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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for 2M Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 18. februar 2019

Direktion

Carsten Moller Nissen Torben Mgller

pwc 1



Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i 2M Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for 2M Ejendom ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 pa
grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, fag-
lig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Skjern, den 18. februar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jim Helbo Laursen
statsautoriseret revisor
mne24746
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017 2016

DKK DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 632.480 1.001.363 1.087.032
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser -3.606 2.300.000 59.469
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 628.874 3.301.363 1.146.501
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -40.934 -12.679 -11.900
Resultat for finansielle poster 587.940 3.288.684 1.134.601
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder incl.
fortjeneste ved salg 2 -25.000 19.700 1.726.457
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 -19.000 0
Finansielle indteegter 1.103.113 121.253 37.992
Finansielle omkostninger -291.743 -3.776.555 -415.133
Resultat for skat 1.374.310 -365.918 2.483.917
Skat af arets resultat 3 -137.109 -458.000 -109.042
Arets resultat 1.237.201 -823.918 2.374.875
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 108.000 105.800 103.400
Overfort resultat 1.129.201 -929.718 2.271.475

1.237.201 -823.918 2.374.875
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2018 2017 2016
DKK DKK DKK

4 18.708.840 18.650.000 16.350.000

163.737 204.671 0

18.872.577 18.854.671 16.350.000

5 0 0 0

0 0 19.000

0 0 19.000

18.872.577 18.854.671 16.369.000

115.000 90.000 90.000

1.735.602 0 1.615.000

6 1.133.099 2.102.008 3.620.785

0 86.000 0

7.469 7.139 11.740

2.876.170 2.195.147 5.247.525

2.991.170 2.285.147 5.337.525

21.863.747 21.139.818 21.706.525
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017 2016

DKK DKK DKK

Selskabskapital 400.000 400.000 400.000
Overfort resultat 9.358.735 8.229.534 9.159.251
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 108.000 105.800 103.400
Egenkapital 7 9.866.735 8.735.334 9.662.651
Henseettelse til udskudt skat 1.347.000 1.257.000 799.000
Hensatte forpligtelser 1.347.000 1.257.000 799.000
Geeld til realkreditinstitutter 6.640.413 7.036.527 5.151.093
Kreditinstitutter 907.656 981.250 1.200.000
Deposita 292.369 262.635 355.525
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 7.840.438 8.280.412 6.706.618
Geeld til realkreditinstitutter 8 395.637 387.437 320.707
Kreditinstitutter 8 917.457 1.315.976 464.128
Geeld til tilknyttede virksomheder 31.786 0 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 400.000 0 2.621.613
Selskabsskat 21.366 0 180.042
Anden gaeld 1.043.328 1.163.659 951.766
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.809.574 2.867.072 4.538.256
Geaeldsforpligtelser 10.650.012 11.147.484 11.244.874
Passiver 21.863.747 21.139.818 21.706.525
Hovedaktivitet 1
Eventualposter og gvrige gkonomiske
forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Noter til arsregnskabet
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Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive investeringsvirksomhed ved erhvervelse og drift af udlejningsejendomme.

2018 2017 2016
DKK DKK DKK
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder incl. fortjeneste ved salg
Tab/Fortjeneste ved salg af kapitalandele 0 19.700 1.726.457
Nedskrivning dattervirksomheder -25.000 0 0
-25.000 19.700 1.726.457
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 113.366 0 240.042
Arets udskudte skat 23.743 458.000 -131.000
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -66.257 0 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar 66.257 0 0
137.109 458.000 109.042
Skat af arets resultat fordeles saledes:
Beregnet 22% / 22% skat af arets resultat for skat 302.348 -80.502 546.462
Skatteeffekt af:
Skat ikke fradragsberettigede omkostninger og ikke
skattepligtige indtaegter -165.239 538.502 -437.420
137.109 458.000 109.042
7



Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Investerings-

ejendomme
DKK

13.303.103
58.840

13.361.943

5.346.897
5.346.897

18.708.840

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anvendel

sen af regnskabsmaessige skgn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsvaer-

dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer lgbende forudseetningerne og eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveerdien. De veesentligste for-

udsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2018 2017 2016

DKK DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 18.708.840 18.650.000 16.350.000
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 10% 10%
Diskonteringsrente 6,75 7,00% 7,00%
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
MeetTheOne ApS Holstebro DKK 51.000 74,5%



Noter til arsregnskabet
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Andre tilgodehavender

Af de samlede tilgodehavender forfalder falgende belgb
til betaling mere end 1 ar efter regnskabsarets udigb

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Langfristede galdsforpligtelser

2018 2017 2016
DKK DKK DKK
1.090.000 1.165.000 1.480.625
Foreslaet udbyt-
Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK
8.229.534 105.800 8.735.334
0 -105.800 -105.800
1.129.201 108.000 1.237.201
9.358.735 108.000 9.866.735

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2018 2017 2016

DKK DKK DKK

3.885.572 4.316.268 2.703.535

2.754.841 2.720.259 2.447.558

6.640.413 7.036.527 5.151.093
395.637 387.437 320.707

7.036.050 7.423.964 5.471.800




Noter til arsregnskabet

8 Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

2018 2017 2016
DKK DKK DKK
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 515.156 588.750 0
Mellem 1 0og 5 ar 392.500 392.500 1.200.000
Langfristet del 907.656 981.250 1.200.000
Inden for 1 &r 98.125 98.125 0
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 819.332 1.217.851 464.128
Kortfristet del 917.457 1.315.976 464.128
1.825.113 2.297.226 1.664.128
Deposita
Efter 5 ar 292.369 262.635 355.525
Langfristet del 292.369 262.635 355.525
Inden for 1 ar 0 0 0
292.369 262.635 355.525
9 Eventualposter og avrige skonomiske
forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger samt ejendomme bestemt til salg
med en regnskabsmaessig vaerdi pa 18.590.000 18.590.000 16.440.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for
bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 5.650, der giver pant i
grunde og bygninger til en samlet regnskabsmaessig
veerdi af 13.925.000 14.000.000 12.325.000
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Noter til arsregnskabet

9 Eventualposter og avrige skonomiske
forpligtelser (fortsat)

Eventualforpligtelser
Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belagb
for skyldig selskabsskat i koncernen udger DKK 26.058. Koncernens selskaber heaefter endvidere solidarisk for

danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabs-
skatter og kildeskatter kan medfgre at koncernens heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2M Ejendom ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Posterne nettoomsatning, driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger er ssmmendraget til posten
bruttofortjeneste.

Af- og nedskrivninger

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

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for dret under posterne “Indtaegter af
kapitalandele i dattervirksomheder” og "Indtagter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter og regulering af markedsverdi pa finansielle
instrumenter samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pa under DKK 13.500 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af imaterielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmaessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncern-
interne avancer eller tab.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlagges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-

skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktiver bestemt for salg

Ejendomme bestemt til salg méles til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsvaerdien for aktiver bestemt for salg opgeres til det belgb, som forventes at kunne ind-
bringes ved salg i normal drift med fradrag af salgsomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres under
hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opge-
res pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringspramier.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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