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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen  har dags dato aflagt  årsrapporten  for  regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september

2025 for Stensdal Vallensbækvej 45 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 2025 samt af re-

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

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brøndby, den 22. januar 2026

Direktion

Søren Stensdal

Adm. Direktør
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Stensdal Vallensbækvej 45 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af  årsregnskabet  for  Stensdal Vallensbækvej 45 ApS  for regnskabs-

året 1. oktober 2024 - 30. september 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-

lance, 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 2025 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 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 kon-

klusion.

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 årsregnska-

bet på 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 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.

Stensdal Vallensbækvej 45 ApS · Årsrapport for 2024/25 2



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  årsregnska-

bet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væ-

sentlig 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

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 22. januar 2026

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 34 20 99 36

Allan Breiling

statsautoriseret revisor

mne35809
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Stensdal Vallensbækvej 45 ApS

Vallensbækvej 47

2605 Brøndby

CVR-nr.: 40 19 80 67

Stiftet: 21. januar 2019

Hjemsted: Brøndby

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 1.781 t.kr. mod 1.501 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 

1.869 t.kr. mod -993 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten  for Stensdal Vallensbækvej 45 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.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde  sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning og ejendomsomkostninger, samt andre eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsætning omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder reparations- og

vedligeholdesesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostninger samt andre

omkostninger.

Ejendomsomkostninger omfatter lejeindtægter, indregnes i resultatopgørelsen, i den periode de vedrører.

Nettoomsætningen indregnes ekslusive moms og afgifter og med fradraf af rabatter i forbindelse med

salget. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt salgsomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af

immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiseret kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forlpigtelser. 

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 henfø-

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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

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 anvendte

værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-

steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger

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. 

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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 acontoskatteord-

ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Stensdal Vallensbækvej 45 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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. Eventuel-

le 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 lånets

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-

skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2024/25 2023/24

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.780.888 1.500.932

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.095.355 -2.313.626

Driftsresultat 2.876.243 -812.694

Andre finansielle indtægter 0 22.782

2 Øvrige finansielle omkostninger -479.857 -483.072

Resultat før skat 2.396.386 -1.272.984

Skat af årets resultat -527.200 280.066

Årets resultat 1.869.186 -992.918

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.869.186 0

Disponeret fra overført resultat 0 -992.918

Disponeret i alt 1.869.186 -992.918
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver

2025 2024

Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 45.280.000 44.150.000

Materielle anlægsaktiver i alt 45.280.000 44.150.000

Anlægsaktiver i alt 45.280.000 44.150.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 49.641

Tilgodehavender i alt 0 49.641

Omsætningsaktiver i alt 0 49.641

Aktiver i alt 45.280.000 44.199.641
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

2025 2024

Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 19.283.782 17.414.597

Egenkapital i alt 19.333.782 17.464.597

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.660.567 2.419.589

Hensatte forpligtelser i alt 2.660.567 2.419.589

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 14.693.315 15.708.992

Deposita 1.217.376 1.181.978

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.910.691 16.890.970

4 Kortfristet del af langfristet gæld 1.015.682 1.008.625

Leverandører af varer og tjenesteydelser 96.325 122.215

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.484.071 5.501.469

Selskabsskat 286.220 228.932

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder  228.932 427.526

Anden gæld 263.730 135.718

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.374.960 7.424.485

Gældsforpligtelser i alt 23.285.651 24.315.455

Passiver i alt 45.280.000 44.199.641

1 Medarbejderforhold

5 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

8 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-

pital Overført resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2024 50.000 17.414.596 17.464.596

Årets overførte overskud eller underskud 0 1.869.186 1.869.186

50.000 19.283.782 19.333.782
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024/25 2023/24

kr. kr.

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 235.039 240.552

Andre finansielle omkostninger 244.818 242.520

479.857 483.072

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 33.151.867 29.418.242

Tilgang i årets løb 34.645 3.733.625

Kostpris ultimo 33.186.512 33.151.867

Regulering til dagsværdi primo 10.998.133 13.311.758

Årets regulering til dagsværdi 1.095.355 -2.313.625

Regulering til dagsværdi ultimo 12.093.488 10.998.133

Regnskabsmæssig værdi ultimo 45.280.000 44.150.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden, med udgangspunkt i et startafkast, til fastsættelse af

dagsværdien for investeringsejendommen.

For ikke-udlejede arealer er der anvendt en skønnet genudlejningsværdi med fradrag af 25%.

Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til

driften af investeringsejendommen i et normalt år. Dette omfatter 2% administrationsbidrag samt

øvrige direkte omkostninger, der ikke afholdes af lejere, f.eks. til reparation og vedligeholdelse for

at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på den aktuelle markedsleje, der som udgangspunkt svarer til

den aktuelle leje og en afkastprocent på 7,00%. Afkastprocenten er fastlagt under hensynstagen til

ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og

betingelser i lejekontrakter og sammeholdt med anerkendte eksterne markedsanlayser for området. 
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3. Investeringsejendomme (fortsat)

Der har ikke været anvendt ekstern valuar ved fstsættelse af dagsværdien på

investeringsejendommen. 

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år og tager udgangspunkt i

nedenstående aktuelle forhold for ejendommen.

30/9 2025

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed København omegn (%) 7

Tomgangsprocent, erhverv, beliggenhed København omegn (%) 7

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 45.280 t.kr. pr. 30. september 2025. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle

forventninger   til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at

ved en stigning i afkastprocenten på 0,25 %-point vil dagsværdien falde med ca. 3,45%. Et fald i

afkastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på ca. 3,70%.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

Kortfristet

del af lang-

Langfristet

gæld Restgæld

30/9 2025 fristet gæld 30/9 2025 efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 15.708.997 1.015.682 14.693.315 10.558.978

Deposita 1.217.376 0 1.217.376 0

16.926.373 1.015.682 15.910.691 10.558.978

5. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsværdi ultimo 45.280.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 1.095.355
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6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 15.708 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi

pr. 30. september 2025 udgør 45.280 t.kr.

Koncernen har indgået cashpool ordning, og i den forbindelse er der overfor Jyske Bank stillet kaution af selskabet for alt

mellemværende med koncernens øvrige selskaber..

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 11.240 t.kr. med pant i investeringsejendom, til sikkerhed for selskabet og Stensdal

Group A/S' gæld til kreditinstitutter. Den regnskabsmæssige værdi af de pansatte aktiv udgør 45.280 t.kr.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Stensdal Group Holding, CVR-nr. 10238889, som er administrationsselskab

og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-

deskat på renter, royalties og udbytter.

8. Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet idgår i koncernregnskabet for moderselskabet Stensdal Group Holding A/S, Brøndby.
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