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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Dortheavej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn NV, den 20. april 2018

Direktion
Marc Stounberg Jorgensen Sune Klinge Wittrup
Adm. Direktor Direktor

Penneo dokumentnagle: K1OUX-EPENV-NQ7UF-JQYDP-MOX2Q-G53KW



Den uafhzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til anpartshaverne i Dortheavej ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dortheavej ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og no-
ter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 20. april 2018

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

John Mikkelsen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 26748
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Dortheavej ApS
c/o Ejendomsvisoner A/S

Hejrevej 33

2400 Kgbenhavn NV
CVR-nr.: 36 055162
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Marc Stounberg Jorgensen, Adm. Direktor
Sune Klinge Wittrup, Direkter

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kebenhavn K

Smedetoften Holding ApS
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2017 2016

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 459.143 289.493

Verdiregulering af investeringsejendomme 2.160.228 1.784.451

2 Personaleomkostninger -10.000 -2.992

Driftsresultat 2.609.371 2.070.952

Andre finansielle indtegter 88.979 -3.547

3 Qvrige finansielle omkostninger -234.224 -238.831

Resultat for skat 2.464.126 1.828.574

4  Skat af arets resultat -538.530 -402.484

Arets resultat 1.925.596 1.426.090
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.925.596 1.426.090

Disponeret i alt 1.925.596 1.426.090
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Balance 31. december

Note

5

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer i alt
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016

kr. kr.
13.100.000 10.900.000
13.100.000 10.900.000
28.480 0
28.480 0
13.128.480 10.900.000
0 11.430
1.814.108 1.729.095
289.093 0

0 9.142
2.103.201 1.749.667
29.440

29.440

0 4.941
2.103.201 1.784.048
15.231.681 12.684.048
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr. kr.
Egenkapital
7 Virksomhedskapital 50.000 50.000
8 Overfort resultat 4.956.415 3.030.819
Egenkapital i alt 5.006.415 3.080.819
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.905.250 1.424.910
Hensatte forpligtelser i alt 1.905.250 1.424.910
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.992.242 7.159.171
Geeld til pengeinstitutter 0 347.856
Deposita 309.211 300.047
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.301.453 7.807.074
Geeld til pengeinstitutter 558.550 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 16.739 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 17.219 5.230
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 355.866 356.766
Selskabsskat 58.190 0
Anden geeld 11.999 9.249
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.018.563 371.245
Gealdsforpligtelser i alt 8.320.016 8.178.319
Passiver i alt 15.231.681 12.684.048

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje og udleje fast ejendom samt dermed efter ledelsens sken beslegtet
virksomhed.

2017 2016
kr kr
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 10.000 2.444
Andre omkostninger til social sikring 0 548
10.000 2.992
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 234.224 238.831
234.224 238.831
4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 58.190 0
Arets regulering af udskudt skat 480.340 402.484
538.530 402.484
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

kr. kr.
5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 7.126.173 6.750.000
Tilgang i érets lab 39.772 376.173
Kostpris 31. december 2017 7.165.945 7.126.173
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 3.773.827 1.723.827
Arets regulering til dagsveardi 2.160.228 2.050.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 5.934.055 3.773.827
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2017 13.100.000 10.900.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

6.  Andre vardipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2017 28.480 0
Kostpris 31. december 2017 28.480 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 28.480 0

7.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 50.000 50.000
50.000 50.000
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Noter

10.

31/12 2017 31/12 2016

kr. kr.

Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2017 3.030.819 1.604.729
Arets overforte overskud eller underskud 1.925.596 1.426.090
4.956.415 3.030.819

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.393 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 13.100 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.650 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Smedetoften Holding ApS, CVR-nr.

35891749 som administrationsselskab og hefter fra og med regnskabsaret 2012 ubegranset og so-
lidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dortheavej ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes 1 resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrarer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti-
vet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets 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.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

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

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 under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

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 lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der maéles til dagsvaerdi pé balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer méles til berskurs.

Andre vardipapirer, som ikke er bersnoterede, males til dagsveerdi. Vardiansattelsen foretages ud fra en
afkastbaseret cash flow-model baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 5-arig periode
samt en terminalperiode. Dagsvardien er endvidere korrigeret for netto-rentebarende gaeld.

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

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

Vardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, méles til dagsverdi (berskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Dortheavej ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

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