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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 

2023 for Smedetoften Ejendomme Drift ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen 

anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 

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

finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 

januar - 31. december 2023.  

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

beretningen omhandler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
København NV, den       /      2024 

 

 

 
Direktion 

 

 

 

 
Marc Malmbak Stounberg 

 

 

 

 

Sune Klinge 
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Til den daglige ledelse i Smedetoften Ejendomme Drift ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Smedetoften Ejendomme Drift ApS for perioden 1. januar - 31. 

december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 

oplysninger. 

 
Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhængighed, der gælder for erklæringer med 

sikkerhed. 

 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 

årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 

revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for 

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 

kompetence og fornøden omhu.  

 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 

opstillingen af årsregnskabet, er Deres ansvar. 

 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os 

til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Frederiksberg C, den       /        2024 

 

Revision København 

Godkendt Revisionspartnerselskab 

CVR.: 34619654 

 

 

 

Brian Grøndahl Hansen 

Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer 

mne36174 
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Selskabet Smedetoften Ejendomme Drift ApS 

Hejrevej 33 

2400  København NV 

  
  Telefon: 23 37 70 99    

  Hjemmeside: http://smedetoften.dk/ 

  E-mail: sune@smedetoften.dk 

    
   CVR-nr.: 36 96 26 74 

  Stiftet: 7. juli 2015 

  Kommune: Uspecificeret 

  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 

  Kundenr.: 14510681 

    
Direktion Marc Malmbak Stounberg 

 Sune Klinge 

  
Revisor  Revision København 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Gammel Kongevej 138A, st.  

  1850  Frederiksberg C 

  
Ejerforhold Smedetoften Ejendomme ApS, Dortheavej 73, 2400 København NV  
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at eje og udleje fast 

ejendom samt dermed efter ledelsens skøn beslægtet virksomhed. 

 
Usædvanlige forhold 

Der har ikke været øvrige enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig 

karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 

Oplysninger om selskabets nettoomsætning er udeladt af konkurrencemæssige hensyn. 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 

Der er i regnskabsåret ikke konstateret væsentlige usikkerhed vedrørende indregning og måling af 

regnskabsposter.  


Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 

regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 

selskabets finansielle stilling. 

 
Fravalg af revision 

Årsrapporten er ikke revideret. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
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GENERELT 

Årsregnskabet for Smedetoften Ejendomme Drift ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med 

årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 

klasse C-selskaber.  

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 

Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 

 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets 

indtjening, herunder 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 

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

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

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 

 
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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen 

og det nominelle beløb.  

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

årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 

Generelt 

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 

regnskabsposten bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
AQ

1Q
-Y

IZ
JW

-A
FA

KS
-M

1K
XV

-A
LQ

1I
-A

LS
X5



 Smedetoften Ejendomme Drift ApS 

  

  

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS  
   
 

   

 8 

 

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre 

af færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til 

råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 

 
Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 

optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 

 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og 

vedligeholdelse samt fællesomkostninger. 

 
Andre eksterne omkostninger 

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

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 
Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 

sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger 

ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld 

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 

acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor 

udbyttet deklareres. 

 
Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 

resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med 

den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede 

virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen. 

 
Skat 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Smedetoften Ejendomme ApS 

(administrationsselskab). Årets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet 

via administrationsselskabet.  

 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold 
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til deres skattepligtige indkomster. 

 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af 

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 

 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 

fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 

Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 

moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 

 
Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med 

fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 

 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 

reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 

anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige 

værdi, ophører afskrivning. 

 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 

fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 

omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte 

produktionsomkostninger. 

 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis 

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige.  

 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 

reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 

anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige 

værdi, ophører afskrivning. Der afskrives ikke på grunde. 

 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 

fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 

omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte 

produktionsomkostninger.  
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Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis 

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellige. 

 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider 

og restværdier: 

 
  

 

Brugstid Restværdi 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 

 

3-5 år 0-20% 

    
Nedskrivning af anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at 

afgøre, om der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette 

tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end 

den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi. Denne 

nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, uanset om der er 

indikationer for værdifald. 

 
Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved 

et eventuelt efterfølgende salg. 

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

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes 

årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 

område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 

eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 

kommende år. 

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i 

form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 

investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med 

fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Dagsværdiregulering af 
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investeringsejendomme".  

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 
Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 

efterfølgende regnskabsår. 

 
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 samt for 

betalte acontoskatter. 

 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”Tilgodehavende 

sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.” 

 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 

aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 

udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 

skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 

 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 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. 

 
Gældsforpligtelser 

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 

således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 

låneperioden. 
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Prioritetsgæld 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 lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 

lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede 

virksomheder, kapitalinteresser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis 

svarer til nominel værdi. 

 
Likvider 

Likvide midler består af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er 

indregnet i posten "Kreditinstitutter" under kortfristede gældsforpligtelser. 
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 BRUTTOFORTJENESTE  1.715.718 1.257.099 
   

 1 Personaleomkostninger  -284 -12.050 

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -86.310 -84.644 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  1.629.124 1.160.405 
   

 2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0 322.068 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.629.124 1.482.473 
   

   Andre finansielle indtægter  967 42.170 

   Andre finansielle omkostninger  -1.103.609 -1.439.839 
     

 RESULTAT FØR SKAT  526.482 84.804 
   

 3 Skat af årets resultat  13.414 105.744 
     

 ÅRETS RESULTAT  539.896 190.548      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  539.896 190.548 
     

 DISPONERET I ALT  539.896 190.548      
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 4 Investeringsejendomme  41.125.611 40.450.000 

 4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  241.564 327.873 
     

   Materielle anlægsaktiver  41.367.175 40.777.873 
     

   ANLÆGSAKTIVER  41.367.175 40.777.873 
     

   

   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  2.452.192 582.230 

   Andre tilgodehavender  25.255 58.560 

   Periodeafgrænsningsposter  0 21.546 
     

 Tilgodehavender  2.477.447 662.336 
     

   Likvide beholdninger  25.113 0 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  2.502.560 662.336 
     

   

 AKTIVER  43.869.735 41.440.209      
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   Virksomhedskapital  50.500 50.500 

   Overført resultat  10.039.010 9.499.114 
     

   EGENKAPITAL  10.089.510 9.549.614 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  3.446.348 3.724.359 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  3.446.348 3.724.359 
     

   

   Prioritetsgæld  27.594.566 27.290.503 

   Deposita  530.747 458.129 

   Gæld til tilknyttede virksomheder  222.660 0 
     

 5 Langfristede gældsforpligtelser  28.347.973 27.748.632 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  1.203.976 0 

   Kreditinstitutter  0 30.934 

   Modtagne forudbetalinger fra kunder  74.699 103.600 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  75.097 169.989 

   Gæld til tilknyttede virksomheder  211.073 0 

   Selskabsskat  0 0 

   Skyldigt sambeskatningsbidrag  264.597 0 

   Anden gæld  125.070 113.081 

   Periodeafgrænsningsposter  31.392 0 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.985.904 417.604 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  30.333.877 28.166.236 
     

   

 PASSIVER  43.869.735 41.440.209      

   

 6 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

 9 Ejerforhold  
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 Virksomhedskapital primo  50.500 50.500 
     

 Virksomhedskapital ultimo  50.500 50.500 
     

 Overført resultat, primo  9.499.114 4.478.155 

 Årets resultat  539.896 190.548 

 Koncerntilskud fra modervirksomhed  0 -2.600.528 

 Tilgang ved fusion  0 7.430.939 
     

 Overført resultat ultimo  10.039.010 9.499.114 
     

   EGENKAPITAL  10.089.510 9.549.614 
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 1 Personaleomkostninger  

 Antal personer beskæftiget  1 1 

   

 Lønninger  0 12.050 

 Andre omkostninger til social sikring  284 0 
     

 284 12.050 
     

   

   

 2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  

 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0 322.068 
     

 0 322.068 
     

   

 3 Skat af årets resultat  

 Beregnet skat af årets resultat  82.368 -105.744 

 Regulering af udskudt skat  -278.011 0 

 Regulering af tidligere års skat  182.229 0 
     

 -13.414 -105.744 
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 4 Materielle anlægsaktiver  

 Kostpris, primo  25.429.085 571.881 

 Tilgang i årets løb  675.611 0 

 Afgang i årets løb  0 0 
     

 Kostpris 31. december 2023  26.104.696 571.881 
     

 Opskrivninger, primo  15.020.915 0 
     

 Opskrivninger 31. december 2023  15.020.915 0 
     

   

 Af-/nedskrivninger, primo  0 -244.008 

 Af-/nedskrivninger på afhændede aktiver  0 0 

 Årets af-/nedskrivninger  0 -86.309 
     

 Af-/nedskrivninger 31. december 2023  0 -330.317 
     

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023  41.125.611 241.564      

   

Smedetoften 23 er både boligejendom og erhvervslokaler. Ejendommen er beliggende centralt i 
København. Der er få til lav tomgang og ejendommen er i god stand. 


Dortheavej 73 er både boligejendom og erhvervslokaler. Ejendommen er beliggende centralt i 
København. Der er få til lav tomgang og ejendommen er i god stand. 


Rentemestervej 94 er både boligejendom og erhvervslokaler. Ejendommen er beliggende 
centralt i København. Der er få til lav tomgang og ejendommen er i god stand. 


Kvintus Allé 10 er en boligejendom. Ejendommen er beliggende centralt i København. Der er få til 
lav tomgang og ejendommen er i god stand. 


Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede 
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og 
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet 
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større 
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.  


Afkastkravet er fastsat på baggrund af ledelsens bedømmelser af markedsniveauet. 


Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år. 


Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) for erhvervsejendomme er følgende 
afkastprocenter lagt til grund: 


Vægtet gennemsnitlig afkastprocent:  4 

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Ved en vægtet gennemsnitlig afkastprocent på 4, beregnes følgende ejendomsværdier: 


Smedetoften:     6.563.000 kr. 
Dortheavej:     12.149.000 kr.  
Rentemestervej:     16.163.000 kr. 
Kvintus Allé:     9.391.000 kr. 


I alt:      44.266.000 kr.  


Ledelsen har valgt ikke at opkrive ejendommene pr. 31.12.2023 på grund af 
markedsusikkerheder i den efterfølgende periode.  


Følsomhedsanalyse 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. 
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et 
ændret krav til forrentningen af fast ejendom. 

   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 5 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  27.290.503 28.798.542 1.203.976 26.856.092 

 Deposita  458.129 530.747 0 0 

 Gæld til tilknyttede 
 virksomheder  0 222.660 0 0 
         

 27.748.632 29.551.949 1.203.976 26.856.092 
         

   

   

 6 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Dagsværdi 31. december  41.125.611 40.450.000 
     

 41.125.611 40.450.000 
     

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen  0 322.068 
     

 0 322.068 
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 7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Eventualaktiver 

Der er ingen eventualaktiver.  

 

Eventualforpligtelser 

Der er ingen eventualforpligtelser. 

 

Hæftelser i sambeskatning  

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for skat af 

koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og 

royaltyskat samt for fællesregistrering af moms. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat 

fremgår af årsrapporten for Smedetoften Ejendomme ApS, der er administrationsselskab i forhold 

til sambeskatningen.  

   

 8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, på 28.799 t.kr. er der afgivet pant i ejendommen, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december udgør 41.126 t.kr. 

   

 9 Ejerforhold  

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne 

eller minimum 5% af aktiekapitalen: 

 
Smedetoften Ejendomme ApS, Dortheavej 73, 2400 København NV 

  

   

 


Pe

nn
eo

 d
ok

um
en

tn
øg

le
: 6

AQ
1Q

-Y
IZ

JW
-A

FA
KS

-M
1K

XV
-A

LQ
1I

-A
LS

X5



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital 
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

MARC MALMBAK STOUNBERG
Direktør
Serienummer: ms@kontraadvokater.dk
IP: 87.49.xxx.xxx
2024-05-28 14:54:21 UTC

Sune Klinge
Direktør
Serienummer: sune@smedetoften.dk
IP: 130.225.xxx.xxx
2024-05-29 11:55:29 UTC

Brian Grøndahl Hansen
Registreret revisor
På vegne af: Revision København
Serienummer: 07881e2f-4ca2-4e9b-a1a7-5806523a5294
IP: 212.130.xxx.xxx
2024-05-30 11:56:58 UTC

Sune Klinge
Dirigent
Serienummer: sune@smedetoften.dk
IP: 188.182.xxx.xxx
2024-05-30 12:08:54 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
AQ

1Q
-Y

IZ
JW

-A
FA

KS
-M

1K
XV

-A
LQ

1I
-A

LS
X5



         wmvo3ZJwQDxDVmauieeH/MWmn1RwVFf4uHj0P52NmYQ=   y5w+Gm2Ky2PbFAIouV8K5gRz22+Wrmgi2fEeYKmfE9w=      AQAB           2024-05-30T11:56:57.286Z     dZJgVG1tArs5MNFbbkO1P65MsCbd2ncxJpVOo4W38cw=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 1078058726674194357895762182266457213718665366093        



            
                
            
            14510681 Årsrapport 2023 vs 4
            6AQ1Q-YIZJW-AFAKS-M1KXV-ALQ1I-ALSX5
            SHA-256
            68cd886f4c74cabeef73a28d91d73ab575569be42014a2256cc5bb4d291a233f
            
                                    
                                                    Revision København
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
            
            14510681 Spec 2023 vs 4
            VEZHP-3E7W1-WIMM3-EC4ZX-WQT7C-LQ5IV
            SHA-256
            dc46ce696c9da82e825a4a94c76e84f423c5cb8d3bbb04e46a2966466c1776bc
            
                                    
                                                    Revision København
                                                                            registreret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
{"documentKey":"6AQ1Q-YIZJW-AFAKS-M1KXV-ALQ1I-ALSX5","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2024-05-30T11:56:58Z","ip":"212.130.xxx.xxx","signedDataFile":"3fe6680de2daa688.xml","signerSerial":"07881e2f-4ca2-4e9b-a1a7-5806523a5294","type":"penneo","signerName":"Brian Grøndahl Hansen","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"registreret revisor","onBehalfOf":"Revision København"}],"dataFile":"3feaba71fd785487.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"68cd886f4c74cabeef73a28d91d73ab575569be42014a2256cc5bb4d291a233f","key":"6AQ1Q-YIZJW-AFAKS-M1KXV-ALQ1I-ALSX5","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"dc46ce696c9da82e825a4a94c76e84f423c5cb8d3bbb04e46a2966466c1776bc","key":"VEZHP-3E7W1-WIMM3-EC4ZX-WQT7C-LQ5IV","algorithm":"SHA-256"}]}]}


 ========================= ======================== ================= =============================================================================================== 
  Time                      Name                     IP                Activity                                                                                       
 ========================= ======================== ================= =============================================================================================== 
  2024-05-28 11:49:21 UTC   Siri Elise Norman        212.130.xxx.xxx   The document was created                                                                       
  2024-05-28 11:49:22 UTC   Siri Elise Norman        212.130.xxx.xxx   A signing link was activated for "Sune Klinge"                                                 
  2024-05-28 11:49:22 UTC   Siri Elise Norman        212.130.xxx.xxx   A signing link was activated for "MARC MALMBAK STOUNBERG"                                      
  2024-05-28 11:49:22 UTC   Siri Elise Norman        212.130.xxx.xxx   A signing link was activated for "Brian Grøndahl Hansen"                                       
  2024-05-28 11:49:23 UTC   Siri Elise Norman        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Sune Klinge" at "sune@smedetoften.dk"                     
  2024-05-28 11:49:23 UTC   Siri Elise Norman        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "MARC MALMBAK STOUNBERG" at "ms@kontraadvokater.dk"        
  2024-05-28 14:52:55 UTC   MARC MALMBAK STOUNBERG   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-28 14:52:56 UTC   Penneo system            87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                        
  2024-05-28 14:54:00 UTC   MARC MALMBAK STOUNBERG   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-28 14:54:01 UTC   Penneo system            87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                        
  2024-05-28 14:54:02 UTC   Penneo system            87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                        
  2024-05-28 14:54:03 UTC   MARC MALMBAK STOUNBERG   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-28 14:54:21 UTC   MARC MALMBAK STOUNBERG   87.49.xxx.xxx     The signer signed the document as direktør, direktør, direktør                                 
  2024-05-29 11:50:20 UTC   Penneo system            xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Sune Klinge" at "sune@smedetoften.dk"            
  2024-05-29 11:54:45 UTC   Sune Klinge              130.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-29 11:54:46 UTC   Penneo system            130.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-29 11:55:10 UTC   Penneo system            130.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-29 11:55:10 UTC   Sune Klinge              130.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-29 11:55:11 UTC   Penneo system            130.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-29 11:55:12 UTC   Sune Klinge              130.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-29 11:55:29 UTC   Sune Klinge              130.225.xxx.xxx   The signer signed the document as direktør, dirigent, direktør, direktør, dirigent             
  2024-05-29 11:55:29 UTC   Siri Elise Norman        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Brian Grøndahl Hansen" at "bhan@revisionkbh.dk"           
  2024-05-29 22:02:04 UTC   Brian Grøndahl Hansen    104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 06:09:04 UTC   Sune Klinge              104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 06:33:30 UTC   Siri Elise Norman        212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 06:45:16 UTC   Sune Klinge              212.130.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 06:45:52 UTC   Sune Klinge              212.130.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 09:38:26 UTC   Sune Klinge              104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 09:51:59 UTC   Sune Klinge              212.130.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 11:56:00 UTC   Sune Klinge              212.130.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 11:56:12 UTC   Penneo system            xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Brian Grøndahl Hansen" at "bhan@revisionkbh.dk"  
  2024-05-30 11:56:14 UTC   Sune Klinge              212.130.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                             
  2024-05-30 11:56:24 UTC   Penneo system            212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 11:56:24 UTC   Brian Grøndahl Hansen    212.130.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-30 11:56:53 UTC   Penneo system            212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 11:56:53 UTC   Brian Grøndahl Hansen    212.130.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-30 11:56:55 UTC   Penneo system            212.130.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 11:56:59 UTC   Brian Grøndahl Hansen    212.130.xxx.xxx   The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor                     
  2024-05-30 11:57:02 UTC   Siri Elise Norman        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Sune Klinge" at "sune@smedetoften.dk"                     
  2024-05-30 12:07:54 UTC   Penneo system            188.182.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 12:07:54 UTC   Sune Klinge              188.182.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-30 12:08:20 UTC   Penneo system            188.182.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 12:08:20 UTC   Sune Klinge              188.182.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-30 12:08:22 UTC   Penneo system            188.182.xxx.xxx   The document was viewed                                                                        
  2024-05-30 12:08:23 UTC   Sune Klinge              188.182.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                          
  2024-05-30 12:08:55 UTC   Penneo system            188.182.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                     
  2024-05-30 12:08:55 UTC   Sune Klinge              188.182.xxx.xxx   The signer signed the document as direktør, dirigent, direktør, direktør, dirigent             
 ========================= ======================== ================= =============================================================================================== 


		2024-05-30T12:10:04+0000
	Original document certified by Penneo




