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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for M3S Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenløse, den 11. februar 2020

Direktion

Søren Sandvig

Bestyrelse

Peter Sandvig Søren Sandvig Mathilde Weeke Sandvig
formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i M3S Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for M3S Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede

revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde

årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er
højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 11. februar 2020

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mne19760
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Selskabsoplysninger

Selskabet M3S Ejendomme A/S

Frydensbergvej 23

3660 Stenløse

CVR-nr.: 28 68 45 09

Stiftet: 7. april 2005

Regnskabsår: 1. oktober 2018 - 30. september 2019

14. regnskabsår

Bestyrelse Peter Sandvig, formand

Søren Sandvig

Mathilde Weeke Sandvig

Direktion Søren Sandvig

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Modervirksomhed SSA Koncept ApS

M3S Ejendomme A/S ·  Årsrapport for 2018/19 5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 2
AV

W
1-

G
BL

JS
-G

F6
IW

-2
55

JU
-Z

EK
7C

-J
BX

EH



Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af levering af konsulentydelser, samt at fungere
som mellemholdingselskab for en del af koncernens selskaber.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.102.975 kr. mod 522.130 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 2.876.501 kr. mod 2.793.970 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for M3S Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Netto-
omsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af
immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtægter af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders
resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill
og tillæg af negativ goodwill.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på
goodwill og tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt.
Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

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.

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

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år
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Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme
for det kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste
regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed indregnes i balancen til den
forholdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og
tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes
uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Såfremt den
regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under

hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække
disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed overføres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den

regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres

med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed opgøres som
forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet
inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste
og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til
genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet
i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter M3S Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort 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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes 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.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter 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 låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18

Bruttofortjeneste 1.102.975 522.130

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 1.150.000 80.000
2 Personaleomkostninger -330 -125.371

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -17.980 -43.154

Resultat før finansielle poster 2.234.665 433.605

Indtægt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 812.012 2.459.060
Indtægt af kapitalandel i associeret virksomhed 165.089 -144.005
Andre finansielle indtægter 62.453 56.623

3 Øvrige finansielle omkostninger -157.157 -114.203

Resultat før skat 3.117.062 2.691.080

4 Skat af årets resultat -240.561 102.890

Årets resultat 2.876.501 2.793.970

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -721.943 2.214.825
Overføres til overført resultat 3.598.444 579.145

Disponeret i alt 2.876.501 2.793.970
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 17.980
6 Investeringsejendomme 2.920.000 1.770.000

Materielle anlægsaktiver i alt 2.920.000 1.787.980

7 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 5.904.038 5.092.026
8 Kapitalandel i associeret virksomhed 132.844 1.643.936
9 Andre værdipapirer og kapitalandele 10.801 13.571

Finansielle anlægsaktiver i alt 6.047.683 6.749.533

Anlægsaktiver i alt 8.967.683 8.537.513

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 55.250 191.250
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.538.955 1.366.056
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 200.500 191.356
Udskudte skatteaktiver 0 83.741
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 21.736 76.720
Andre tilgodehavender 1.871.982 24.375

Tilgodehavender i alt 3.688.423 1.933.498

Likvide beholdninger 102.243 398.619

Omsætningsaktiver i alt 3.790.666 2.332.117

Aktiver i alt 12.758.349 10.869.630
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Balance 30. september

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 2.973.588 3.695.531
Overført resultat 3.747.032 148.588

Egenkapital i alt 7.220.620 4.344.119

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 13.327 0

Hensatte forpligtelser i alt 13.327 0

Gældsforpligtelser

10 Gæld til realkreditinstitutter 1.957.069 1.964.752
11 Gæld til tilknyttede virksomheder 3.282.396 3.809.471

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 143.509 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 5.382.974 5.774.223

Kortfristet del af langfristet gæld 7.384 4.688
Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.043 14.697
Gæld til tilknyttede virksomheder 20.760 0
Anden gæld 111.241 731.903

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 141.428 751.288

Gældsforpligtelser i alt 5.524.402 6.525.511

Passiver i alt 12.758.349 10.869.630

12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

13 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2017 500.000 1.480.706 -430.557 1.550.149

Resultatandel 0 2.214.825 579.145 2.793.970

Egenkapital 1. oktober 2018 500.000 3.695.531 148.588 4.344.119

Resultatandel 0 -721.943 3.598.444 2.876.501

500.000 2.973.588 3.747.032 7.220.620
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Noter

2018/19 2017/18

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav 350.000 0
Værdiregulering som følge af ændret driftsindtjening 800.000 80.000

1.150.000 80.000

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 0 124.842
Andre omkostninger til social sikring 189 379
Personaleomkostninger i øvrigt 141 150

330 125.371

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 157.157 114.203

157.157 114.203

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 143.493 -21.720
Årets regulering af udskudt skat 97.068 -81.170

240.561 -102.890

30/9 2019 30/9 2018

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. oktober 2018 129.461 129.461

Kostpris 30. september 2019 129.461 129.461

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018 -111.481 -68.327
Årets afskrivninger -17.980 -43.154

Af- og nedskrivninger 30. september 2019 -129.461 -111.481

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2019 0 17.980
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Noter

30/9 2019 30/9 2018

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2018 2.818.460 2.818.460

Kostpris 30. september 2019 2.818.460 2.818.460

Regulering til dagsværdi 1. oktober 2018 -1.048.460 -1.128.460
Årets regulering til dagsværdi 1.150.000 80.000

Regulering til dagsværdi 30. september 2019 101.540 -1.048.460

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2019 2.920.000 1.770.000

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..

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

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

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75%

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.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når
afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering

3,50% 3.130.000 2.920.000 210.000
4,00% 2.700.000 2.920.000 -220.000
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Noter

30/9 2019 30/9 2018

7. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. oktober 2018 2.759.294 271.235
Tilgang i årets løb 0 2.488.059

Kostpris 30. september 2019 2.759.294 2.759.294

Opskrivninger 1. oktober 2018 2.332.732 117.907
Årets værdireguleringer 812.012 2.459.060
Værdiregulering primo vedr. årets tilgang 0 -244.235

Opskrivninger 30. september 2019 3.144.744 2.332.732

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2019 5.904.038 5.092.026

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos M3S
Ejendomme

A/S

Fredens Allé 2 ApS, Stenløse 100 % 5.896.238 804.212 5.904.038

Fredens Allé 2 ApS og Smedegade 47 ApS er fusioneret pr. 1 oktober 2018 med Fredens Allé 2
ApS som det fortsættende selskab. Der har ikke været behov for tilpasning af sammenligningstal.
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Noter

30/9 2019 30/9 2018

8. Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris 1. oktober 2018 429.000 628.059
Tilgang i årets løb 0 179.000
Afgang i årets løb -125.000 -378.059

Kostpris 30. september 2019 304.000 429.000

Værdireguleringer 1. oktober 2018 1.214.936 1.114.706
Årets værdireguleringer -23.293 -144.005
Værdiregulering vedr. året afgang -1.362.799 244.235

Nedskrivninger 30. september 2019 -171.156 1.214.936

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2019 132.844 1.643.936

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos M3S
Ejendomme

A/S

Langkilden Holding A/S,
Rudersdal 33,33 % 398.531 -69.928 132.844

30/9 2019 30/9 2018

9. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. oktober 2018 414.250 414.250

Kostpris 30. september 2019 414.250 414.250

Nedskrivninger 1. oktober 2018 -400.679 -400.679
Årets nedskrivninger -2.770 0

Nedskrivninger 30. september 2019 -403.449 -400.679

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2019 10.801 13.571
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Noter

30/9 2019 30/9 2018

10. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.964.453 1.969.440

Heraf forfalder inden for 1 år -7.384 -4.688

1.957.069 1.964.752

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.975.603 1.994.248

11. Gæld til tilknyttede virksomheder

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 3.282.396 3.809.471

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 3.282.396 3.809.471

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

12. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.964 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2019 udgør 2.920 t.kr.

13. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med SSA Koncept ApS, CVR-nr. 27160689 som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
for pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 903 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgør estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at
selskabets hæftelse udgør et andet beløb.
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kRgDmzrvd7+aXAvTEML9Pj1c+ZLA3u2KqWWKiyQba/VW79EfCTEDjokTnckGxL55RMpipNFpmIx4
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xfhf2VRsR4VbnfkHwAUlz8MbPRh+gOsz5eB7w8QH5wcDB7E5Onk6v4eA7/yGsl0dmb7SZvirWuM1
lraLmZZ+4Uxb4KXwkrn7DzTv4cXqTNoHxVOX3GLIB3+2VzHTH2lcJUXoBAM73KMeXjRQ1BqO58Bx
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y98zyPamgo8RUL9ipBxCFxazO0zTYwsq6ovEU45mxBS2FuD64GimuHZ/OJHL8pIpc1ea/Pr8wjMG
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