
Morten Friis Ejendomme ApS
Egevej 24
8783 Hornsyld

CVR-nr. 39 70 56 13

Årsrapport for 2020

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære
generalforsamling den  

Morten Friis
dirigent

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
: 

0
0
0
5
b
f8

c
h
tg

2
4
2
5
2
6

3
0

8



Morten Friis Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 3
Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 7
Ledelsesberetning 8

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 9
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020 13
Balance pr. 31. december 2020 14
Egenkapitalopgørelse 16
Noter til årsrapporten 17

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 2

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
: 

0
0
0
5
b
f8

c
h
tg

2
4
2
5
2
6

3
0

8



Morten Friis Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

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 2020, 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. 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 

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 2020

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
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 2020 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2020 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 7.552, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.795.530.

Ledelsen har i indeværende år værdireguleret selskabets investeringsejendomme til en forventet forsigtig
og forsvarlig dagsværdi ud fra et forventet afkast på 5,25 %. Enkelte ejendomme er indregnet til et lavere
eller højere afkast, som følge af særlige individuelle forhold.

Selskabets resultat og økonomiske stilling anses for utilfredsstillende men som forventet.

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 2020 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 2020 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 omkostninger til råvarer og hjælpema-
terialer 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.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 9

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
: 

0
0
0
5
b
f8

c
h
tg

2
4
2
5
2
6

3
0

8



Morten Friis Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder ejendommenes driftsomkostninger.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

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, amortisering af realkreditlån 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 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. 
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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.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under
egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-
virker resultatopgørelsen.
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Morten Friis Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 1.038.580 685.417

Personaleomkostninger 2 -519.269 -617.499

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 519.311 67.918

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -286.316 -78.161

Resultat før finansielle poster 232.995 -10.243

Finansielle omkostninger -217.443 -1.477.573

Resultat før skat 15.552 -1.487.816

Skat af årets resultat 3 -8.000 322.650

Årets resultat 7.552 -1.165.166

Overført resultat 7.552 -1.165.166

7.552 -1.165.166
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Morten Friis Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 22.210.000 20.994.000

Materielle anlægsaktiver 22.210.000 20.994.000

Anlægsaktiver i alt 22.210.000 20.994.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 58.102 0
Selskabsskat 0 3.102

Tilgodehavender 58.102 3.102

Omsætningsaktiver i alt 58.102 3.102

Aktiver i alt 22.268.102 20.997.102
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Morten Friis Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 4.627.741 4.627.741
Overført resultat -882.211 -889.768

Egenkapital 3.795.530 3.787.973

Hensættelse til udskudt skat 1.590.000 1.582.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.590.000 1.582.000

Gæld til realkreditinstitutter 13.755.596 14.046.382

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.755.596 14.046.382

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 287.341 230.445
Banker 108.500 34.318
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.223.652 860.262
Anden gæld 497.483 445.722

Kortfristede gældsforpligtelser 3.126.976 1.580.747

Gældsforpligtelser i alt 16.882.572 15.627.129

Passiver i alt 22.268.102 20.997.102

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 2020 50.000 4.627.741 -889.763 3.787.978
Årets resultat 0 0 7.552 7.552

Egenkapital 31. december 2020 50.000 4.627.741 -882.211 3.795.530
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Morten Friis Ejendomme ApS

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og måling

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.

I 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,25 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold
på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter og
alternativer anvendelsesmulihgeder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterne heraf.

Enkelte ejendomme er indregnet til lavere eller højere afkast som følge af individuelle forhold.

Afkastkravet er på niveau med afkastkravet på 4,25 % - 5,25 % for standard beliggende ældre
boligejendomme i Horsens ifølge Colliers seneste pulsstatus på ejendomsmarkedet, således som der
primært er tale om.

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

2020
kr.

2019
kr.

2 Personaleomkostninger

Lønninger 505.600 603.600
Andre personaleomkostninger 13.669 13.899

519.269 617.499

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 -3.102
Årets udskudte skat 8.000 -232.000
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -87.548

8.000 -322.650
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Morten Friis Ejendomme ApS

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 13.542.012
Tilgang i årets løb 1.502.316

Kostpris 31. december 2020 15.044.328

Værdireguleringer 1. januar 2020 7.451.988
Overførsler i årets løb -286.316

Værdireguleringer 31. december 2020 7.165.672

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 22.210.000

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.

I 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,25 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold
på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter og
alternativer anvendelsesmulihgeder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterne heraf.

Enkelte ejendomme er indregnet til lavere eller højere afkast som følge af individuelle
forhold.Afkastkravet er på niveau med afkastkravet på 4,25 % - 5,25 % for standard beliggende
ældre boligejendomme i Horsens ifølge Colliers seneste pulsstatus på ejendomsmarkedet, således
som der primært er tale om.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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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 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,25 % - 7,50 %.

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

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent -0,50 0,00 0,50

Dagsværdi 24.644.000 22.210.000 20.216.000

Ændring i dagsværdi 2.434.000 0 -1.994.000

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 14.276.827 14.042.937 287.341 12.530.324

14.276.827 14.042.937 287.341 12.530.324

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. 14.042, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 22.210.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.200 i ovenstående grunde og bygninger til
sikkerhed for bankengagement. Selskabet har en trækningsret på kr. 2.000.000.
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Morten Friis Ejendomme ApS



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Horsens, den 



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 2020, 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. 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 



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 2020



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
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 2020 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2020 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 7.552, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.795.530.



Ledelsen har i indeværende år værdireguleret selskabets investeringsejendomme til en forventet forsigtig
og forsvarlig dagsværdi ud fra et forventet afkast på 5,25 %. Enkelte ejendomme er indregnet til et lavere
eller højere afkast, som følge af særlige individuelle forhold.



Selskabets resultat og økonomiske stilling anses for utilfredsstillende men som forventet.



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 2020 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 2020 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 omkostninger til råvarer og hjælpema-
terialer 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



Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder ejendommenes driftsomkostninger.



Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.



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, amortisering af realkreditlån 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 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. 
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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.



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.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



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.



Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.



Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under
egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-
virker resultatopgørelsen.
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Morten Friis Ejendomme ApS



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 1.038.580 685.417



Personaleomkostninger 2 -519.269 -617.499



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 519.311 67.918



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -286.316 -78.161



Resultat før finansielle poster 232.995 -10.243



Finansielle omkostninger -217.443 -1.477.573



Resultat før skat 15.552 -1.487.816



Skat af årets resultat 3 -8.000 322.650



Årets resultat 7.552 -1.165.166



Overført resultat 7.552 -1.165.166



7.552 -1.165.166
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Morten Friis Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 4 22.210.000 20.994.000



Materielle anlægsaktiver 22.210.000 20.994.000



Anlægsaktiver i alt 22.210.000 20.994.000



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 58.102 0
Selskabsskat 0 3.102



Tilgodehavender 58.102 3.102



Omsætningsaktiver i alt 58.102 3.102



Aktiver i alt 22.268.102 20.997.102
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Morten Friis Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 4.627.741 4.627.741
Overført resultat -882.211 -889.768



Egenkapital 3.795.530 3.787.973



Hensættelse til udskudt skat 1.590.000 1.582.000



Hensatte forpligtelser i alt 1.590.000 1.582.000



Gæld til realkreditinstitutter 13.755.596 14.046.382



Langfristede gældsforpligtelser 5 13.755.596 14.046.382



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 287.341 230.445
Banker 108.500 34.318
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.223.652 860.262
Anden gæld 497.483 445.722



Kortfristede gældsforpligtelser 3.126.976 1.580.747



Gældsforpligtelser i alt 16.882.572 15.627.129



Passiver i alt 22.268.102 20.997.102



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 2020 50.000 4.627.741 -889.763 3.787.978
Årets resultat 0 0 7.552 7.552



Egenkapital 31. december 2020 50.000 4.627.741 -882.211 3.795.530
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Morten Friis Ejendomme ApS



Noter



1 Usikkerhed ved indregning og måling



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.



I 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,25 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold
på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter og
alternativer anvendelsesmulihgeder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterne heraf.



Enkelte ejendomme er indregnet til lavere eller højere afkast som følge af individuelle forhold.



Afkastkravet er på niveau med afkastkravet på 4,25 % - 5,25 % for standard beliggende ældre
boligejendomme i Horsens ifølge Colliers seneste pulsstatus på ejendomsmarkedet, således som der
primært er tale om.



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



2020
kr.



2019
kr.



2 Personaleomkostninger



Lønninger 505.600 603.600
Andre personaleomkostninger 13.669 13.899



519.269 617.499



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1



3 Skat af årets resultat



Årets aktuelle skat 0 -3.102
Årets udskudte skat 8.000 -232.000
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -87.548



8.000 -322.650
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Morten Friis Ejendomme ApS



Noter



4 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2020 13.542.012
Tilgang i årets løb 1.502.316



Kostpris 31. december 2020 15.044.328



Værdireguleringer 1. januar 2020 7.451.988
Overførsler i årets løb -286.316



Værdireguleringer 31. december 2020 7.165.672



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 22.210.000



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.



I 2020 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,25 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold
på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter og
alternativer anvendelsesmulihgeder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterne heraf.



Enkelte ejendomme er indregnet til lavere eller højere afkast som følge af individuelle
forhold.Afkastkravet er på niveau med afkastkravet på 4,25 % - 5,25 % for standard beliggende
ældre boligejendomme i Horsens ifølge Colliers seneste pulsstatus på ejendomsmarkedet, således
som der primært er tale om.



Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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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 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,25 % - 7,50 %.



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



Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %



kr. kr. kr.



Afkastprocent -0,50 0,00 0,50



Dagsværdi 24.644.000 22.210.000 20.216.000



Ændring i dagsværdi 2.434.000 0 -1.994.000



5 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. januar 2020



Gæld



31. december



2020



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 14.276.827 14.042.937 287.341 12.530.324



14.276.827 14.042.937 287.341 12.530.324



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. 14.042, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 22.210.



Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.200 i ovenstående grunde og bygninger til
sikkerhed for bankengagement. Selskabet har en trækningsret på kr. 2.000.000.
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