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Morten Friis Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for Morten Friis Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 27. juni 2022

Direktion

Morten Friis
direktør
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Morten Friis Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til ledelsen i Morten Friis Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Morten Friis Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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:
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Morten Friis Ejendomme ApS

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 vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

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

• 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 usikker-
hed 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 vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• 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.

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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 27. juni 2022

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Christian Lind Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34489
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Morten Friis Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Morten Friis Ejendomme ApS
Egevej 24
8783 Hornsyld

CVR-nr.: 39 70 56 13

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Hedensted

Direktion Morten Friis, direktør 

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens
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Morten Friis Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom og hermed beslægtet virksomheder, herunder
investering i virksomheder og værdipapirer.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. For en nærmere beskrivelse henvises til note 1.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2021 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 880.681, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital på kr. 4.676.210.

Ledelsen har i indeværende år værdireguleret selskabets investeringsejendomme til en forventet forsigtig
og forsvarlig dagsværdi ud fra et forventet afkast på 5%. Enkelte ejendomme er indregnet til et lavere eller
højere afkast, som følge af særlige individuelle forhold.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Morten Friis Ejendomme 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 værdiregule-
ringer 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 sel-
skabet, 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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 ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendommenes driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner i
fremmed valuta samt amortisering af realkreditlån 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 sambe-
skattede 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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen 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
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. købsomkost-
ninger. 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 10

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
5
9
3
3
a
J
U

R
S

j2
4
7
9
2
3

1
9

3



Morten Friis Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien beregnes ud fra nettoinvesteringen inden for det geografiske område, hvor ejendommene er
beliggende. Nettoforentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommenes vedligeholdelsesstand samt budgetter for de kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommens regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsaktiver".

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendommene.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion 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 indivi-
duelt niveau.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

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.

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.

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

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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Morten Friis Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 1.036.110 1.038.579

Personaleomkostninger 2 -617.746 -519.269

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 418.364 519.310

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 933.000 -286.316

Resultat før finansielle poster 1.351.364 232.994

Finansielle omkostninger -225.683 -217.443

Resultat før skat 1.125.681 15.551

Skat af årets resultat 3 -245.000 -8.000

Årets resultat 880.681 7.551

Overført resultat 880.681 7.551

880.681 7.551
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Morten Friis Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 23.143.000 22.210.000

Materielle anlægsaktiver 23.143.000 22.210.000

Anlægsaktiver i alt 23.143.000 22.210.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 58.102

Tilgodehavender 0 58.102

Omsætningsaktiver i alt 0 58.102

Aktiver i alt 23.143.000 22.268.102
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Morten Friis Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 4.627.741 4.627.741
Overført resultat -1.531 -882.212

Egenkapital 4.676.210 3.795.529

Hensættelse til udskudt skat 1.835.000 1.590.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.835.000 1.590.000

Gæld til realkreditinstitutter 13.450.677 13.755.596

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.450.677 13.755.596

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 304.923 287.341
Banker 126.408 108.500
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 165.132 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 218.928 0
Anden gæld 2.355.722 2.721.136

Kortfristede gældsforpligtelser 3.181.113 3.126.977

Gældsforpligtelser i alt 16.631.790 16.882.573

Passiver i alt 23.143.000 22.268.102

Usikkerhed ved indregning og måling 1
Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Morten Friis Ejendomme ApS 

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overkurs ved

emission
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 4.627.741 -882.212 3.795.529
Årets resultat 0 0 880.681 880.681

Egenkapital 31. december 2021 50.000 4.627.741 -1.531 4.676.210
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Morten Friis Ejendomme ApS

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udvikling i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold.

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv.
Der er sålede ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Investeringsejendomme består af 7 udlejningsejendomme (6 boligudlejningsejendomme samt 1
erhvervsejendom). Herunder 4 udlejningsejendomme beliggende i Horsens samt 3
udlejningsejendomme/parcelhuse beliggende i Hornsyld.
Afkastkravet er baseret på ledelsens skøn og i 2021 fastsat til 5,0% fsva. Horsens. Ejendommene i
Hornsyld er værdiansat af ledelsen ud fra et afkastkrav på mellem 3,75% og 7,25%, samt på
baggrund af forventet kr./m² ved et salg.
Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2021. Der har ikke været anvendt uafhængig
vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
En stigning i afkastkravet på 0,5%-point vil give en værdi, der er ca. 2.2 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 0,5%-point vil give en værdi, der er ca. 2,7 mill.kr. højere.

Som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der usikkerhed knyttet til indregning og måling
af selskabets investeringsejendomme.

2021
kr.

2020
kr.

2 Personaleomkostninger

Lønninger 605.600 505.600
Andre personaleomkostninger 12.146 13.669

617.746 519.269

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 245.000 8.000

245.000 8.000
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Morten Friis Ejendomme ApS

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 15.044.328

Kostpris 31. december 2021 15.044.328

Værdireguleringer 1. januar 2021 7.165.672
Årets værdireguleringer 933.000

Værdireguleringer 31. december 2021 8.098.672

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 23.143.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventet driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udvikling i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold.

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv.
Der er sålede ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Investeringsejendomme består af 7 udlejningsejendomme (6 boligudlejningsejendomme samt 1
erhvervsejendom). Herunder 4 udlejningsejendomme beliggende i Horsens samt 3
udlejningsejendomme/parcelhuse beliggende i Hornsyld.
Afkastkravet er baseret på ledelsens skøn og i 2021 fastsat til 5,0% fsva. Horsens. Ejendommene i
Hornsyld er værdiansat af ledelsen ud fra et afkastkrav på mellem 3,75% og 7,25%, samt på
baggrund af forventet kr./m² ved et salg.
Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2021. Der har ikke været anvendt uafhængig
vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Noter

4 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 3,75% - 7,25%.

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 -0,5 0,0 0,5

Dagsværdi 25.796.000 23.143.000 20.988.000

Ændring i dagsværdi 2.653.000 0 -2.155.000

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 14.042.937 13.755.600 304.923 12.223.933

14.042.937 13.755.600 304.923 12.223.933

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Morten Friis Holding II ApS og hæfter solidarisk med
øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.755, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 23.143.
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  hashsumC 1562aamqWXH247923193/SHA512/D454F58D659F7B76FCC93231A6986E13F791C28C1A87B00788AB75D51B1E110074AF02384FD651D56421CE467C821C6222956812F9F11A4B57690526096DC83F
  hashsumD 65614bMNjyM247923193/SHA512/30FB0C94E3EACC024B9A597BF5BF50B9926EFC268579D343514E12D63DBB1D9B8992FF22EF3BB53E15A80009786BAE30D282A93F42E5321AE03ADB3C3FBAA5F9
  hashsumE 39b26dkUnRT247923193/SHA512/42D6B16EDF9654CA13D4853FE677B5874EFCB4F059D213F510A0C486264C31E1BC9449EAB4379E4A8C6536C9C4D505303EC094B340FC0F5A070DF42D1C4B20A8
  hashsumF 7d9042mmnUY247923193/SHA512/FA75E4786C996EC25E17AE15F6950872D77EC167D12F278703CB095477D0D6CD7A28A4C30F0AD031B9D4F74022817608A8689C23DDFBC621A8B2A289F7246FC7
  hashsumG 546a48xTuwr247923193/SHA512/B1FDF9C50F39A225D0D89F2D36428092A6A2AFEB67978B075825D64DDF8E9111C1BB4812C8427ED51812FE09B2DEA9BFB700EA5523F7E6BD259A8D6B7AA66D8D
  hashsumH 35933aJURSj247923193/SHA512/1AB27F5D7003FC05FE24867CD23E7358492C27269601A7048795F70729A5181E7EB358BF62C9FD11682DACF4C01058DCEE095AAE28BB15E12B036CD291C661EC
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yNyAxNTozODo0MCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 XWI8fHF1IhOUIXaiCFNqeiYw6VWaCS13uIKM8pBOZ0A=


 
iEa36GGv4sV7Xbnp+ZFt1U35H75Qaxc99IOAdfRFdZ/X/VsJ3gV4Wi/mJB57cUYEOSeaYwkljQy0
yalFOFEsC+o/uMxCxYgbnY4UzJ9m6ZmMr/K5zgCgKBGC647d7YNpkPcmkbC8F50Z2wdXaIZTClEx
vTGnXhndGU8dKzt2S8P3Fw+HZfbFoB4/lpJL5khrQXyuC9k4uphtDVJIhl+Ddgk7cverR0oiqo58
kb/dT7udR2eNoRZSfBdHNXUS/yELxmif4BwKwp3RBr4LwLXoBQdRguG2jkIYQRkvo4m5jyPXSZoJ
VzF8wBNIBdZDPyg2Y/kKhE2n0KcNq7d2rYWcWQ==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjUwNjAuNTMgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAzLjAuMTI2NC4zNw==
  challenge 3151006401234643110
  hashsumB 94c8d8gwZWy247923193/SHA512/05C7E79CFE0653E8C114BF4294AF3ED7FD2EFAF7F5FDB1266D303BDEF9C02AD42269A0CF91A15416C268B8B739158A860049EBF9469CF73F47E8531C93097082
  hashsumC 35933aJURSj247923193/SHA512/1AB27F5D7003FC05FE24867CD23E7358492C27269601A7048795F70729A5181E7EB358BF62C9FD11682DACF4C01058DCEE095AAE28BB15E12B036CD291C661EC
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yNyAxNTo0Mzo1NiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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