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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for MASH EJENDOMSINVEST ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rødovre, den 27. juni 2022

Direktion

Svend Hansen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i MASH EJENDOMSINVEST ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for MASH EJENDOMSINVEST ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

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

Albertslund, den 27. juni 2022

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

Erkan Basoda
Godkendt revisor
MNE-nr. mne35855

2



Selskabsoplysninger

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

CVR-nr.: 29 61 34 78

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 9. juni 2006
Regnskabsår: 16. regnskabsår

Hjemsted: Rødovre

Direktion Svend Hansen, direktør

Revisor Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
Rørvang 11
2620  Albertslund
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb, salg og udlejning af fast ejendom, køb og udlejning af driftsmidler,
passiv investeringsvirksomhed samt anden efter direktionens skøn beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes værdi er baseret på ledelsens vurdering
og forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det
nuværende marked, hvilket er forbundet med usikkerhed. Der henvises til note 6 for uddybning
heraf.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 498.376, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 3.781.026.

Selskabets ledelse vurderer årets resultat for tilfredsstillende.

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

Ejendommenes gennemsnitlige afkastkrav er på 7%, idet ledelsen forventer, at værdien hermed
svarer til markedsværdi. Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne måling af selskabets
investeringsejendomme er realistisk under hensyntagen til ejendommenes beliggenheder samt
renteniveauet på tidspunktet for årsrapportens færdiggørelse.

Det er ledelsens forventning, at likviditeten i selskabet i året 2022 vil være på et niveau, hvor det
vil være muligt under normale omstændigheder at indfri selskabets forventninger. Dette blandt
andet som følge af stigningen i indtægtsgrundlag samt det fortsatte lave renteniveau.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for MASH EJENDOMSINVEST ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi 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, underleverandører og løn.

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

Brugstid Restværdi
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Anvendt regnskabspraksis

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentli-
ge regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-
fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 6,5 - 7,5, hvilket skal ses i forhold til et afkast på stats-
obligationer med 10 års løbetid på 7% korrigeret for risikotillæg.

Dagsværdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 vurderet på baggrund af det u-
afhængige valuarfirma Colliers International afkastrapport.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra pos-
ter, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underlig-
gende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 1.028.619 784.851

Personaleomkostninger 1 -312.183 -332.422

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 2 -39.911 -39.911

Værdireguleringer af investeringsaktiver 3 0 70.017

Resultat før finansielle poster 676.525 482.535

Finansielle omkostninger 4 -37.597 -45.806

Resultat før skat 638.928 436.729

Skat af årets resultat 5 -140.552 -96.075

Årets resultat 498.376 340.654

2021
kr.

2020
kr.

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 498.376 340.654

498.376 340.654
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 6 8.657.196 8.657.196

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 66.050 105.962

Materielle anlægsaktiver 8.723.246 8.763.158

Anlægsaktiver i alt 8.723.246 8.763.158

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 88.200

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 46.366 40.340

Andre tilgodehavender 29.972 0

Tilgodehavender 76.338 128.540

Likvide beholdninger 51.691 8.174

Omsætningsaktiver i alt 128.029 136.714

Aktiver i alt 8.851.275 8.899.872
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Selskabskapital 126.000 126.000

Overført resultat 3.655.026 3.156.650

Egenkapital 8 3.781.026 3.282.650

Hensættelse til udskudt skat 1.023.063 981.797

Hensatte forpligtelser i alt 1.023.063 981.797

Gæld til realkreditinstitutter 2.442.511 2.886.623

Andre kreditinstitutter 113.129 69.540

Langfristede gældsforpligtelser 9 2.555.640 2.956.163

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 405.612 149.528

Banker 0 470.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 157.638 236.437

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 306.039 214.233

Selskabsskat 99.286 5.940

Anden gæld 266.571 371.763

Deposita 256.400 231.361

Kortfristede gældsforpligtelser 1.491.546 1.679.262

Gældsforpligtelser i alt 4.047.186 4.635.425

Passiver i alt 8.851.275 8.899.872

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 312.183 332.422

312.183 332.422

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 39.911 39.911

39.911 39.911

3 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
driftsforbedringer 0 70.017

Værdiregulering investeringsejendomme 0 70.017

0 70.017

4 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 37.597 45.806

37.597 45.806
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 99.286 5.940

Årets udskudte skat 41.266 90.135

140.552 96.075

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 7.194.300

Kostpris 31. december 2021 7.194.300

Værdireguleringer 1. januar 2021 1.462.896

Værdireguleringer 31. december 2021 1.462.896

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 8.657.196

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-,
tomgang og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes, ligesom deposita og forudbetalt
husleje tillægges.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 8 % og 12 % af lejeindtægterne.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1 % og 2 % af nuværende lejeindtægt.

Driftsomkostningerne udgør mellem 15 % og 20 % af lejeindtægterne.
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Noter

6 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 6,75 % - 7,25 %. Det kan opgøres til 7 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,5 7,0 7,5

Dagsværdi 9.323.134 8.657.196 8.080.050

Ændring i dagsværdi 665.938 0 -577.146

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en individuelt fastsat
tomgang i intervallet 8 % - 12 %. Den gennemsnitlige tomgang kan opgøres til 10 %.

Ændringer i skøn over tomgang for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i tomgang -0,5 % Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Tomgang 9,5 10,0 10,5

Dagsværdi 8.760.395 8.657.196 8.553.997

Ændring i dagsværdi 103.199 0 -103.199
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Noter

7 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2021 195.562

Kostpris 31. december 2021 195.562

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 89.601

Årets afskrivninger 39.911

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 129.512

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 66.050
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Noter

8 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 126.000 3.156.650 3.282.650

Årets resultat 0 498.376 498.376

Egenkapital 31. december 2021 126.000 3.655.026 3.781.026

Virksomhedskapitalen består af 126 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.997.651 2.442.511 444.112 666.134

Andre kreditinstitutter 108.040 113.129 -38.500 0

3.105.691 2.555.640 405.612 666.134

10 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MASH´s Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret 2021 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter
og royalties.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.887, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021  udgør t.kr. 8.657.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.500 i ovenstående grunde og bygninger.
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