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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022
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 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenlgse, den 2. marts 2023

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 2021 -
30. september 2022 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 2. marts 2023

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.: 41270799
Regnskabsar: 1. oktober 2021 - 30. september 2022
2. 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 bruttotab udggr -47.431 kr. mod 429.010 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat udggr
-106.972 kr. mod 601.252 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende.

Herluf Trollesvej 18 ApS - Arsrapport for 2021/22 4

Penneo dokumentnagle: T3QTI-IOP47-IUAMO-7MUTS-8618T-CGT5Y



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. Sidste
regnskabsperiode var fgrste regnskabsar, og sammenligningstallene i resultatopggrelsen omfatter
derfor perioden 1. april 2020 - 30. september 2021.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsaetning, samt eksterne omkostninger.

Nettoomseetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Arbejde udfgrt for egen regning og opfagrt under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre in
terne omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immate
rielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

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 samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og eendring 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.

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 skgnnet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansxettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige
pengestrgmme for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner
grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdianszettelsesmodel er uaendret 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 Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejiendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Efter sambeskatningsreglerne hafter 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til
nettorealisationsveerdi.

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 andringer 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.

Herluf Trollesvej 18 ApS - Arsrapport for 2021/22 7

Penneo dokumentnagle: T3QTI-IOP47-IUAMO-7MUTS-8618T-CGT5Y



Anvendt regnskabspraksis

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

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

1/10 2021 1/4 2020

Note -30/9 2022 -30/9 2021

Bruttotab -47.431 429.010

Veerdiregulering af investeringsejendomme 214.185 1.298.822

1 Personaleomkostninger 0 -651.453

Resultat fgr finansielle poster 166.754 1.076.379

Andre finansielle indtaegter 1.101 0

2 @vrige finansielle omkostninger -304.998 -305.227

Resultat fgr skat -137.143 771.152

3 Skat af arets resultat 30.171 -169.900

Arets resultat -106.972 601.252
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 0 601.252

Disponeret fra overfgrt resultat -106.972 0

Disponeret i alt -106.972 601.252
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2022 2021

Anlzegsaktiver

4 Investeringsejendomme 8.460.000 8.195.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.460.000 8.195.000
Anlzegsaktiver i alt 8.460.000 8.195.000

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.550 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 18.080 0
Periodeafgraensningsposter 4.733 4.655
Tilgodehavender i alt 27.363 4.655
Likvide beholdninger 4.470.437 10.888
Omsatningsaktiver i alt 4.497.800 15.543
Aktiveri alt 12.957.800 8.210.543
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Balance 30. september

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 494.280 601.252
Egenkapital i alt 544.280 651.252
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 157.809 169.900
Hensatte forpligtelser i alt 157.809 169.900
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 4.277.620 0
Geeld til pengeinstitutter 0 1.981.507
6 Geeld til tilknyttede virksomheder 2.979.675 2.584.674
Langfristede geeldsforpligtelseri alt 7.257.295 4.566.181
Kortfristet del af langfristet geeld 127.135 0
Geeld til pengeinstitutter 2.010.411 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 73.100 143.810
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.571.479 0
Anden gzld 1.216.291 2.679.400
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.998.416 2.823.210
Galdsforpligtelser i alt 12.255.711 7.389.391
Passiver i alt 12.957.800 8.210.543
7 Oplysninger om dagsvaerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat I alt

Egenkapital 1. april 2020 50.000 0 50.000
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 601.252 601.252
Egenkapital 1. oktober 2021 50.000 601.252 651.252
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -106.972 -106.972
50.000 494.280 544.280

Herluf Trollesvej 18 ApS - Arsrapport for 2021/22 12



Noter

1/10 2021 1/4 2020
-30/9 2022 -30/9 2021
1. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 0 642.729
Andre omkostninger til social sikring 0 4.734
Personaleomkostninger i gvrigt 0 3.990
0 651.453
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 1
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 124.511 202.655
Andre finansielle omkostninger 180.487 102.572
304.998 305.227
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -18.080 0
Arets regulering af udskudt skat -12.091 169.900
-30.171 169.900
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Noter

4, Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2021
Tilgang i arets Igb

Kostpris 30. september 2022

Regulering til dagsveerdi 1. oktober 2021
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 30. september 2022

Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2022

30/9 2022 30/9 2021
6.896.178 0
50.815 6.896.178
6.946.993 6.896.178
1.298.822 0
214.185 1.298.822
1.513.007 1.298.822
8.460.000 8.195.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede

lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger fratraakkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre

vedligeholdelsesarbejder mv.

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.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

4,75%
Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar

afkastsatserne aendres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefglje di Regulering
4,50% 8.920.000 8.460.000 460.000
5,00% 8.080.000 8.460.000 -380.000
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Noter

30/9 2022 30/9 2021
Gald til realkreditinstitutter
Geaeld til realkreditinstitutter i alt 4.404.755 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -127.135 0
4.277.620 0
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.837.793 0
Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til tilknyttede virksomheder i alt 2.979.675 2.584.674
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder i alt 2.979.675 2.584.674
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 30. september 2022 8.460.000
Arets zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 214.185

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 4.405 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2022 udggr 8.460 t.kr.
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SSA Koncept ApS, CVR-nr. 27160689, som
administrationsselskab og haefter 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 belpb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgegr 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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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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