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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for MASH EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redovre, den 31. maj 2019

Direktion

Svend Hansen
direktor



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i MASH EJENDOMSINVEST ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for MASH EJENDOMSINVEST ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018 pd grundlag af selskabets bogfering og eovrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re drsregnskabet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Albertslund, den 31. maj 2019

Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
CVR-nr. 37 60 36 86

Erkan Basoda
Godkendt revisor
MNE-nr. mne35855



Selskabsoplysninger

Selskabet MASH EJENDOMSINVEST ApS
H.J. Holst Vej 6, 1.
2610 Redovre

CVR-nr.: 29613478

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 9. juni 2006
Regnskabsér: 13. regnskabsér

Hjemsted: Radovre

Direktion Svend Hansen, direktor
Revisor Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
Rorvang 11

2620 Albertslund



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb, salg og udlejning af fast ejendom, keb og udlejning af driftsmidler,
passiv investeringsvirksomhed samt anden efter direktionens skeon beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes vardi er baseret pa ledelsens vurdering
og forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det
nuvaerende marked, hvilket er forbundet med usikkerhed. Der henvises til note 5 for uddybning
heraf.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé kr. 402.339, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 2.622.519.

Selskabets ledelse vurderer arets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsens fokus er fremadrettet at optimere ejendommenes drift samt optimering af selskabets
likviditetsforhold.

Ejendommenes gennemsnitlige afkastkrav er pd 7%, idet ledelsen forventer, at vaerdien hermed
svarer til markedsvaerdi. Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maéling af selskabets
investeringsejendomme er realistisk under hensyntagen til ejendommenes beliggenheder samt
renteniveauet pa tidspunktet for drsrapportens ferdiggorelse.

Det er ledelsens forventning, at likviditeten 1 selskabet 1 dret 2019 vil vare pé et niveau, hvor det
vil veere muligt under normale omstendigheder at indftri selskabets forventninger. Dette blandt
andet som folge af stigningen 1 indtegtsgrundlag samt det fortsatte lave renteniveau.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for MASH EJENDOMSINVEST ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid Restverdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 7 ar 20 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 13.500 omkostningsfores 1 anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

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

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms lengde vilkér pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medferer vasentlige
regnskabsmeessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den herved be-
regnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sa-
fremt disse ikke indgér s@rskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.



Anvendt regnskabspraksis

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 6,5 - 7,5, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa stats-
obligationer med 10 &rs lobetid pa 7% korrigeret for risikotillaeg.

Dagsvardien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 vurderet af det uathaengige va-
luarfirma Colliers International.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefoelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en se@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr. kr.
581.332 693.857
1 -9.778 0
571.554 693.857
2 35.443 1.305.700
606.997 1.999.557
3 -85.618 -101.432
521.379 1.898.125
4 -119.040 -226.209
402.339 1.671.916
2018 2017
kr. kr.
402.339 1.671.916
402.339 1.671.916
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Balance 31. december

AKktiver

Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.
5 8.535.443 8.500.000
6 185.784 0
8.721.227 8.500.000
0 70.000
0 70.000
8.721.227 8.570.000
9.583 2.109
33.090 14.790
42.673 16.899
22.211 64.136
64.884 81.035
8.786.111 8.651.035

11



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
kr. kr.
126.000 0
2.496.519 2.220.180
7 2.622.519 2.220.180
801.553 682.513
801.553 682.513
3.287.747 3.674.551
146.958 0
8 3.434.705 3.674.551
8 421.088 386.814
999.999 1.110.700
32.420 286.462
61.543 0
280.473 179.996
131.811 109.819
1.927.334 2.073.791
5.362.039 5.748.342
8.786.111 8.651.035
9
10
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Noter

1

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlegsaktiver

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af
driftsforbedringer

Veardiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

9.778 0
9.778 0
35.443 1.305.700
35.443 1.305.700
35.443 1.305.700
2018 2017
kr. kr.
85.618 101.432
85.618 101.432
119.040 226.209
119.040 226.209
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Noter

S5 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 7.194.300
Kostpris 31. december 2018 7.194.300
Verdireguleringer 1. januar 2018 1.305.700
Arets vaerdireguleringer 35.443
Veardireguleringer 31. december 2018 1.341.143
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 8.535.443

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-,
tomgang og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes, ligesom deposita og forudbetalt

husleje tillegges.

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 8 % og 12 % af lejeindtegterne.
Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1 % og 2 % af nuverende lejeindtegt.
Driftsomkostningerne udger mellem 15 % og 20 % af lejeindtegterne.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveardi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 6,75 % - 7,25 %. Det kan opgeres til 7 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,50 7,00 7,50

14



Noter

5 Aktiver der mailes til dagsvzerdi (fortsat)

Dagsvaerdi 9.192.015 8.535.443 7.966.413

Andring 1 dagsverdi 656.572 0 -569.030

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt en individuelt fastsat
tomgang 1 intervallet 8 % - 12 %. Den gennemsnitlige tomgang kan opgeres til 10 %.

Andringer 1 sken over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 tomgang -0.5 % Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Tomgang 9,5 10,0 10,5
Dagsverdi 8.603.300 8.535.443 8.467.586
Andring 1 dagsverdi 67.857 0 -67.857
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Noter

6 Materielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 31. december 2018

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018

Andre anleg,
driftsmateriel

og inventar

0
195.562

195.562

0
9.778

9.778

185.784
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Noter

7 Egenkapital

Selskabs- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2018 126.000 2.094.180 2.220.180
Arets resultat 0 402.339 402.339
Egenkapital 31. december 2018 126.000 2.496.519 2.622.519

Virksomhedskapitalen bestar af 126 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.
Der har ikke veret @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 &r.

17



Noter

8

10

Langfristede galdsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.061.365 3.674.551 386.804 1.740.570
Andre kreditinstitutter 0 181.242 34.284 0
4.061.365 3.855.793 421.088 1.740.570

Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MASH s Holding ApS
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for

betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter
og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.675, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 8.535.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.500 i ovenstdende grunde og bygninger.
Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed for alt mellemvarende med bankgald, som pr. 31.

december 2018 udger t.kr. 1.000.
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