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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2020 for Mørk Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ribe, den 27. april 2021

Direktion

Morten Mørk Andersen
Direktør
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Mørk Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Mørk Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vejen, den 27. april 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Henrik Esmann
statsautoriseret revisor
mne27728
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Mørk Ejendomme ApS

Industrivej 3

6760 Ribe

CVR-nr.: 31 28 26 67

Stiftet: 4. marts 2008

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

13. regnskabsår

Direktion Morten Mørk Andersen, Direktør

Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Torvegade 16

6600 Vejen

Bankforbindelse Skjern Bank, J. Lauritzens Plads 1, 6760 Ribe

Modervirksomhed Mørk Holding Ribe Aps
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsværdi, der er fastlagt på basis af en afkastbaseret cash-
flowmodel. I den udstrækning markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres kan
ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 105 t.kr. mod 59 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 47
t.kr. mod -296 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Mørk Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser 

for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, direkte omkostninger ved drift af ejendomme, andre
driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

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. Nettoom-
sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger 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 omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Nyanskaffede ejendomme indregnes til kostpris indtil der med rimelig sikkerhed kan opgøres forventede
indtægter og omkostninger forbundet ved ejendommen. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. 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 le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter I/S andele, der måles
til selskabets andel af interessentskabets egenkapital. 
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Mørk Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt 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 fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 105.113 59.458

2 Værdiregulering af investeringsejendomme 28.511 -413.666
3 Personaleomkostninger -3.150 -4.961

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme -2.945 -522

Driftsresultat 127.529 -359.691

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodeha-
vender, der er anlægsaktiver 17.122 37.923
Andre finansielle indtægter 10.636 18.989

4 Øvrige finansielle omkostninger -91.532 -73.009

Resultat før skat 63.755 -375.788

Skat af årets resultat -16.768 79.742

Årets resultat 46.987 -296.046

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 46.987 0
Disponeret fra overført resultat 0 -296.046

Disponeret i alt 46.987 -296.046
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 5.011.685 4.983.174

Materielle anlægsaktiver i alt 5.011.685 4.983.174

6 Kapitalindestående i I/S 290.684 273.562
7 Andre tilgodehavender 332.820 662.184

Finansielle anlægsaktiver i alt 623.504 935.746

Anlægsaktiver i alt 5.635.189 5.918.920

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 80.750 87.000

Tilgodehavender i alt 80.750 87.000

Likvide beholdninger 5.398 0

Omsætningsaktiver i alt 86.148 87.000

Aktiver i alt 5.721.337 6.005.920
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital

8 Virksomhedskapital 125.000 125.000
9 Overført resultat 548.602 501.616

Egenkapital i alt 673.602 626.616

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.314.069 2.404.171
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.878.461 1.564.938
Anden gæld 645.767 628.483

10 Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.838.297 4.597.592

10 Kortfristet del af langfristet gæld 158.110 124.526
Gæld til pengeinstitutter 0 602.319
Leverandører af varer og tjenesteydelser 27.849 32.859
Selskabsskat 10.518 9.658
Anden gæld 12.961 12.350

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 209.438 781.712

Gældsforpligtelser i alt 5.047.735 5.379.304

Passiver i alt 5.721.337 6.005.920

1 Oplysninger om dagsværdi

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter

Mørk Ejendomme ApS · Årsrapport for 2020 11
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2020 2019

1. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi ultimo 5.011.685

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 28.511

2. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav 28.511 -413.666

28.511 -413.666

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 3.150 4.961

3.150 4.961

4. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 63.448 44.447
Andre finansielle omkostninger 28.084 28.562

91.532 73.009
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 5.430.138 4.260.453
Tilgang i årets løb 0 1.169.685

Kostpris ultimo 5.430.138 5.430.138

Regulering til dagsværdi primo -446.964 -33.298
Årets regulering til dagsværdi 28.511 -413.666

Regulering til dagsværdi ultimo -418.453 -446.964

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.011.685 4.983.174

Selskabets investeringsejendomme består af 4 boligejendomme på i alt 458 kvadratmeter
beliggende i Ribe.

Investeringsejendommene måles til dagsværdi ved anvendelse af afkastbaseret model.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,25

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

En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med 430 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 674 t.kr. til
244  t.kr.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

6. Kapitalindestående i I/S

Kostpris primo 273.562 235.639

Kostpris ultimo 273.562 235.639

Årets opskrivninger 17.122 37.923

Opskrivninger ultimo 17.122 37.923

Regnskabsmæssig værdi ultimo 290.684 273.562

7. Andre tilgodehavender

Kostpris primo 662.184 805.129
Afgang i årets løb -329.364 -142.945

Kostpris ultimo 332.820 662.184

Regnskabsmæssig værdi ultimo 332.820 662.184

Der specificeres således:
Udlån til Dam & Qvist Boligudlejning ApS 332.820 662.184

332.820 662.184

8. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 125.000 125.000

125.000 125.000

9. Overført resultat

Overført resultat primo 501.615 797.662
Årets overførte overskud eller underskud 46.987 -296.046

548.602 501.616
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

10. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2020

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2020
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 2.406.629 92.560 2.314.069 1.850.457
Deposita 65.550 65.550 0 0
Gæld til tilknyttede
virksomheder 1.878.461 0 1.878.461 0
Anden gæld 645.767 0 645.767 0

4.996.407 158.110 4.838.297 1.850.457

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.407 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 5.011 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 950 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

Selskabet har andele i I/S, hvor der er solidarisk hæftelse for gæld til realkreditinstitutter, 1.086
t.kr. 

12. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Mørk Holding Ribe ApS, CVR-nr. 30 28 23 96
som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 41 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgør estimeret maksimalt: 15 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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