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Ledelsespåtegning

Direktionen
 

Bestyrelse

John Vestergaard Palle Sæderup Munksgaard Jensen Jens Peter Andsbjerg Amelung
  

Det er vores opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter  for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2018.

John Vestergaard

 

Herning, den 11. marts 2019

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet MAS ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af virksomheden i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet MAS ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; 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.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et
højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation,
når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Grundlag for konklusion

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet MAS ApS

Konklusion
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

§

§

§

§

§

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Carsten Bo Jensen, MNE-nr. 32231
Statsautoriseret revisor

Vistisen & Lunde

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Herning, den 11. marts 2019

I tilknytning til vores revision 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 revisionen
eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet MAS ApS
Nørre Alle 38
7400  Herning

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsår:

Bestyrelse John Vestergaard
Palle Sæderup Munksgaard Jensen
Jens Peter Andsbjerg Amelung

Direktionen John Vestergaard

Revision Vistisen & Lunde
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej 1
7400  Herning

Pengeinstitut Sydbank
Dalgasgade 22 
7400 Herning

24. februar 2011
Herning
1. januar til 31. december 

33 50 55 82
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Selskabets aktiviteter består i lighed med tidligere år i at købe, sælge og udleje fast ejendom.

Udviklingen i regnskabsåret
Regnskabsåret blev tilfredsstillende.

Beretning

Væsentligste aktiviteter
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Resultatopgørelse  1. januar - 31. december

2018 2017
Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.669.869 2.239.563

Personaleomkostninger 1 -250.890 -230.100
Andre driftsomkostninger -147.879 0
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 261.212 1.838.581

Resultat af primær drift 1.532.312 3.848.044

Finansielle omkostninger 2 -637.310 -1.337.163

Resultat før skat  895.002 2.510.881

Skat af årets resultat 3 -172.315 -512.467

Årets resultat 722.687 1.998.414

Der foreslås fordelt således:
Ekstraordinært udbytte indregnet under egenkapitalen 5.000.000 0
Overført resultat -4.277.313 1.998.414

722.687 1.998.414
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Balance pr. 31. december

Aktiver     2018 2017
DKK DKK

Investeringsejendomme 27.760.696 43.395.481

Materielle anlægsaktiver 27.760.696 43.395.481

Anlægsaktiver 27.760.696 43.395.481

Fremstillede varer og handelsvarer 8.797 16.183

Varebeholdninger 8.797 16.183

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 0
Andre tilgodehavender 0 7.549
Periodeafgrænsningsposter 20.295 29.879

Tilgodehavender 20.295 37.428

Likvide beholdninger 3.062.320 0

Omsætningsaktiver 3.091.412 53.611

Aktiver 30.852.108 43.449.092
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Balance pr. 31. december

Passiver   2018 2017
Note DKK DKK

Anpartskapital 160.000 160.000
Overført resultat 13.526.661 17.706.504

Egenkapital 4 13.686.661 17.866.504

Hensættelse til udskudt skat 5 1.686.451 2.585.872

Hensatte forpligtelser 1.686.451 2.585.872

Gæld til realkreditinstitutter 11.615.947 19.188.739

Langfristede gældsforpligtelser 6 11.615.947 19.188.739

Langfristede gældsforpligtelser, forfalder inden for 1 år 492.758 798.379
Kreditinstitutter 0 15.945
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.099.227 345.507
Gæld til associerede virksomheder 0 13.179
Anden gæld 2.271.064 2.634.967

Kortfristede gældsforpligtelser 3.863.049 3.807.977

Gældsforpligtelser 15.478.996 22.996.716

Passiver 30.852.108 43.449.092

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
Eventualforpligtelser 8
Afledte finansielle instrumenter 9
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Noter til årsrapporten

2018 2017
DKK DKK

1
245.418 226.166

2.983 2.277
2.489 1.657

250.890 230.100

1 1

2
7.636 19.467

0 13.179
629.674 1.304.517

637.310 1.337.163

3
1.099.227 326.040

-899.421 255.657
-27.491 -69.230

172.315 512.467

4

Anpartskapital Overført resultat

Forslag til 
udbytte for 

regnskabsåret I alt

Egenkapital pr.  1. januar 160.000 17.706.504 0 17.866.504

0 97.470 0 97.470
Betalt ekstraordinært udbytte 0 -5.000.000 0 -5.000.000
Årets resultat 0 722.687 0 722.687

Egenkapital pr. 31. december 160.000 13.526.661 0 13.686.661

5

6
Heraf forfalder DKK 9.618.039 til betaling mere end 5 år efter balancetidspunktet.

Udskudt skat vedrører anlægsaktiver, tilgodehavender, periodeafgrænsningsposter og gældsforpligtelser.
Hensættelse til udskudt skat 

Finansielle omkostninger 

Skat af årets resultat 

Øvrige personaleomkostninger 
Andre omkostninger til social sikring   

Personaleomkostninger 
Lønninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 

Udskudt skat renteswap overført til egenkapital
Regulering af udskudt skat 

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 
Andre finansielle omkostninger 

Egenkapital

Langfristede gældsforpligtelser 

Antal personer virksomheden gennemsnitlig har beskæftiget 

Værdireguleringer af 
egenkapitalen
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Noter til årsrapporten

7

8

9
Renteswap:

Cibor 6M 2,38% 27-03-2024 12.000.000 12.081.885 81.885

81.885

Selskabet afdækker renterisici vedrørende langfristede gældsforpligtelser ved indgåelse af rentesikringsaftaler.

Markedsværdien af de indgåede rentesikringsaftaler udgør pr. 31/12 2018 DKK -1.643.329 som er indregnet i
overført resultat under egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og de øvrige selskaber i koncernen. Som sambeskattet selskab,
der ikke er helejet, hæfter selskabet begrænset og subsidiært for selskabsskatter inden for
sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen er indregnet i
moderselskabets balance, hvorfor der henvises til årsrapporten for dette selskab. Eventuelle senere korrektioner
af den skattepligtige sambeskatningsindkomst vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et andet beløb.

Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, DKK 12.081.885, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december udgør DKK 27.760.696.

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Afledte finansielle instrumenter

UdløbFast rente
Sikrings-

transaktion
Tilgodehav-

ende (Gæld) NettopositionVariabel rente
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Regnskabspraksis

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 afdrag og tillæg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over løbetiden.

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

Regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Årsrapporten for Ejendomsselskabet MAS ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser  for virksomheder i regnskabsklasse B.

Nettoomsætning

Driftsomkostninger

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. 

Andre driftsindtægter 
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
Herunder indregnes fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.

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

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

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendomme.
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Regnskabspraksis

5,50 %
6,68 %

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen med den
del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Investeringsejendomme består af 4 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i årene 2011 - 2016.
Alle ejendomme er beboelsesejendomme.

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret model. 

Materielle anlægsaktiver

Finansielle poster

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Skat af årets resultat

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, sociale omkostninger, pensioner mv. samt øvrige løn- og
personaleafhængige omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
Andre driftsomkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter.

Selskabet er sambeskattet med de koncernforbundne virksomheder.

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter
beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og større vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er
fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Ejendomstype 1 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatopgørelsen.

Ejendomstype 2 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)
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Regnskabspraksis

Ændring 
afkastkrav Ændret værdi

1%     (3.695.105)
-1%      4.890.101 
1%        (487.307)

-1%          658.894 

Kostpris for hjælpematerialer omfatter købspris med tillæg af hjemtagelsesomkostninger.

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket her svarer til
pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en
individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Egenkapital

Nedenstående oversigt viser hvorledes målingen af ejendomsportefølgen påvirkes, når afkastsatserne ændres i
henholdsvis op- og nedadgående retning:

Ejendomstype 2 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)

Ejendomstype 1 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)
Ejendomstype 1 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)
Ejendomstype 2 (Vægtet gennemsnitlig afkastprocent)

Tilgodehavender

Varebeholdninger

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende
forsikringspræmier.

Periodeafgrænsningsposter

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betyning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, 
når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.  
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Regnskabspraksis

Fastforrentede lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning
over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Finansielle gældsforpligtelser

Da selskabet indgår i sambeskatning med moderselskabet, vil skattebeløb ikke fremgå af balancen som særskilt post,
idet det overføres til mellemregning med moderselskabet.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på grundlag af
årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

16


