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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september
2025 for Stensdal Virkeholm 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30. september 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Breondby, den 22. januar 2026

Direktion

Seren Stensdal
Adm. direkter

Stensdal Virkeholm 3 ApS - Arsrapport for 2024/25 1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Stensdal Virkeholm 3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stensdal Virkeholm 3 ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2024 - 30. september 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

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 i1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige 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 kon-
klusion.

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 nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vesentlig 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 arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik péd at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering 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 &rsregnskabet 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 22. januar 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Allan Breiling

statsautoriseret revisor
mne35809
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Stensdal Virkeholm 3 ApS
Vallensbakvej 47
2605 Brendby
CVR-nr.: 390376 45
Hjemsted: Brendby
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Seren Stensdal, Adm. direkter
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Lautrupsgade 11
2100 Kebenhavn @
Modervirksomhed Stensdal Group Holding A/S
10238889
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

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

Vaesentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 190 t.kr. mod 1.383 tkr. sidste r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-1.592 t.kr. mod -7.984 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Stensdal Virkeholm 3 ApS - Arsrapport for 2024/25 5



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stensdal Virkeholm 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter, indregnes i resultatopgerelsen, i den periode de vedrorer.
Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdesesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fallesomkostninger samt andre

omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt salgsomkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfe-
res 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pd balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien 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. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

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 &rs 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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteord-
ningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Stensdal Virkeholm 3 ApS solidarisk og ubegrenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgen-
de ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 190.088 1.383.083
Verdiregulering af investeringsejendomme -1.143.845 -10.467.900
Driftsresultat -953.757 -9.084.817
2 Qvrige finansielle omkostninger -1.087.022 -1.150.834
Resultat for skat -2.040.779 -10.235.651
Skat af arets resultat 448.917 2.251.843
Arets resultat -1.591.862 -7.983.808
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.591.862 -7.983.808
Disponeret i alt -1.591.862 -7.983.808
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 40.130.000 36.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 40.130.000 36.500.000
Anlzegsaktiver i alt 40.130.000 36.500.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 99.539 9.348
Andre tilgodehavender 737.154 747.712
Tilgodehavender i alt 836.693 757.060
Omszatningsaktiver i alt 836.693 757.060
Aktiver i alt 40.966.693 37.257.060
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Balance 30. september

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 7.674.136 9.265.998
Egenkapital i alt 7.724.136 9.315.998
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 629.583 978.977
Hensatte forpligtelser i alt 629.583 978.977
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 19.642.383 20.760.758
Deposita 767.891 631.094
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 20.410.274 21.391.852
4 Kortfristet del af langfristet geeld 1.039.423 872.464
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 439.697 135.142
Geld til tilknyttede virksomheder 10.707.830 4.309.156
Anden geeld 15.750 29.864
Periodeafgransningsposter 0 223.607
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 12.202.700 5.570.233
Gealdsforpligtelser i alt 32.612.974 26.962.085
Passiver i alt 40.966.693 37.257.060
1 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Neertstaende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2024/25 2023/24
kr. kr.
Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
Qvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 320.443 141.984
Andre finansielle omkostninger 766.579 1.008.850
1.087.022 1.150.834
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 34.612.028 34.274.127
Tilgang i rets lob 4.773.845 337.901
Kostpris ultimo 39.385.873 34.612.028
Regulering til dagsvaerdi primo 1.887.972 12.355.873
Arets regulering til dagsveerdi -1.143.845 -10.467.901
Regulering til dagsvzerdi ultimo 744.127 1.887.972
Regnskabsmeaessig verdi ultimo 40.130.000 36.500.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden, med udgangspunkt i et fastsat afkastkrav, til
fastsaettelse af dagsvaerdien for investeringsejendommen.

For ikke-udlejede arealer er der anvendt en skennet genudlejningsveerdi med fradrag af 25%.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar. Dette omfatter 2% administrationsbidrag samt
ovrige direkte omkostninger, der ikke afholdes af lejere, f.eks. til reparation og vedligeholdelse for
at opretholde ejendommen i den nuverende vedligeholdelsesstand.

Fastsattelse af dagsverdien er baseret pa den aktuelle markedsleje, der som udgangspunkt svarer til
den aktuelle leje og en afkastprocent pa 7,00%. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og
betingelser i lejekontrakter og sammeholdt med anerkendte eksterne markedsanlayser for omradet.

Der har ikke varet anvendt ekstern valuar ved fastsettelse af dagsverdien pa
investeringsejendommen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte vardiansazttelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar og tager udgangspunkt i
nedenstéende aktuelle forhold for ejendommen.

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed Kebenhavn omegn (%) 7
Tomgangsprocent, erhverv, beliggenhed Kebenhavn omegn (%) 55
Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 40.130 t.kr. pr. 30. september 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pé basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil dagsverdien falde med ca. 3,45%. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa ca. 3,70%..

4.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gxeld Restgaeld
30/9 2025 fristet geeld 30/9 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 20.681.806 1.039.423 19.642.383 15.296.260
Deposita 767.891 0 767.891 0
21.449.697 1.039.423 20.410.274 15.296.260

5.  Oplysninger om dagsvardi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsveaerdi ultimo 40.130.000
Arets urealiserede ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -1.143.845
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitut er der udstedt pantebreve pa 22.585 t.kr., der giver pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2025 udger 40.130 t.kr. Sikkerheden er stillet for selskabet samt Stensdal Group A/S &
Stensdal Ejendomme A/S.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 20.724 t.kr., er der givet pant i investeringsejendommen, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 30. september 2025 udger 40.130 t.kr.

Koncernen har indgéet cashpool ordning, og i den forbindelse er der overfor Jyske Bank stillet kaution af selskabet for alt
mellemvarende med koncernens gvrige selskaber.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Stensdal Group Holding A/S, CVR-nr. 10238889, som er administrationssel-
skab og hefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

8. Nertstiende parter
Selskabet indgér i koncernregnskabet for Stensdal Group Holding A/S, Brendby.
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