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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 for
Stensdal Vallensbaekvej 18 ApS.

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 2018 samt af re

sul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redovre, den 30. november 2018

Direktion

Seren Stensdal
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Stensdal Vallensbaekvej 18 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stensdal Vallensbakvej 18 ApS for regnskabséret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 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
i 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 vedrarende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné 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 hejt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sédan 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 revisionspitegning

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 opndr 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 sammensvargel-
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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet 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 prassentation, 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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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

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

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 30. november 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Tennesen Allan Breiling
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9459 mne35809

Stensdal Vallensbzkvej 18 ApS - Arsrapport for 2017/18 4

Penneo dokumentnagle: GF4D2-7Z00Z-E702D-CU2HF-TEPX4-NVDKF



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Stensdal Vallensbaekvej 18 ApS
c/o Stensdal Group A/S
Valhejs Alle 174
2610 Radovre
CVR-nr.: 3903 76 61
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Seren Stensdal
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn ©
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udvikle ejendommen Vallensbekvej 18, Brondby og heraf efter ledelsens
vurdering tilherende aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 2.878.452 Det ordinzre resultat efter skat udger 10.197.073.

Arets resultat er vaesentligt pavirket af vaerdiregulering pa investeringsejendom med 10,8 mio. DKK.

I forbindelse med nyindkeb af en ejendom gennemgis denne for relevante renoverings-
/ombygningsopgaver, der f.eks. kan medfere udlejning af ikke udlejede arealer. Samtidig gennemgas
ejendommens driftsomkostninger med henblik pé optimering. Endelig iverksettes aktiviteter for at oge
ejendommens udlejningsgrad.

Sadanne aktiviteter kan alle medfere verdireguleringer pa ejendommen.

Efterfolgende arbejdes der til stadighed med optimering af ejendommen og udlejningen heraf.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hendelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stensdal Vallensbakvej 18 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Det er selskabets forste regnskabsar, hvorfor der ikke er angivet sammenligningstal i rsrapporten.

Arsrapporten aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

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

Ejendomsomkostningeromfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdesesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feallesomkostninger samt andre
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt salgsomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Omkostninger, der tilferer 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 verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav, vurderet pa baggrund af skennede markedsforhold, danner grundlag
for ejendommenes dagsverdi.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Stensdal Vallensbakvej 18 ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgoerelse 1. oktober - 30. september

2017/18

Note kr.

Bruttofortjeneste 2.878.452

Verdiregulering af investeringsejendomme 10.777.423

Driftsresultat 13.655.875

1 @vrige finansielle omkostninger -582.731

Resultat for skat 13.073.144

2 Skat af arets resultat -2.876.071

Arets resultat 10.197.073
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 10.197.073

Disponeret i alt 10.197.073
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Balance 30. september

Aktiver
2018
Note kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 49.960.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 49.960.000
Anlzgsaktiver i alt 49.960.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 35.320
Andre tilgodehavender 277.053
Tilgodehavender i alt 312.373
Omsatningsaktiver i alt 312.373
Aktiver i alt 50.272.373
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Balance 30. september

Passiver
2018
Note kr.
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 50.000
5 Overfort resultat 10.197.073
Egenkapital i alt 10.247.073
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.494.833
Hensatte forpligtelser i alt 2.494.833
Gealdsforpligtelser
6 Geld til pengeinstitutter 26.423.380
Deposita 1.723.826
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 28.147.206
Geld til pengeinstitutter 4.251.734
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 24.210
Geld til tilknyttede virksomheder 4.364.605
Selskabsskat 381.238
Anden geeld 361.474
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 9.383.261
Gealdsforpligtelser i alt 37.530.467
Passiver i alt 50.272.373
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
9 Nertstaende parter
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Noter

2017/18
kr.
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 109.531
Andre finansielle omkostninger 473.200
582.731
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 381.238
Arets regulering af udskudt skat 2.494.833
2.876.071
Investeringsejendomme
Tilgang i érets lgb 39.182.577
Kostpris 30. september 2018 39.182.577
Arets regulering til dagsveardi 10.777.423
Regulering til dagsveerdi 30. september 2018 10.777.423
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2018 49.960.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til  fastsattelse af dagsvaerdien 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 nuvarende vedligeholdelsesstand.

Fastsattelse af dagsvardien er baseret pd en forventet nettoleje og en afkastprocent pa 7,50 %.
Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der har ikke veret anvendt ekstern valuar ved fastsattelse af dagsverdien pa
investeringsejendommen.
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Noter

30/9 2018
kr.
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2017 50.000
50.000
5.  Overfort resultat
Arets overforte overskud eller underskud 10.197.073
10.197.073
6. Geld til pengeinstitutter
Geld til pengeinstitutter i alt 26.423.380
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 23.568.000
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Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve og skadeslesbrev pa i alt 81.000 tkr. med pant i
investeringsejendom til sikkerhed for selskabets samt Virkeholm 3, Herlev ApS' geld til
pengeinstitutter. Den regnskabsmassige vardi af det pantsatte aktiv udger 49.960 t.kr.

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Stensdal Group A/S, CVR-nr. 10238889 som

administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

9. Nertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgéar i koncernregnskabet for Stensdal Group A/S, Redovre.
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