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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september 2020 for
Stensdal Valhgjs Alle 174-176 K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brendby, den 14. december 2020

Bestyrelse

Seren Stensdal
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Stensdal Valhgjs Alle 174-176 K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stensdal Valhgjs Alle 174-176 K/S for regnskabséret 1. oktober 2019 -
30. september 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig 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 arsregn-
skabet pa 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 14. december 2020

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Jan Teonnesen Allan Breiling
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9459 mne35809
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Selskabsoplysninger
Selskabet Stensdal Valhgjs Alle 174-176 K/S
Vallensbakvej 47
2605 Brendby
CVR-nr.: 28 48 42 24
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Seren Stensdal
Komplementar Stensdal Komplementar ApS
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢

Stensdal Valhejs Alle 174-176 K/S - Arsrapport for 2019/20

Penneo dokumentnagle: SILMJ-QE5SH-V57MG-PC4MJ-8UTKP-QEGN5
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er ejendomsinvestering og al dermed forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 5.062 t.kr. mod 4.241 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
6.252 t.kr. mod -1.435 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stensdal Valhajs Alle 174-176 K/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindtegter og ejendomsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrarer.
Lejeindtagter méles til dagsverdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anleegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsakti-
vet.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalveerdien
opgeres som nutidsveaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 5.061.963 4.241.168
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.515.303 -3.478.401
Driftsresultat 6.577.266 762.767
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 37.604 0
Andre finansielle indtegter 651.442 0
2 @vrige finansielle omkostninger -1.014.440 -2.197.330
Arets resultat 6.251.872 -1.434.563
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 3.300.000 0
Overfores til overfert resultat 2.951.872 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -1.434.563
Disponeret i alt 6.251.872 -1.434.563
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Balance 30. september

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 15.000 15.000
3 Investeringsejendomme 78.780.000 76.150.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 78.795.000 76.165.000
Anlaegsaktiver i alt 78.795.000 76.165.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 18.750
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.266.482 0
Andre tilgodehavender 389.170 255.055
Periodeafgraensningsposter 91.298 101.881
Tilgodehavender 1 alt 3.746.950 375.686
Likvide beholdninger 7.182 60.966
Omsztningsaktiver i alt 3.754.132 436.652
Aktiver i alt 82.549.132 76.601.652
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Balance 30. september

Passiver

2020 2019

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfort resultat 26.888.842 23.936.971
Foresléet udbytte for regnskabséret 3.300.000 0
Egenkapital i alt 30.288.842 24.036.971
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 45.612.741 47.578.828
Deposita 1.873.432 1.545.113
Langfristede geldsforpligtelser i alt 47.486.173 49.123.941
Kortfristet del af langfristet geeld 2.315.598 2.379.505
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.036.946 595.358
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 96.304
Anden gald 1.421.573 369.573
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.774.117 3.440.740
Gealdsforpligtelser i alt 52.260.290 52.564.681
Passiver i alt 82.549.132 76.601.652
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Noter

2019720 2018/19
kr. kr.

Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 3.225 354.083
Andre finansielle omkostninger 1.011.215 1.843.247
1.014.440 2.197.330

Investeringsejendomme
Kostpris primo 92.955.303 87.556.902
Tilgang i arets lab 1.114.697 5.398.401
Kostpris ultimo 94.070.000 92.955.303
Regulering til dagsvaerdi primo -16.805.303 -13.326.902
Arets regulering til dagsvardi 1.515.303 -3.478.401
Regulering til dagsvzerdi ultimo -15.290.000 -16.805.303
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 78.780.000 76.150.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsattelse af dagsvardien for
investeringsejendommen.

For ikke-udlejede arealer er der anvendt en skennet genudlejningsvaerdi med med fradrag af 25 %.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuverende vedligeholdelsesstand.

Fastsattelse af dagsvaerdien er baseret pa en forventet nettoleje og en afkastprocent pa 7,5 %.
Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkéar og betingelser i lejekontrakter.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern valuar ved fastsettelse af dagsvaerdien pa
investeringsejendommen.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
4. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/9 2020 fristet geeld 30/9 2020 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 47.928.339 2.315.598 45.612.741 37.157.145
Deposita 1.873.432 0 1.873.432 0
49.801.771 2.315.598 47.486.173 37.157.145
5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 48.879 t.kr., er der udstedt pantebreve pa 70.444
t.kr., der giver pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2020

udger 78.780 t.kr.

Nezrtstdende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgéar i koncernregnskabet for Stendal Group A/S, Brendby.
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