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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Stenaldervej 249-319 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus V, den 29. maj 2025

Direktion

Jeanette Heegaard Dam
direktor
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Stenaldervej 249-319 ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stenaldervej 249-319 ApS for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
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 geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafthangige 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.

Aarhus C, den 29. maj 2025

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Christian Roding
statsautoriseret revisor
mne33714
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Selskabsoplysninger

Selskabet Stenaldervej 249-319 ApS
c/o DEAS A/S (72-784)
Bredskifte Allé 15 Hasle
8210 Aarhus V

CVR-nr: 2097 61 44

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Jeanette Heegaard Dam

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Advokat HOLST, ADVOKATER ADVOKATPARTNERSELSKAB
Hans Broges Gade 2
8000 Aarhus C

Pengeinstitut Sydbank
Store Torv 12
8000 Aarhus C
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 1.343.857 1.338.376
Veardiregulering af investeringsaktiver -93.990 183.523
Bruttofortjeneste efter verdiregulering 1.249.867 1.521.899
Personaleomkostninger 2 -178.985 -348.403
Resultat for finansielle poster 1.070.882 1.173.496
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder -1.193.046 1.376.807
Finansielle indtaegter 3 228.297 188.893
Finansielle omkostninger -188.289 -246.117
Resultat for skat -82.156 2.493.079
Skat af arets resultat 4 13.487 -545.971
Arets resultat -68.669 1.947.108
Resultatdisponering
2024 2023
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Foresliet udbytte for regnskabsaret 1.100.000 122.000
Overfort resultat -1.168.669 1.825.108
-68.669 1.947.108
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Tilgodehavender

Verdipapirer
Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver
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Note 2024 2023
DKK DKK
57.205.000 57.328.000
5 57.205.000 57.328.000
6 0 0
0 0
57.205.000 57.328.000
168.618 393.005
70.683 43.380
0 98.061
239.301 534.446
7 2.343.926 2.141.242
8.880 0
2.592.107 2.675.688
59.797.107 60.003.688
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Overfort resultat

Foresléet udbytte for regnskabsiret
Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensettelser vedrerende kapitalandele i associerede

virksomheder
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita
Periodeafgransningsposter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Deposita

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis
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Note 2024 2023
DKK DKK
2.000.000 2.000.000
40.335.117  41.503.786
1.100.000 122.000
43.435.117  43.625.786
7.386.100 7.642.689
1.222.847 29.801
8.608.947 7.672.490
4.246.920 4.400.198
830.168 1.111.556
742.357 746.432
427.560 429.594
8 6.247.005 6.687.780
8 153.278 151.561
0 436.436
275.050 89.715
53.123 0
8 71.254 69.998
911.350 1.236.314
8 41.983 33.608
1.506.038 2.017.632
7.753.043 8.705.412
59.797.107  60.003.688
1
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordineert udbytte
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet
udbytte for
Selskabs- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret Talt
DKK DKK DKK DKK
2.000.000 41.503.786 122.000 43.625.786
0 0 -122.000 -122.000
0 -1.168.669 1.100.000 -68.669
2.000.000 40.335.117 1.100.000 43.435.117




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r vaeret at erhverve og udleje fast ejendom samt

anden i forbindelse dermed stdende virksomhed.

2. Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

3. Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

4. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

pwe

2024 2023

DKK DKK
173.648 341.510
5.337 6.893
178.985 348.403
1 1

2024 2023

DKK DKK
25.613 25.506
202.684 163.387
228.297 188.893

2024 2023

DKK DKK
243.123 188.925
-256.589 357.174
-21 -128
-13.487 545.971
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 27.616.540
Afgang i drets lob -29.010
Kostpris 31. december 27.587.530
Verdireguleringer 1. januar 29.711.460
Arets vaerdireguleringer -93.990
Veardireguleringer 31. december 29.617.470
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 57.205.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelsesteknikker (kombination af ssmmenlignelige handler og afkastbaseret model).

Dagsveerdien for afkastbaseret model er opgjort ved anvendelse af folgende forudsatninger:

2024 2023

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 27.062.000 26.500.000
Veardiregulering, resultatopggerelse 591.010 -2.448.477
Budgetteret lejeindtaegter 2.518.000 2.453.000
Budgetteret omkostninger 1.173.000 1.136.000
Afkastgrad 4,97% 4,97%

Dagsvardien for investeringsejendommene er opgjort ved anvendelse af folgende forudsztninger:

- Lejeindtaegt opgeres pa baggrund af indgéede lejekontrakter samt et forsigtigt skon for endnu ikke
udlejede lejemal (tomgangsleje).

- Driftsudgifter opgeres i overensstemmelse med budget samt erfaringer og omfatter bl.a.
ejendomsskatter.

- Vedligeholdelsesudgifter opgares mest hensigtsmaessigt ud fra en plan over flere ar. De opgjorte
vedligeholdelsesomkostninger skal sikre, at ejendommen holdes i "normal" vedligeholdelsesstand.

Dagsveerdien for sammenlignelige handler er opgjort ved anvendelse af folgende forudsetninger:

2024 2023

DKK DKK
Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 30.143.000 30.828.000
Veardiregulering, resultatopgerelse -685.000 2.632.000
Lavest anvendt pris pr. m2 22.100 23.000
Hgjest anvendt pris pr. m2 39.200 37.500
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Noter til arsregnskabet

2024 2023
DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 0 0
Kostpris 31. december 0 0
Verdireguleringer 1. januar -29.801 -1.406.608
Arets resultat -1.193.046 1.376.807
Veardireguleringer 31. december -1.222.847 -29.801
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfort til hensatte
forpligtelser 1.222.847 29.801
Regnskabsmaessig verdi 31. december 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres séledes:
Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Géseagervej 6 I/S Aarhus 50% -2.445.693 -2.386.091
Andre vaerdipapirer og kapitalandele til dagsveerdi
Veardiregule- Dagsveerdi 31.
ring, resultat- december
opgorelse
DKK DKK
Veardipapirer 202.684 2.343.926
o -
11
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Noter til arsregnskabet

2024 2023
DKK DKK

8. Langfristede geldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 3.616.245 3.776.587
Mellem 1 og 5 ar 630.675 623.611
Langfristet del 4.246.920 4.400.198
Inden for 1 ar 153.278 151.561

4.400.198 4.551.759

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 830.168 1.111.556
Langfristet del 830.168 1.111.556
Inden for 1 ar 0 0
830.168 1.111.556
Deposita
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 742.357 746.432
Langfristet del 742.357 746.432
Inden for 1 ar 71.254 69.998
813.611 816.430

Periodeafgransningsposter

Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 427.560 429.594
Langfristet del 427.560 429.594
Inden for 1 ar 41.983 33.608

469.543 463.202
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Noter til arsregnskabet

2024 2023
DKK DKK
9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 56.183.000 57.328.000
Endvidere er der skadeslasbrev pa TDKK 760 i ejendommene Kaj Munks Vej til sikkerhed for

ejerforening.

Andre eventualforpligtelser
Selskabet heefter solidarisk og principalt for Gaseagervej 6 I/S's forpligtelser.
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stenaldervej 249-319 ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og

tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgorelse

Nettoomszatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i forbindelse med drift af erhvervet
ejendomme samt administrationsomkostninger.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.
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Noter til arsregnskabet

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultat for dret med fradrag af afskrivning af
goodwill under posten “Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opni afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Vardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelse fra ekstern valuar.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar, har vaeret muligt at opgere dagsvaerdien ved hjaelp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansattelsen for disse ejendomme er sket pa
baggrund af salgsvaerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

For gvrige ejendomme er anvendt afkastbaseret model.

Afkastbaseret model

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har varet muligt at finde dagsverdien ved hjalp af
markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsvardien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2024 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjalp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling,
tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem
divideres med den skgnnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

-
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Noter til arsregnskabet

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og méles efter den indre vardis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmaessige
ejerandel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlegges via
overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode” under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevagelser i de associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis
moderselskabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance,
indregnes en hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Verdipapirer

Veardipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bersnoterede aktier (investeringsbeviser), der
miéles til dagsvaerdien pé balancedagen. Dagsvardien opgares pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge af

endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under skat
af arets resultat.

Finansielle galdsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgorelsen som
en renteomkostning over ldneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i
de efterfolgende regnskabsér.
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