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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for 4M Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenlgse, den 20. april 2017

Direktion

Martin Mortensen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i 4M Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 4M Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vor gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vor 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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdzekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:
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e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesent-
lig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar viforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspa-
tegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet 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 tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opndet ved revisionen eller p&d anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesheretningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 20. april 2017

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3538 2879

U Ot Vel

Palle Valentin Kubach
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

4M Invest ApS
Knud Bro Alle 9
3660 Stenlgse

CVR-nr.: 26 77 54 69
Regnskabsperiode: 1. januar- 31. december
Hjemsted: Egedal Kommune

Martin Mortensen

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2.th.

2605 Brgndby

Danske Bank A/S

Jyske Bank A/S



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og salg af fast ejendom og hertil beslaegtet aktivitet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 763.624, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 3.362.193.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 4M Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjselpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter ved udlejning af ejendommen indgdr i nettoomsaetningen pa tidspunktet for levering og
risikoens overgang, safremt indtzegten kan opggres palideligt. Omsaetningen opggres efter fradrag af
moms, afgifter og rabatter.

Vareforbrug
Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjaelpematerialer,
der er anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets aendring i dagsveaerdien af investeringsejen-
domme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse
under acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i konsoli-
deringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedszaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme vurderes hvert ar til dagsveerdi. Dagsveerdien af investeringsejendomme er
fastsat udfra en afkastmodel eller en ekstern vurdering foretaget af en uafhaengig ejendomsmasgler.
Den afkastbaserede model tager udgangspunkt i opgjort driftsafkast samt i forhold til et
forretningskrav. | driftsafkastet indgdr arets faktiske huslejeindtaegter korrigeret for eventuelle tomme
lejemal. Herudover indgar driftsomkostninger tilknyttet ejendommen.

Forretningskravet er fastsat udfra markedsmaessige forhold pa statustidspunktet.

Veardireguleringer og tilbagefgrsler heraf indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
selskabsskat' eller 'Skyldig selskabsskat'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes til dagsveerdi, idet denne er relateret direkte til ejendommen,
der ligeledes indregnes til dagsvaerdi.

Pvrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgdr i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.

Andring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med zndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

Andring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgemme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden
geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overfgres belpb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres
belgb, som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi Ipbende i resultatopggrelsen.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veaerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fa@r finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat f@r skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

10

Note 2016 2015
kr. kr.
1.401.046 1.302.669
0 -6.510.198
1.401.046 -5.207.529
1 -432.225 -1.149.581
968.821 -6.357.110
2 -205.197 1.433.913
763.624 -4.923.197
763.624 -4.923.197
763.624 -4.923.197




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlsegsaktiver

Anla=gsaktiver i alt
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

11

Note 2016 2015
kr. kr.
10.000.000 10.000.000
3 10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
0 6.541
0 158.965
2.039 0
2.039 165.506
44.304 1.899.984
46.343 2.065.490
10.046.343 12.065.490




Balance 31. december

Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 3.237.193 -783.631
Egenkapital 4 3.362.193 -658.631
Hensaettelse til udskudt skat 46.232 0
Hensatte forpligtelseri alt 46.232 0
Geeld til realkreditinstitutter 4.472.174 4.710.097
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 4.472.174 4.710.097
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 289.299 282.568
Banker 0 2.201.918
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41.469 53.350
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.249.404 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 20.735
Anden gzeld 585.572 5.455.453
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.165.744 8.014.024
Gealdsforpligtelser i alt 6.637.918 12.724.121
Passiverialt 10.046.343 12.065.490
Eventualposter m.v.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgarelse

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat
Tilskud fra koncern

Egenkapital 31. december 2016

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

13

Overfgrt
Selskabskapital resultat | alt
125.000 -783.631 -658.631
0 763.624 763.624
0 3.257.200 3.257.200
125.000 3.237.193 3.362.193
Overfgrt
Selskabskapital resultat | alt
125.000 4.139.566 4.264.566
0 -4.923.197 -4.923.197
125.000 -783.631 -658.631




Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 152.937 0
Andre finansielle omkostninger 279.288 1.149.581
432.225 1.149.581
2 Skat af drets resultat
Arets udskudte skat 205.197 -1.433.913
205.197 -1.433.913

3 Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

ndomme
Kostpris 1. januar 2016 10.642.255
Kostpris 31. december 2016 10.642.255
Opskrivninger 1. januar 2016 -642.255
Opskrivninger 31. december 2016 541 J5%
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2016 10.000.000

4 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt sarlige
rettigheder.

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsrapporten

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gzld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.992.665 4.761.473 289.299 3.172.437
4.992.665 4,761.473 289.299 3.172.437

6 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med PM Montage-Teknik A/S, Metmar A/S og Marmor Holding ApS fra 1.
juli 2016 til 31. december 2016 og haefter solidarisk med disse for betaling af selskabsskat for
indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til
betaling 1. juli 2012 eller senere.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med Jyske Bank A/S er der stillet sikkerhed i
investeringsejendommen palydende t.kr. 3.500, der har en regnskabsmaessig vaerdi pa t.kr. 10.000
pr. 31. december 2016.

Til sikkerhed for mellemvaerende med BRF Kredit A/S er der stillet sikkerhed i

investeringsejendommen palydende t.kr. 4.980, der har en regnskabsmaessig veerdi pa t.kr. 10.000
pr. 31. december 2016.
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