. mod 1.506 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
711 t.kr. mod -126 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

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 falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

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 males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger 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 mellemvarende med lejere.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret 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, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, sédfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
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.

Geldsforpligtelser

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

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. juni - 31. maj

Note 2023/24 2022/23
Bruttofortjeneste 1.373.015 1.505.920
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 -1.404.950
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 6.738 0
Andre finansielle indtegter 63.631 66.037
Ovrige finansielle omkostninger -492.491 -260.373
Resultat for skat 950.893 -93.366
Skat af arets resultat -239.433 -32.916
Arets resultat 711.460 -126.282

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 711.460 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -126.282
Disponeret i alt 711.460 -126.282
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. maj

Aktiver
Note 2024 2023

Anlzgsaktiver

1 Investeringsejendomme 41.275.050 41.275.050
Materielle anlaegsaktiver i alt 41.275.050 41.275.050
Anlaegsaktiver i alt 41.275.050 41.275.050
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 230.738 0

2 Andre tilgodehavender 8.107.929 8.442.626
Periodeafgransningsposter 2.628 0
Tilgodehavender i alt 8.341.295 8.442.626
Likvide beholdninger 978.650 863.626
Omsatningsaktiver i alt 9.319.945 9.306.252
Aktiver i alt 50.594.995 50.581.302
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. maj

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 27.461.545 26.750.084
Egenkapital i alt 27.521.545 26.810.084
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.683.008 3.679.488
Hensatte forpligtelser i alt 3.683.008 3.679.488
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.475.098 18.031.571
Deposita 690.050 674.050
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 213.049 290.730
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 18.378.197 18.996.351
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 681.515 680.389
Selskabsskat 290.730 374.990
Anden gaeld 40.000 40.000
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.012.245 1.095.379
Gealdsforpligtelser i alt 19.390.442 20.091.730
Passiver i alt 50.594.995 50.581.302
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023/24 2022/23
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juni 2023 24.550.106 24.550.106
Kostpris 31. maj 2024 24.550.106 24.550.106
Regulering til dagsveerdi 1. juni 2023 16.724.944 18.129.894
Arets regulering til dagsveerdi 0 -1.404.950
Regulering til dagsveerdi 31. maj 2024 16.724.944 16.724.944
Regnskabsmzessig veerdi 31. maj 2024 41.275.050 41.275.050

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom beliggende i Valby og 1 kontorejen-

dom beliggende i Valby.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.

31/5 2024
Afkastkrav, bolig 3,25
Afkastkrav, kontor 7,25

Folsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forogelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vardien af investeringsejendommene
reduceres med 8.956 tkr.. Nar der tages hgjde for effekten af @ndring af udskudt skat vil
egenkapitalen dermed blive reduceret fra de nuvaerende 27.522 t.kr. til 18.566 t.kr..

Andre tilgodehavender
Samlet tilgodehavende der forfalder efter 1 ar: 7.773 t.kr.
Samlet tilgodehavende der forfalder efter 5 &r: 6.444 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Skyldig selskabsskat til
tilknyttede virksomheder

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/52024 fristet geeld 31/52024 efter 5 ar
18.156.613 681.515 17.475.098 14.945.871
690.050 0 690.050 0
213.049 0 213.049 0
19.059.712 681.515 18.378.197 14.945.871

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.360 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. maj 2024 udger 41.291 t.kr.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med TS Invest Holding ApS, CVR-nr. 36449764,

som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.
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