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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for

regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 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 2024 samt af resu-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stenløse, den 26. marts 2025

Direktion

Søren Sandvig
direktør

Bestyrelse

Peter Sandvig Søren Sandvig Mathilde Weeke Sandvig
formand
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i M3S Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for M3S Ejendomme A/S for regnskabsåret

1. oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter

og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard

for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der

udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer

for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-

som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores

opfattelse, at det opnåede 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 overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig 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 drif-

ten; 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlin-

ger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indehol-

de 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.

København, den 26. marts 2025

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mne19760
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Selskabsoplysninger

Selskabet M3S Ejendomme A/S

Frydensbergvej 23

3660 Stenløse

E-mail: ss@m3s.dk

CVR-nr.: 28 68 45 09

Stiftet: 7. april 2005

Regnskabsår: 1. oktober 2023 - 30. september 2024

19. regnskabsår

Bestyrelse Peter Sandvig, formand

Søren Sandvig

Mathilde Weeke Sandvig

Direktion Søren Sandvig, direktør

Revision Christensen Kjærulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Østbanegade 123

2100 København Ø

Modervirksomhed SSA Koncept ApS

Kapitalinteresser Langkilden Holding A/S, Rudersdal

Kildevældet ApS *), Rudersdal

Plan + Invest A/S, Skive

Smedegade 41 ApS #), Skive

KB83 ApS #), Skive
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af levering af konsulentydelser, samt at fungere

som mellemholdingselskab for en del af koncernens selskaber.

Usædvanlige forhold

Selskabet har pr. 1. oktober 2023 deltaget som fortsættende selskab i en lodret fusion med daværende

datterselskab Herluf Trollesvej 18 ApS med cvr.nr. 41270799. I forbindelse med fusionen har selskabet

overtaget alle aktiver, passiver og forpligtelser der var tilstede i det underliggende selskab.

Sammenligningstallene er ikke tilpasset i den forbindelse.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udgør -514.208 kr. mod -245.537 kr. sidste år. 

Ledelsen anser årets resultat for ikke tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2023/24 2022/23
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 178.531 159.847

Værdiregulering af investeringsejendomme -900.000 363.350

2 Personaleomkostninger -275.990 0

Resultat før finansielle poster -997.459 523.197

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 -360.524

Indtægter af kapitalinteresser 643.494 -143.306

Andre finansielle indtægter 336.512 192.956

3 Øvrige finansielle omkostninger -525.856 -355.951

Resultat før skat -543.309 -143.628

4 Skat af årets resultat 29.101 -101.909

Årets resultat -514.208 -245.537

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 305.085 -2.326.166

Udbytte for regnskabsåret 800.000 0

Overføres til overført resultat 0 2.080.629

Disponeret fra overført resultat -1.619.293 0

Disponeret i alt -514.208 -245.537
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Balance 30. september

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

6 Investeringsejendomme 17.350.000 10.250.000

Materielle anlægsaktiver i alt 17.350.000 10.250.000

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 183.756

8 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 3.543.045

9 Kapitalinteresser 1.659.085 1.015.591

10 Tilgodehavender hos kapitalinteresser 1.896.690 1.575.000

11 Andre værdipapirer og kapitalandele 1.880 1

Finansielle anlægsaktiver i alt 3.557.655 6.317.393

Anlægsaktiver i alt 20.907.655 16.567.393

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 34.990 0

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 842.255 576.539

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 173.206 72.969

Andre tilgodehavender 157.134 152.498

Periodeafgrænsningsposter 21.485 14.102

Tilgodehavender i alt 1.229.070 816.108

Likvide beholdninger 1.776.534 2.566.842

Omsætningsaktiver i alt 3.005.604 3.382.950

Aktiver i alt 23.913.259 19.950.343
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Balance 30. september

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 305.085 0

Overført resultat 9.730.589 11.234.061

Foreslået udbytte for regnskabsåret 800.000 0

Egenkapital i alt 11.335.674 11.734.061

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 384.537 350.876

Hensatte forpligtelser i alt 384.537 350.876

Gældsforpligtelser

12 Gæld til realkreditinstitutter 7.746.487 3.822.270

13 Deposita 152.575 0

14 Gæld til tilknyttede virksomheder 3.715.410 3.669.397

Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.614.472 7.491.667

Kortfristet del af langfristet gæld 235.222 101.524

Leverandører af varer og tjenesteydelser 91.652 59.931

Gæld til kapitalinteresser 129.711 129.711

Anden gæld 46.223 21.323

Periodeafgrænsningsposter 75.768 61.250

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 578.576 373.739

Gældsforpligtelser i alt 12.193.048 7.865.406

Passiver i alt 23.913.259 19.950.343

1 Usædvanlige forhold i årsrapporten

15 Oplysninger om dagsværdi

16 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

17 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
netto-

opskrivning
efter den

indre værdis
metode

Overført
resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2022 500.000 2.326.166 9.153.432 0 11.979.598

Årets resultatdisponering 0 -2.326.166 2.080.629 0 -245.537

Egenkapital 1. oktober 2023 500.000 0 11.234.061 0 11.734.061

Korrektion som følge af

fusion med Herluf Trollesvej

18 ApS 0 0 115.821 0 115.821

Årets resultatdisponering 0 305.085 -1.619.293 800.000 -514.208

500.000 305.085 9.730.589 800.000 11.335.674
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Noter

1. Usædvanlige forhold i årsrapporten

Selskabet har pr. 1. oktober 2023 deltaget som fortsættende selskab i en lodret fusion med

daværende datterselskab Herluf Trollesvej 18 ApS med cvr.nr. 41270799. I forbindelse med

fusionen har selskabet overtaget alle aktiver, passiver og forpligtelser der var tilstede i det

underliggende selskab. Sammenligningstallene er ikke tilpasset i den forbindelse.

2023/24 2022/23
kr. kr.

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 250.000 0

Pensioner 25.000 0

Andre omkostninger til social sikring 990 0

275.990 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 145.479 153.808

Andre finansielle omkostninger 380.377 202.143

525.856 355.951

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -55.115 -50.806

Årets regulering af udskudt skat 33.661 152.715

Regulering af tidligere års skat -7.647 0

-29.101 101.909
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Noter

30/9 2024 30/9 2023
kr. kr.

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. oktober 2023 129.461 129.461

Tilgang i årets løb 142.205 0

Afgang i årets løb -271.666 0

Kostpris 30. september 2024 0 129.461

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2023 -129.461 -129.461

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 129.461 0

Af- og nedskrivninger 30. september 2024 0 -129.461

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 0 0

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2023 8.655.110 2.818.460

Korrektion som følge af fusion med Herluf Trollesvej 18 ApS 6.946.993 0

Tilgang i årets løb 0 5.836.650

Kostpris 30. september 2024 15.602.103 8.655.110

Regulering til dagsværdi 1. oktober 2023 1.594.890 1.231.540

Korrektion som følge af ændret regnskabspraksis med Herluf
Trollesvej 18 ApS 1.053.007 0

Årets regulering til dagsværdi -900.000 363.350

Regulering til dagsværdi 30. september 2024 1.747.897 1.594.890

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 17.350.000 10.250.000

Selskabets investeringsejendomme består af en boligejendomme på i alt 92 m2 beliggende i Brønshøj,

en boligejendom på i alt 298 m2 beliggende i Slagelse og en blandet bolig- og industriejendom på i alt

750 m2 beliggende i Stenløse.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau

3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget for

det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser. 

Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet til

værdiansættelsen.
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende

hovedelementer:

Aktuel markedsleje

- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+/- Regulering for faktisk lejeniveau i forhold til markedslejeniveau

- Fradrag for forventet forestående tomgang

+/- Regulering for ejendommens vedligeholdelsesstand i forhold til standard

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og

lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

30/9 2024 30/9 2023

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 4,25/4,94 4,63/4,88

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 9,11 9,88

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 17.350 t.kr. pr. 30. september 2024. Den    opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og   aktuelle

forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved

en stigning i afkastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 730 t.kr. Et fald

i afkastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 790 t.kr.

M3S Ejendomme A/S · Årsrapport for 2023/24 12

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 9

82
38

cU
qS

T
k2

52
44

71
15

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 9

82
38

cU
qS

T
k2

52
44

71
15



Noter

30/9 2024 30/9 2023
kr. kr.

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2023 275.000 3.034.294

Afgang i årets løb -275.000 -2.759.294

Kostpris 30. september 2024 0 275.000

Nedskrivninger 1. oktober 2023 -91.244 2.521.269

Tilbageførsel af tidligere års nedskrivninger 91.244 -2.251.989

Årets værdireguleringer 0 -360.524

Nedskrivninger 30. september 2024 0 -91.244

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 0 183.756

8. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende hos Herluf Trollesvej 18 ApS 0 3.543.045

0 3.543.045
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Noter

30/9 2024 30/9 2023
kr. kr.

9. Kapitalinteresser

Kostpris 1. oktober 2023 1.354.000 1.354.000

Kostpris 30. september 2024 1.354.000 1.354.000

Værdireguleringer 1. oktober 2023 -338.409 -195.103

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 643.494 -143.306

Værdireguleringer 30. september 2024 305.085 -338.409

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 1.659.085 1.015.591

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos M3S
Ejendomme

A/S

Ejerandel kr. kr. kr.

Langkilden Holding A/S,
Rudersdal 33,33 % 302.084 -12.098 100.696

Kildevældet ApS *), Rudersdal 33,33 % -2.333.285 -679.530 0

Plan + Invest A/S, Skive 35 % 4.452.542 1.850.075 1.558.389

Smedegade 41 ApS #), Skive 35 % 3.296.616 -149.969 0

KB83 ApS #), Skive 35 % 2.365.814 2.325.814 0

8.083.771 3.334.292 1.659.085

*) Kildevældet ApS er ejet 100% af Langkilden Holding A/S. I Langkilden Holding A/S' seneste

årsrapport er kapitalandelene indregnet til kostpris med fradrag af nedskrivninger til eventuel lavere

genindvindingsværdi. Kapitalandelene er indregnet til kr. nul i årsrapporten for Langkilden Holding

A/S.

#) Smedegade 41 ApS og KB83 ApS er ejet 100% af Plan + Invest A/S. I Plan + Invest A/S'

årsrapport er kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnet efter den indre værdis metode, der

anses som en målemetode.
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Noter

30/9 2024 30/9 2023
kr. kr.

10. Tilgodehavender hos kapitalinteresser

Tilgodehavende hos Plan + Invest A/S 1.896.690 1.575.000

1.896.690 1.575.000

11. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. oktober 2023 414.250 414.250

Kostpris 30. september 2024 414.250 414.250

Nedskrivninger 1. oktober 2023 -414.249 -412.432

Årets nedskrivninger 1.879 -1.817

Nedskrivninger 30. september 2024 -412.370 -414.249

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 1.880 1

12. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 7.981.709 3.923.794

Heraf forfalder inden for 1 år -235.222 -101.524

7.746.487 3.822.270

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.844.791 3.221.737

13. Deposita

Deposita i alt 152.575 0

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 152.575 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0
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Noter

30/9 2024 30/9 2023
kr. kr.

14. Gæld til tilknyttede virksomheder

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 3.715.410 3.669.397

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder i alt 3.715.410 3.669.397

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

15. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 30. september 2024 17.350.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -900.000

16. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 7.982 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2024 udgør 17.350 t.kr.

17. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har ikke påtaget sig garanti eller andre forpligtelser, udover hvad der er sædvanligt for et

selskab der driver virksomhed med udlejning af ejendom og i øvrigt fremgår af regnskab og noter.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med SSA Koncept ApS, CVR-nr. 27160689, som

administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte

eller indirekte af det ultimative moderselskab.
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Noter

17. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat fremgår

af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-

bets hæftelse udgør et andet beløb.
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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-virk-

somheder.

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. 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 driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hoved-

aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og konflikt-

erstatninger samt modtagne lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at

virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, bil og administration mv.

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.

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.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

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.
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Anvendt regnskabspraksis

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter eli-

minering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg

af negativ goodwill.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-

ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

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 afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-

skrivningsperioden 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 fremover 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 resultatop-

gørelsen.

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 andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

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, der svarer til det

beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på markedslejen for

tilsvarende ejendomme tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler mar-

kedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i

normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættelses-

model er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. 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 investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-

me”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis me

tode. Indre værdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.
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Anvendt regnskabspraksis

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser til den forholdsmæssige

andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regn-

skabspraksis 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. Negativ

goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill over-

tagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller

bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi

måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang

tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at

dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte for-

pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser overføres under egenkapi-

talen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige

værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendel-

sen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenka-

pitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser.

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.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede virksomheder og

kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af-

skrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end

den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede

omkostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme

fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

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 tilknyt-

tede virksomheder og kapitalinteresser 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.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-

fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter M3S Ejendomme A/S forholdsmæssigt over for skattemyndighederne

for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

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 el-

ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris 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 sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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  "provider_unique_id": "c9874827-ec79-4fdd-9f48-52460da9b6c8",

  "rat": "1743065861",

  "sid": "66773b32-6dee-4723-abd5-58d326c417a3",

  "sub": "c9874827-ec79-4fdd-9f48-52460da9b6c8",

  "transaction_id": "0a5e118a-f2b9-42cf-bde6-7c4f387fa6f5",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-N2E0ZTVmYjItOWEyYi00YjgwLTg0N2MtMGYzOGU5NTFiMTFmfDAwMDAwMDAzfDBiODQ3NThjLWFjOTEtNDU1Ny04MTEyLTg1MTIwNWU0MjEwN3wyNTI0NDcxMTU=",

  "signedAtUtc": "2025-03-27T08:58:02.9674591Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36 Edg/134.0.0.0",

  "signOrderIds": "252447115",

  "agreementId_98238cUqSTk252447115": "98238cUqSTk252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_a25ab5xQPPn252447115": "a25ab5xQPPn252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_71d017npYuM252447115": "71d017npYuM252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_63dc47nyhXU252447115": "63dc47nyhXU252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"

}








Proof of Signing For Mathilde Weeke Sandvig



This is the proof of signing on the order with Reference ID e4af09STutS252447115.



Document Details



Created: 27-03-2025 08:40:10 UTC



Received: 27-03-2025 08:56:59 UTC



Signed: 29-03-2025 09:33:08 UTC



Signer Information



Name Mathilde Weeke Sandvig



Email mathildewsandvig@gmail.com



IP Address 212.27.20.27:39822



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



FA76032AB670A2561BED1CCC48B3B0614E45C125A82A6503605C229906425EF440DBA91E25E754 ¬  
B4BA44A700FE57FF7DC0E27C538758E5A2A6F5B2D600EA815B











{

  "at_hash": "gYevBJoKPdYYR34gjRXOGA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1743240784",

  "birthdate": "1996-04-07",

  "exp": "1743244386",

  "iat": "1743240786",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "66b31885-0920-4259-a391-c0bad891fc88",

  "name": "Mathilde Weeke Sandvig",

  "nonce": "638788375584071374.ODMwOGU0NzItYmZkMC00YTk0LWJmZDMtYTY1YjlmM2YxY2IyODBkN2UwMzItZTkzNC00YmNmLWJhOGItMGFiNGQ5OWZjYmY2",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "6a6bd568-59da-41a1-9f84-1e95815e7b70",

  "rat": "1743240760",

  "sid": "fea3f771-4270-4fdc-b64d-007c928ddbc4",

  "sub": "6a6bd568-59da-41a1-9f84-1e95815e7b70",

  "transaction_id": "3d9345d2-90a5-4338-9528-e4b63261b456",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-N2E0ZTVmYjItOWEyYi00YjgwLTg0N2MtMGYzOGU5NTFiMTFmfDAwMDAwMDA0fDQxMmJiZjM0LWNlMjktNDM1Zi04ZWM1LTgxNjMxMWU3MDE2M3wyNTI0NDcxMTU=",

  "signedAtUtc": "2025-03-29T09:33:08.7008775Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_2_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.2 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "252447115",

  "agreementId_98238cUqSTk252447115": "98238cUqSTk252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_a25ab5xQPPn252447115": "a25ab5xQPPn252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_71d017npYuM252447115": "71d017npYuM252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)",

  "agreementId_63dc47nyhXU252447115": "63dc47nyhXU252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"

}








Proof of Signing For Hans Grube



This is the proof of signing on the order with Reference ID e4af09STutS252447115.



Document Details



Created: 27-03-2025 08:40:10 UTC



Received: 29-03-2025 09:33:11 UTC



Signed: 29-03-2025 11:15:07 UTC



Signer Information



Name Hans Grube



Email hgr@ck.dk



IP Address 2.108.211.41:28900



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



B72397CED34BD7EE12C3DBEFD845A9CB671C5DD38B6D768324A702BA331DF2D5849A24855635B9 ¬  
4AB91C3DEC543B873F6C331789540E1318675D8673D69F0658











{

  "at_hash": "gO6KQ5c881z2x4GivYNG9Q",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1743246895",

  "birthdate": "1954-02-13",

  "exp": "1743250496",

  "iat": "1743246896",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "e025e38c-d618-40e9-b93c-2d81f1297e3a",

  "name": "Hans Christian Grube",

  "nonce": "638788436410791748.Yjk3NmQ2ZjMtMmM4MS00MzI1LTgxMjAtMmVhNDE5MDFjZmVlMzgwNzEzODktNmY4ZS00NWFkLWE1MDAtODBhYzU0ZDYwZTMw",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "6549da2f-237e-4211-b497-d126f6ea19e0",

  "rat": "1743246843",

  "sid": "ec7b9605-34d3-4aca-bcd9-526afd0ad3e2",

  "ssn": "15915641",

  "sub": "6549da2f-237e-4211-b497-d126f6ea19e0",

  "transaction_id": "4d53c0d6-9f31-49e4-a58e-e2afd5939b66",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-N2E0ZTVmYjItOWEyYi00YjgwLTg0N2MtMGYzOGU5NTFiMTFmfDAwMDAwMDA1fGQ2YjJhODhlLWQyZjItNDBlOS05Y2JhLWE4ODk3YmU5Mzk5MXwyNTI0NDcxMTU=",

  "signedAtUtc": "2025-03-29T11:15:07.1079605Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36 Edg/134.0.0.0",

  "signOrderIds": "252447115",

  "agreementId_98238cUqSTk252447115": "98238cUqSTk252447115 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)",

  "agreementId_c5c66eguNUx252447115": "c5c66eguNUx252447115 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)",

  "agreementId_a25ab5xQPPn252447115": "a25ab5xQPPn252447115 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)",

  "agreementId_63dc47nyhXU252447115": "63dc47nyhXU252447115 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab som: Revisor)"

}








Proof of Signing For Søren Sandvig



This is the proof of signing on the order with Reference ID e4af09STutS252447115.



Document Details



Created: 27-03-2025 08:40:10 UTC



Received: 29-03-2025 11:15:10 UTC



Signed: 30-03-2025 16:29:43 UTC



Signer Information



Name Søren Sandvig



Email ss@m3s.dk



IP Address 62.36.37.27:41110



The SHA512 hashsum of the embedded SDO is:



6B5E9681BD52860F6072504CF433BD1DBE801AE67A8858D69487AD770DDECF61FC4B499C86CC47 ¬  
1696944621B0CB05EF151D32C0B14DEAD86B4BA002AD980250











{

  "at_hash": "URL7fmXoroswCEJZE4wuxw",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1743352182",

  "birthdate": "1969-11-06",

  "exp": "1743355783",

  "iat": "1743352183",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "f099186b-0383-4d27-b6e5-818a766ba9a5",

  "name": "Søren Sandvig",

  "nonce": "638789489521408167.NmFlMTA5YzgtMzlkNy00MTlkLThkZjUtNGM2Mzg1N2IwY2IwODAxYjM5ZTgtYWZhYS00NmFiLWFlOWEtMmU4MTc1MTVjMjBi",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "c9874827-ec79-4fdd-9f48-52460da9b6c8",

  "rat": "1743352155",

  "sid": "ceb76498-f3c9-4267-84f2-fc3fb781e9a1",

  "sub": "c9874827-ec79-4fdd-9f48-52460da9b6c8",

  "transaction_id": "c94301ee-c0db-498e-a681-54712d530b0a",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-N2E0ZTVmYjItOWEyYi00YjgwLTg0N2MtMGYzOGU5NTFiMTFmfDAwMDAwMDA2fGYxNjY4MDQxLTYzZjctNDU2NS1iOWJiLWY0ZDNmNzY1NmYyOHwyNTI0NDcxMTU=",

  "signedAtUtc": "2025-03-30T16:29:42.927588Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Mobile Safari/537.36 EdgA/134.0.0.0",

  "signOrderIds": "252447115",

  "agreementId_98238cUqSTk252447115": "98238cUqSTk252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_230f18Szshq252447115": "230f18Szshq252447115 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}
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