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LEDELSESPATEGNING
REVISION OG SKAT

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 15. april 2016 - 14. april 2017 for Sortex
ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 14. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 15. april 2016 - 14. april 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Draggr, den 27. juli 2017

Direktion

Preben Korsmann
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
REVISION OG SKAT

Til kapitalejerne i Sortex ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sortex ApS for perioden 15. april 2016 - 14. april 2017. Ars-
regnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter, udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overens-
stemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om
udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og udfgrer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hen-
sigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets ak-
tiver, passiver og finansielle stilling pr. 14. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 15. april
2016 - 14. april 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
REVISION OG SKAT

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 27. juli 2017

TimeVision Frederiksberg
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 31943582

Henning Jensen
Registreret Revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER
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REVISION OG SKAT

Selskabet

Direktion

Revisor

Sortex ApS
Sgvej 51
2791 Drager

CVR-nr.: 81737614
Regnskabsar: 15. april - 14. april

Preben Korsmann

TimeVision Frederiksberg
Godkendt Revisionsaktieselskab

Falkoner Allé 1, 6.
2000 Frederiksberg
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LEDELSESBERETNING
REVISION OG SKAT

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og drift af ejerlejligheder, inve-
steringer samt anden beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret,
som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.

Fravalg af revision

Direktionen erklzerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved mulighed for
at afleegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at selskabets
arsregnskab fremover ikke revideres.

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
REVISION OG SKAT

GENERELT

Arsregnskabet for Sortex ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgg-
relsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hen-
satte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af
den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af arets nettoomsatning reduceret med driftsomkostninger for ejendommene samt andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold
til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt fzl-
lesomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
REVISION OG SKAT

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.

Finansielle indtzsegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realisere-
de og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amorti-
sering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indteegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer di-
rekte pa egenkapitalen.

Z&ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan
henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventuelt
efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund
af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel, der individuelt svinger mellem 2,5% og 7,75 % i afkast i henhold til
Market Update 2017.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene divideret
med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veaerdiregulering af investeringsejendomme".
Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastseettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
REVISION OG SKAT

Ved andring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvaerdi-
er:

Brugstid Restveerdi
Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med fra-
drag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i re-
sultatopggrelsen under andre driftsindteegter/andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet, gennemfgres en ned-
skrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og der nedskri-
ves til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangvaerende udviklings-
projekter, uanset om der er indikationer for veerdifald.

Genindvindingsvaerdien for aktivet opggres som den hgjeste veaerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien. Er det ikke
muligt at fastseette en genindvindingsvaerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af
aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastszettes en palidelig genindvindingsvaerdi.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre verdipapirer

Andre veerdipapirer, som bestar af veerdipapirer optaget til handel pa et reguleret marked, indregnes til Fondsbgr-
sens salgsveerdi pa balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
REVISION OG SKAT

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af ak-
tivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver
males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gael-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.

11
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REVISION OG SKAT

BRUTTORESULTAT

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Indtaegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og
tilgodehavender, der er anlaegsaktiver

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

ORDIN/RT RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

2016/17
DKK

1.003.244

-3.520

999.724

1.091.681

2.091.405

285.680
0
-120.724

2.256.361

-514.852

1.741.509

100.000

1.641.509

1.741.509

2015/16
DKK

628.733

-3.520

625.213

3.893.435

4.518.648

64.128
47.793
-165.520

4.465.049

-947.012

3.518.037

100.000

3.418.037

3.518.037
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BALANCE PR. 14. APRIL 2017
REVISION OG SKAT

AKTIVER

2017 2016

DKK DKK

Grunde og bygninger 29.700.000 28.335.360
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5.279 8.799
Materielle anlagsaktiver 29.705.279 28.344.159
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 2.619.864 2.371.809
Finansielle anlagsaktiver 2.619.864 2.371.809
ANLAGSAKTIVER 32.325.143 30.715.968
Andre tilgodehavender 8.191 10.905
Periodeafgraensningsposter 2.600 2.600
Tilgodehavender 10.791 13.505
Likvide beholdninger 36.007 19.274
OMSATNINGSAKTIVER 46.798 32.779

AKTIVER 32.371.941 30.748.747
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BALANCE PR. 14. APRIL 2017
REVISION OG SKAT

PASSIVER
2017 2016
DKK DKK
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfgrt resultat 25.875.987 24.234.479
Forslag til udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
1 EGENKAPITAL 26.175.987 24.534.479
Hensaettelse til udskudt skat 3.643.218 3.385.572
HENSATTE FORPLIGTELSER 3.643.218 3.385.572
Prioritetsgeeld 1.701.412 1.684.004
2 Langfristede gxldsforpligtelser 1.701.412 1.684.004
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 48.000 47.000
Kreditinstitutter 0 94.085
Modtagne forudbetalinger fra kunder 369.708 399.823
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.000 40.000
Selskabsskat 191.545 61.659
Periodeafgraensningsposter 2.071 2.125
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 200.000 500.000
Kortfristede gzeldsforpligtelser 851.324 1.144.692
G/ALDSFORPLIGTELSER 2.552.736 2.828.696
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3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
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REVISION OG SKAT

Forslag til
resultat-
Primo disponering

1 Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 0
Overfgrt resultat 24.234.478 1.641.509
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 100.000
24.434.478 1.741.509

Udvikling i virksomhedskapitalen indenfor de sidste 5 ar

Anpartskapital pr. 15/4 2012

Anpartskapitalen er fordelt saledes:

200 anparter @8 nom kr. 1.000

Geeld i alt ultimo
2 Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld 1.749.412

Kortfristet andel

48.000

1.749.412

48.000

3  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

4  Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Der er afgivet fglgende sikkerhedsstillelser og pantsaetninger:

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er der afgivet pant i virksomhedens ejendom.

Prioritetsgeelden udgjorde pa balancedagen kr. 1.749.412.
Ejendommen er pa balancedagen indregnet og malt til kr. 3.200.000.

Ultimo

200.000
25.875.987
100.000

26.175.987

200.000

200.000

200.000

200.000

Restgaeld
efter 5 ar

1.540.011

1.540.011
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