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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 for
Stensdal Vallensbækvej 18 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brøndby, den 29. januar 2025

Direktion

Søren Stensdal
Adm. direktør
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Stensdal Vallensbækvej 18 ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Stensdal Vallensbækvej 18 ApS for regnskabsåret
1. oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med årsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 29. januar 2025

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

Jan Tønnesen Allan Breiling
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9459 mne35809
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Stensdal Vallensbækvej 18 ApS
c/o Stensdal Group A/S
Vallensbækvej 47
2605 Brøndby

CVR-nr.: 39 03 76 61
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Søren Stensdal, Adm. direktør

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Lautrupsgade 11
2100 København Ø
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten er ejendomsinvestering og al dermed forbunden virksomhed.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 4.586 t.kr. mod 4.194 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-459 t.kr. mod 6.441 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Stensdal Vallensbækvej 18 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning og ejendomsomkostnigner samt andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter, infregnes i resultatopgørelsen, i den periode de vedrører. Netto-
omsætnignen indregnes ekslusive moms og afgifter med fradraf af rabatter i forbindelse med salget. 

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdesesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostninger samt andre
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt salgsomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Stensdal Vallensbækvej 18 ApS solidarisk og ubegrænset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2023/24 2022/23
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 4.585.748 4.193.867

Værdiregulering af investeringsejendomme -3.748.403 -108.826

Driftsresultat 837.345 4.085.041

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 150.660 578.776
Andre finansielle indtægter 81.630 4.791.980
Øvrige finansielle omkostninger -1.658.612 -1.197.482

Resultat før skat -588.977 8.258.315

Skat af årets resultat 129.585 -1.816.839

Årets resultat -459.392 6.441.476

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 1.200.000 19.800.000
Disponeret fra overført resultat -1.659.392 -13.358.524

Disponeret i alt -459.392 6.441.476
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 74.610.000 78.110.000
Materielle anlægsaktiver i alt 74.610.000 78.110.000

Anlægsaktiver i alt 74.610.000 78.110.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.166 110.818
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.285.288 19.791.760
Andre tilgodehavender 26.646 140.920
Periodeafgrænsningsposter 0 7.047
Tilgodehavender i alt 1.314.100 20.050.545

Omsætningsaktiver i alt 1.314.100 20.050.545

Aktiver i alt 75.924.100 98.160.545
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 26.099.141 27.758.533
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.200.000 19.800.000
Egenkapital i alt 27.349.141 47.608.533

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 8.304.368 8.794.775
Hensatte forpligtelser i alt 8.304.368 8.794.775

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 33.981.542 35.378.333
Deposita 2.442.103 2.386.003

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 36.423.645 37.764.336

3 Kortfristet del af langfristet gæld 1.403.444 1.338.692
Leverandører af varer og tjenesteydelser 71.933 147.708
Selskabsskat 360.821 1.529.088
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.529.088 439.470
Anden gæld 481.660 369.458
Periodeafgrænsningsposter 0 168.485
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.846.946 3.992.901

Gældsforpligtelser i alt 40.270.591 41.757.237

Passiver i alt 75.924.100 98.160.545

4 Oplysninger om dagsværdi
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
7 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2022 50.000 41.117.057 1.000.000 42.167.057
Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Årets overførte overskud eller
underskud 0 -13.358.524 19.800.000 6.441.476
Egenkapital 1. oktober 2023 50.000 27.758.533 19.800.000 47.608.533
Udloddet udbytte 0 0 -19.800.000 -19.800.000
Årets overførte overskud eller
underskud 0 -1.659.392 1.200.000 -459.392

50.000 26.099.141 1.200.000 27.349.141
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023/24 2022/23
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 42.124.750 41.975.924
Tilgang i årets løb 248.404 148.826

Kostpris ultimo 42.373.154 42.124.750

Regulering til dagsværdi primo 35.985.250 36.094.076
Årets regulering til dagsværdi -3.748.404 -108.826

Regulering til dagsværdi ultimo 32.236.846 35.985.250

Regnskabsmæssig værdi ultimo 74.610.000 78.110.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden, med udgangspunkt i et startafkast, til fastsættelse af
dagsværdigen for investeringsejendommen. 

For ikke-udlejede realer er der anvendt en skønnet genudlejningsærdi med fradraf af 25%.
Driftsomkostnigner er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til
driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdese for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand. 

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje og en afkastprocent på 6,75%.
Afkastprocenten er fastlagt under hensystagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

Der har ikke været anvendt ekstern valuar ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen. 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/9 2024

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

30/9 2024
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.
Gæld til realkreditinstitutter 35.384.986 1.403.444 33.981.542 27.967.451
Deposita 2.442.103 0 2.442.103 0

37.827.089 1.403.444 36.423.645 27.967.451

4. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme
kr.

Dagsværdi ultimo 74.610.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -3.748.403

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 35.548, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2024 udgør t.kr 74.610.

Koncernen har indgået cashpool ordning, og i den forbindelse er der overfor Jyske Bank stillet
kaution af sselskabet for alt mellemværende med koncernens øvrige selskaber. 

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Stensdal Group Holding A/S, CVR-nr.
10238889, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

7. Nærtstående parter
Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Stensdal Group Holding A/S, Brøndby.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af 
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret siden 
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale 
underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale 
underskrifter

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Søren Stensdal
Direktør og dirigent
Serienummer: dfcc58e2-7e79-4e23-97ea-6b80aa0cae4d
IP: 128.77.xxx.xxx
2025-01-30 18:31:23 UTC

Jan Poul Crilles Tønnesen
Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab CVR: 34209936
Statsautoriseret revisor
Serienummer: 2a692044-118d-457f-8db6-321e18b409f1
IP: 2.106.xxx.xxx
2025-01-31 11:46:30 UTC

Allan Breiling
Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab CVR: 34209936
Statsautoriseret revisor
Serienummer: eeb45c97-cd6f-497f-aa8c-099b612daa05
IP: 62.243.xxx.xxx
2025-01-31 12:31:33 UTC
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
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