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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023
for Herluf Trollesvej 18 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenlgse, den 6. februar 2024

Direktion

Sgren Sandvig
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Herluf Trollesvej 18 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Herluf Trollesvej 18 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 -
30. september 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave 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 arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 6. februar 2024

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mnel9760
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Modervirksomhed

Herluf Trollesvej 18 ApS
Frydensbergvej 23

3660 Stenlgse
CVR-nr.: 412707 99
Regnskabsar: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

3. regnskabsar

Sgren Sandvig

M3S Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestar af at eje, investere og udvikle fast ejendom, samt dermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 348.482 kr. mod -47.431 kr. sidste &r. Det ordinaere resultat efter skat
udggr -360.524 kr. mod -106.972 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Herluf Trollesvej 18 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, samt eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en
uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa
markedslejen for tilsvarende ejendomme tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som g@vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommens Ighende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Vardireguleringer af
investeringsejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og for betalte
acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Herluf Trollesvej 18 ApS forholdsmaessigt over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males (il
nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Z&ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

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

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraeensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 348.482 -47.431
Verdiregulering af investeringsejendomme -460.000 214.185

1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat fgr finansielle poster -111.518 166.754
Andre finansielle indtaegter 1.002 1.101

2 @vrige finansielle omkostninger -351.694 -304.998
Resultat fgr skat -462.210 -137.143

3 Skat af arets resultat 101.686 30.171
Arets resultat -360.524 -106.972

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -360.524 -106.972

Disponeret i alt -360.524 -106.972

Herluf Trollesvej 18 ApS - Arsrapport for 2022/23 9

Penneo dokumentnagle: 7UW42-BISAN-4CKS1-4D8C8-GNACT-FGVL7



Balance 30. september

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 8.000.000 8.460.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.000.000 8.460.000
Anlzegsaktiver i alt 8.000.000 8.460.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 32.350 4.550
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 77.778 18.080
Andre tilgodehavender 1.101 0
Periodeafgraensningsposter 6.539 4.733
Tilgodehavender i alt 117.768 27.363
Likvide beholdninger 288.705 4.470.437
Omszaetningsaktiver i alt 406.473 4.497.800
Aktiver i alt 8.406.473 12.957.800
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Balance 30. september

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 133.756 494.280
Egenkapital i alt 183.756 544.280
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 115.821 157.809
Hensatte forpligtelser i alt 115.821 157.809
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 4.181.683 4.277.620
6 Geeld til tilknyttede virksomheder 3.543.045 2.979.675
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.724.728 7.257.295
Kortfristet del af langfristet geeld 126.556 127.135
Geeld til pengeinstitutter 0 2.010.411
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 33.604 73.100
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.682.181
Anden geeld 199.013 1.105.589
Periodeafgraensningsposter 22.995 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 382.168 4.998.416
Galdsforpligtelser i alt 8.106.896 12.255.711
Passiver i alt 8.406.473 12.957.800
7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2021 50.000 601.252 651.252
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -106.972 -106.972
Egenkapital 1. oktober 2022 50.000 494.280 544.280
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -360.524 -360.524
50.000 133.756 183.756
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Noter

2022/23 2021/22
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 1
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 159.592 124.511
Andre finansielle omkostninger 192.102 180.487
351.694 304.998
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -59.698 -18.080
Arets regulering af udskudt skat -41.988 -12.091
-101.686 -30.171
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Noter

30/9 2023 30/9 2022
Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 6.946.993 6.896.178
Tilgang i arets Igb 0 50.815
Kostpris 30. september 2023 6.946.993 6.946.993
Regulering til dagsveerdi 1. oktober 2022 1.513.007 1.298.822
Arets regulering til dagsveerdi -460.000 214.185
Regulering til dagsveerdi 30. september 2023 1.053.007 1.513.007
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023 8.000.000 8.460.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af en boligejendom pa i alt 298 m? beliggende i
Slagelse.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens budget
for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.
Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet
til veerdiansaettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

Aktuel markedsleje

- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+/- Regulering for faktisk lejeniveau i forhold til markedslejeniveau

- Fradrag for forventet forestaende tomgang

+/- Regulering for ejendommens vedligeholdelsesstand i forhold til standard

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som fglger:
30/9 2023 30/9 2022
Afkastkrav, bolig (%) 4,88 4,75
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Noter

4,

Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 8.000 t.kr. pr. 30. september 2023. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 420 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa

430 t.kr.

Gald til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til tilknyttede virksomheder i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder i alt

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

30/9 2023 30/9 2022
4.308.239 4.404.755
-126.556 -127.135
4.181.683 4.277.620
3.705.117 3.837.793
3.543.045 2.979.675
0 0
3.543.045 2.979.675
0 0

Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 30. september 2023 8.000.000

Arets sendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen -460.000
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Noter

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.308 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2023 udggr 8.000 t.kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har ikke pataget sig garanti eller andre forpligtelser, udover hvad der er seedvanligt for
et selskab der driver virksomhed med udlejning af ejendom og i @vrigt fremgar af regnskab og
noter.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SSA Koncept ApS, CVR-nr. 27160689, som
administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr O t.kr.

Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udggr estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Seren Sandvig

Direkter
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Dirigent
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Hans Christian Grube

Statsautoriseret revisor

P4 vegne af: One Revision Statsautoriseret Revisions...
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IP: 2.7108.XXX.XXX
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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