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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 30. september 2018 for
Smedegade 47 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenløse, den 22. februar 2019

Direktion

Søren Sandvig
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Smedegade 47 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Smedegade 47 ApS for regnskabsåret 1. januar - 30. september 2018,
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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 30. september 2018 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 revisions-

bevis 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 overens-
stemmelse 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 årsregn-
skabet 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 22. februar 2019

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

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mne19760
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Selskabsoplysninger

Selskabet Smedegade 47 ApS

c/o M3S A/S

Frydensbergvej 23

3660 Stenløse

CVR-nr.: 35 38 74 12

Stiftet: 14. juni 2013

Hjemsted: Stenløse

Regnskabsår: 1. januar 2018 - 30. september 2018

6. regnskabsår

Direktion Søren Sandvig

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Modervirksomhed SSA Koncept ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje, investere og udvikle fast ejendom, samt dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 729.698 kr. mod 1.119.303 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør -342.963 kr. mod 4.485.773 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Smedegade 47 ApS 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.

Selskabets regnskabsår er blevet omlagt. Vi skal derfor gøre opmærksom på, at indeværende
regnskabsperiode kun omfatter 9 måneder. Sammenligningstallene omfatter 12 måneder, og kan derfor
ikke uden videre sammenlignes med regnskabstallene for indeværende regnskabsperiode.

Rettelse af fejl tidligere år

Selskabets ejendomme har været klassificeret forkert. Tidligere blev selskabets ejendomme indregnet
som grunde og bygninger og blev derfor målt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Selskabets
ejendomme klassificeres fremover som investeringsejendomme og måles fremover til dagsværdi. Gæld til
finansiering af investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Ovenstående ændringer betyder at årets resultat for 2017 har været undervurderet med 5.231 t.kr. før skat
og 4.052 t.kr efter skat og egenkapital med 4.052 t.kr. Dette års resultat påvirkes negativt med 437 t.kr.
før skat, og 349 t.kr. efter skat, egenkapitalen med 349 t.kr..

Sammenligningstallene for 2017 er korrigeret for ovenstående forhold.

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.
Nettoomsætningen 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 distribution, salg, reklame, administration,
lokaler og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

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

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.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen 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 afskrivninger 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig.

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

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

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

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, fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker,
gennemførte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt 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”.

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 Smedegade 47 ApS 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

1/1 - 30/9 1/1 - 31/12
Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 729.698 1.119.303

Værdiregulering af investeringsejendomme -572.881 5.099.459
1 Personaleomkostninger 0 0

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -17.613 -16.122

Driftsresultat 139.204 6.202.640

2 Øvrige finansielle omkostninger -304.414 -425.773

Resultat før skat -165.210 5.776.867

3 Skat af årets resultat -177.753 -1.291.094

Årets resultat -342.963 4.485.773

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 4.485.773
Disponeret fra overført resultat -342.963 0

Disponeret i alt -342.963 4.485.773
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Balance

Aktiver

Note 30/9 2018 31/12 2017

Anlægsaktiver

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 19.105 36.718
5 Investeringsejendomme 23.495.000 23.495.000

Materielle anlægsaktiver i alt 23.514.105 23.531.718

Anlægsaktiver i alt 23.514.105 23.531.718

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.572 1.891
Andre tilgodehavender 88.199 25.903

Tilgodehavender i alt 114.771 27.794

Likvide beholdninger 11.559 161.668

Omsætningsaktiver i alt 126.330 189.462

Aktiver i alt 23.640.435 23.721.180
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Balance

Passiver

Note 30/9 2018 31/12 2017

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 4.330.458 4.673.421

Egenkapital i alt 4.410.458 4.753.421

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.205.455 1.119.753

Hensatte forpligtelser i alt 1.205.455 1.119.753

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 13.722.387 13.874.299
7 Gæld til pengeinstitutter 1.385.749 1.525.882

Modtagne forudbetalinger fra kunder 569.739 566.400
8 Gæld til tilknyttede virksomheder 1.030.343 909.339

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 19.485 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 16.727.703 16.875.920

Gældsforpligtelser 373.615 363.534
Leverandører af varer og tjenesteydelser 697.928 187.339
Selskabsskat 173.568 101.002
Anden gæld 51.708 320.211

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.296.819 972.086

Gældsforpligtelser i alt 18.024.522 17.848.006

Passiver i alt 23.640.435 23.721.180

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 80.000 187.648 267.648

Årets overførte overskud eller underskud 0 4.485.773 4.485.773

Egenkapital 1. januar 2018 80.000 4.673.421 4.753.421

Årets overførte overskud eller underskud 0 -342.963 -342.963

80.000 4.330.458 4.410.458
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Noter

1/1 - 30/9 1/1 - 31/12
2018 2017

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 304.414 425.773

304.414 425.773

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 92.051 101.002
Årets regulering af udskudt skat 85.702 1.198.845
Regulering af tidligere års skat 0 -8.753

177.753 1.291.094

30/9 2018 31/12 2017

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 52.840 48.367
Tilgang i årets løb 0 4.473

Kostpris 30. september 52.840 52.840

Af- og nedskrivninger 1. januar -16.122 0
Årets afskrivninger -17.613 -16.122

Af- og nedskrivninger 30. september -33.735 -16.122

Regnskabsmæssig værdi 30. september 19.105 36.718

Smedegade 47 ApS ·  Årsrapport for 2018 15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
TN

A1
-V

H
YU

M
-E

VZ
EJ

-B
X0

U
8-

3P
O

Z2
-E

YX
3E



Noter

30/9 2018 31/12 2017

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 18.540.740 18.053.857
Tilgang i årets løb 572.881 492.508
Afgang i årets løb 0 -5.625

Kostpris 30. september 19.113.621 18.540.740

Regulering til dagsværdi 1. januar 4.954.260 -145.199
Årets regulering til dagsværdi -572.881 5.099.459

Regulering til dagsværdi 30. september 4.381.379 4.954.260

Regnskabsmæssig værdi 30. september 23.495.000 23.495.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger 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 4,90%

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 afkast-
satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendoms-

portefølje
Regnskabs-mæssig

værdi Regulering

-0,25% 24.670.000 23.495.000 1.175.000
+0,25% 22.520.000 23.495.000 -975.000
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Noter

30/9 2018 31/12 2017

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 13.910.240 14.057.252

Heraf forfalder inden for 1 år -187.853 -182.953

13.722.387 13.874.299

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 13.123.585 13.290.701

7. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 1.571.511 1.706.463

Heraf forfalder inden for 1 år -185.762 -180.581

1.385.749 1.525.882

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 577.653 740.522

8. Gæld til tilknyttede virksomheder

Lån M3S A/S 1.022.117 901.113
Mellemregning M3S Ejendomme ApS 8.226 8.226

1.030.343 909.339

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 13.910 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2018 udgør 23.495 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for ethvert mellemværende
med selskabets pengeinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Over for selskabets pengeinstitut har selskabets ultimative ejer og dennes holdingselskab stillet
selvskyldnerkaution for ethvert mellemværende. Selvskyldnerkautionen er ikke limiteret.
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Noter

10. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har i forhold til den skattemæssige anskaffelsessum på en af selskabets ejendomme
foretaget regnskabsmæssige af- og nedskrivninger på samlet 1.102 t.kr. Hvis ejendommen
realiseres til den bogførte værdi, vil der opstå et kildeartsbegrænset skattemæssigt underskud i
samme størrelsesorden.

Skatteværdien af ovenstående potentielle kildeartsbegrænsede underskud udgøre et eventualaktiv
på 242 t.kr. ved udnyttelse i det kommende indkomstårs skattesats på 22%. Aktivet er ikke
indregnet i balancen, da det er uvist om den tabte værdi af ejendommen kan genskabes.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med SSA Koncept ApS, CVR-nr. 27150689 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
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 243 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.

Selskabet er indtrådt i sambeskatningen pr. 1. juni 2018 og hæfter ikke for skattekrav mod de
øvrige selskaber i sambeskatningen før tidspunktet for indtræden af sambeskatningen.
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