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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023 for Stensdal Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brøndby, den 20. december 2023

Direktion

Søren Stensdal

Bestyrelse

Kaare Lund Stensdal Søren Stensdal Martin Esben Hannibal Sørensen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Stensdal Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Stensdal Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse

og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen 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 20. december 2023

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 Ejendomme A/S

Vallensbækvej 47

2605 Brøndby

CVR-nr.: 26 43 13 44

Hjemsted: Brøndby

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Kaare Lund Stensdal, Formand

Søren Stensdal

Martin Esben Hannibal Sørensen

Direktion Søren Stensdal

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er ejendomsinvestering og al dermed forbunden virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Regnskabsposten "Investeringsejendomme" er indregnet på baggrund af ledelsens vurdering af

investeringsejendommens forventede evne til at generere afkast som færdigudviklet investeringsejendom.

Der er ved værdiansættelsen af selskabets ene ejendom medtaget værdien af en byggeret. Byggeretten

vurderes at have en positiv værdi baseret på ledelsens forventede udnyttelse heraf samt

investeringsbudget for anvendelsen. Der er dog fortsat en usikkerhed forbundet med udnyttelsen og den

endelige værdi af byggeretten. Disse usikkerheder kan have betydning for værdiansættelsen af

regnskabsposten.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på bedst

mulig måde afspejler værdien af investeringsejendommen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 7.176 t.kr. mod 6.099 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

85.350 t.kr. mod 236.021 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Stensdal Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser 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.

I henhold til årsregnskabslovens § 112, stk.1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Årsregnskabet for

Stensdal Ejendomme A/S og tilknyttede virksomheder indgår i koncernregnskabet for Stensdal Group

Holding A/S, Brøndby, CVR nr. 10238889.

Generelt om indregning og måling

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

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

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

regnskabsmæssige 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 forplig-

telser 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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt 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

omkostninger.

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

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med

salget.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostninger samt andre

omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab på

debitorer.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt amortisering af finansielle

aktiver og forpligtelser.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og til-

læg af negativ goodwill.

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).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis

metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-

hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-

rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indreg-

nes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventual-

forpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et

eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-

ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance,

der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærvæ-

rende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevæ-

gelser i tilknyttede virksomheder.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlægningsmetoden eller bogført værdi

metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.

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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

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 Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende ar-

bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tid-

ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-

sen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

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.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

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

2022/23 2021/22
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 7.176.417 6.098.653

Værdiregulering af investeringsejendomme 16.962.625 20.907.659

Andre driftsomkostninger -281.455 -931.175

Driftsresultat 23.857.587 26.075.137

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 69.325.070 222.574.717

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 221.510

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.527.174 -2.060.742

Resultat før skat 91.655.483 246.810.622

Skat af årets resultat -6.305.710 -10.789.544

Årets resultat 85.349.773 236.021.078

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 69.370.676 222.574.717

Overføres til overført resultat 15.979.097 13.446.361

Disponeret i alt 85.349.773 236.021.078
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 142.780.000 126.820.000

Materielle anlægsaktiver i alt 142.780.000 126.820.000

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 618.707.203 617.556.526

Finansielle anlægsaktiver i alt 618.707.203 617.556.526

Anlægsaktiver i alt 761.487.203 744.376.526

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 49.241 0

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 1.188.453

Andre tilgodehavender 128.543 326.065

Periodeafgrænsningsposter 61.709 0

Tilgodehavender i alt 239.493 1.514.518

Omsætningsaktiver i alt 239.493 1.514.518

Aktiver i alt 761.726.696 745.891.044

Stensdal Ejendomme A/S · Årsrapport for 2022/23 13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
1F

CP
-IO

FZ
Z-

IV
K0

2-
P1

A3
Z-

N
YI

P3
-N

M
FM

U



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 750.000 750.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 331.381.652 330.560.976

Overført resultat 334.109.117 249.580.020

Egenkapital i alt 666.240.769 580.890.996

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 32.349.061 28.225.486

Andre hensatte forpligtelser 0 250.000

Hensatte forpligtelser i alt 32.349.061 28.475.486

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 42.203.979 44.755.907

Deposita 2.578.787 2.079.615

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 44.782.766 46.835.522

5 Kortfristet del af langfristet gæld 2.605.032 2.588.875

Leverandører af varer og tjenesteydelser 487.548 236.844

Gæld til tilknyttede virksomheder 12.361.859 84.031.205

Selskabsskat 1.227.622 1.077.208

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 854.202 0

Anden gæld 594.599 1.754.908

Periodeafgrænsningsposter 223.238 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 18.354.100 89.689.040

Gældsforpligtelser i alt 63.136.866 136.524.562

Passiver i alt 761.726.696 745.891.044

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

6 Oplysninger om dagsværdi

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

9 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført resul-
tat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1.

oktober 2021 750.000 123.086.259 221.033.659 50.000.000 394.869.918

Udloddet

udbytte 0 0 0 -50.000.000 -50.000.000

Resultatandel 0 222.574.717 13.446.361 0 236.021.078

Udloddet

udbytte 0 -15.100.000 15.100.000 0 0

Egenkapital 1.

oktober 2022 750.000 330.560.976 249.580.020 0 580.890.996

Resultatandel 0 69.370.676 15.979.097 0 85.349.773

Udloddet

udbytte 0 -68.550.000 68.550.000 0 0

750.000 331.381.652 334.109.117 0 666.240.769
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Regnskabsposten "Investeringsejendomme" er indregnet på baggrund af ledelsens vurdering af

investeringsejendommens forventede evne til at generere afkast som færdigudviklet

investeringsejendom. Der er ved værdiansættelsen af selskabets ene ejendom medtaget værdien af

en byggeret. Byggeretten vurderes at have en positiv værdi baseret på ledelsens forventede

udnyttelse heraf samt investeringsbudget for anvendelsen. Der er dog fortsat en usikkerhed

forbundet med udnyttelsen og den endelige værdi af byggeretten. Disse usikkerheder kan have

betydning for værdiansættelsen af regnskabsposten.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på

bedst mulig måde afspejler værdien af investeringsejendommen.

2022/23 2021/22
kr. kr.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 853.966 1.211.717

Andre finansielle omkostninger 673.208 849.025

1.527.174 2.060.742

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 100.401.714 99.279.373

Tilgang i årets løb -1.002.625 1.122.341

Kostpris ultimo 99.399.089 100.401.714

Regulering til dagsværdi primo 26.418.286 5.510.627

Årets regulering til dagsværdi 16.962.625 20.907.659

Regulering til dagsværdi ultimo 43.380.911 26.418.286

Regnskabsmæssig værdi ultimo 142.780.000 126.820.000

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

dagsværdien for investeringsejendomme. 

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

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

driften af investeringsejendomme i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og

vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuværende vedligeholdelsesstand. 
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje og en afkastprocent på 6,50-7,00 %

Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

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

investeringsejendommene. 

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

30/9 2023 30/9 2022

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 286.995.551 201.617.319

Tilgang i årets løb 330.000 85.378.231

Kostpris ultimo 287.325.551 286.995.550

Opskrivninger primo 330.560.976 123.086.259

Årets resultat 69.325.070 222.574.717

Udbytte -68.550.000 -15.100.000

Anden regulering 45.606 0

Opskrivninger ultimo 331.381.652 330.560.976

Regnskabsmæssig værdi ultimo 618.707.203 617.556.526

5. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/9 2023

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

30/9 2023
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 44.809.011 2.605.032 42.203.979 32.485.247

Deposita 2.578.787 0 2.578.787 0

47.387.798 2.605.032 44.782.766 32.485.247
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi ultimo 142.780.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 16.962.625

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 45.662, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 udgør t.kr. 142.780.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitutter er deponeret skadeløsbreve for i alt t.kr. 23.000

i en af selskabets faste ejendomme. Ejendommen står indregnet til t.kr. 46.570.

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.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

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.

9. Nærtstående parter

Nedenstående anses for nærtstående parter til virksomheden: 

Stensdal Group A/S & Stensdal Group Holding A/S med tilknyttede virksomheder

(modervirksomhed)

Transaktioner med nærtstående parter, er foretaget på markedsmæssig vilkår. 

Selskabet indgår i koncernregnskab for Stensdal Group Holding A/S.
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