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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

MUNK & NISSEN EJENDOMME A/S
Kelstrupvej 163
6100 Haderslev

Telefonnummer; 21635348
e-mailadresse: mm@revisor.dk

CVR-nr.: 35871551
Regnskabsar:  01/01/2023 -31/12/2023
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2023 - 31.
december 2023 for MUNK & NISSEN EJENDOMME A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Haderslev, den 06/04/2024

Direktion

Michael Munk-Fredslund

Bestyrelse

Niels Munk-Fredslund Lise Munk-Fredslund

Michael Munk-Fredslund Mads Munk-Fredslund
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Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa kr. 27.054, og selskabets balance pr. 31.

december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 7.379.648.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder med tilvalg fra hagjere klasser.

Resultatopgarelsen er udarbejdet efter princippet; artsopdeling i beretningsform og
balancen

efter princippet; kontoform.
Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets
omseetning ikke

er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre
eksterne

omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter, der omfatter lejeindtaegter fra boligudlejning, indregnes lgbende i
resultatopgerelsen

og periodeafgraenset ved regnskabsarets udlgb.
Nettoomsaetningen indregnes med fradrag af leverede varme-, vand og andre bidrag, der

indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt
skatter,

afgifter, forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger, der omfatter lgn, pension og andre omkostninger til ansatte og
ledelse,

vedrgrer administrationen af investeringsejendommene.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
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Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af
investerings-

ejendomme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab pa realkreditlan, samt afholdte transaktionsomkostninger
ved

laneoptagelse/omlaegning.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultat-

opgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den

del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast

af den investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris
inklusive

kgbsomkostninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investerings-

ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdi-

forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som
beregnet skat
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af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem

regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af

den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle
forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente,

saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i
resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld.

For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende

kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskriv-

ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. jan. 2023 - 31. dec. 2023

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger
Lenninger
Pensioner

Resultat af ordinaer primaer drift

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

Note

2023
kr.

721.520

-260.606
-1.000

459.914

-13.423
-411.805

34.686
-7.632
27.054

27.054
27.054

2022
kr.

813.533

-376.830

436.703
213.639

-420.050
230.292
-50.664
179.628

179.628
179.628
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Note

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt
Tilgodehavende skat

Tilgodehavender i alt
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

2023
kr.
25.601.583

25.601.583

25.601.583
1.415
1.415

1.415

25.602.998

2022
kr.
25.300.000

25.300.000

25.300.000

25.300.000
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Balance 31. december 2023

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat

Egenkapitali alt

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note

2023

kr.
1.000.000
6.379.648

7.379.648
1.305.859
1.305.859
14.614.348
14.614.348

226.649
321.362
1.356.000

399.132

2.303.143

16.917.491

25.602.998

2022

kr.
1.000.000
6.352.594

7.352.594
1.296.812
1.296.812
14.836.139
14.836.139

224.397
99.212
1.000.000
27.577

463.269

1.814.455

16.650.594

25.300.000
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Noter

1. Personaleomkostninger

2023 2022

kr. kr.

Lan og gager 260.606 376.830
Pensionsbidrag 1.000 0

261.606 376.830

2. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldi alt Afdrag Langfristet Restgeeld

ultimo  nzeste ar andel efter5ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgeeld 15.060.536 226.649 14.840.997 13.704.997

15.060.536 226.649 14.840.997 13.704.997

3. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Munk-Fredslund Holding ApS (administrationsselskab) og
heefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat

pa
udbytter, renter og royalties.

Pant i aktiver

Pa selskabets bygninger og grund er tinglyst fglgende haeftelser: Kr. Kr.
Nykredit (opr. 16.054.000) 15.067.646  15.284.933

Bygninger og grund er i balancen opfart til kr. 25.601.583 25.300.000

Side 13 af 15



4. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsvaerdi

Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejendomme

Kostpris primo 19.805.159 19.805.159
Tilgang i aret 301.583 0
Samlet kostpris ultimo 20.106.742  19.805.159
Veaerdiregulering primo 5.494.841 5.494.841
Arets veerdiregulering 0 0
Veaerdiregulering ultimo 5.494.841 5.494.841
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 25.601.583 25.300.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Den af selskabet anvendte model indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige
vedligeholdelse etc.)

4) -administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent
6) + refusionssaldi
7) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6).

1) Arlige lejeindteegter

Der medtages faktiske lejeindteegter for 2023. Der har veeret og forventes fortsat 100 %
udlejning.

2) Regulering til markedsleje

I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne
opnas

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje. Dette er dog ikke tilfeeldet i ar.

3) Driftsomkostninger

Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrackkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter,
forsikringer,

ind- og udvendig vedligeholdelse, herunder Grundejernes Inv.fond § 18 b,
forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Tiladministration af eiendomme henseettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk

anvendte omkostninger.
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5) Afkastprocent

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og
dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms

forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og
forudbetalt leje.

7) Dagsveerdien

Dagsveaerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat

for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med
det til

ejendommen fastsatte afkastkrav. Herved fremkommer ejendommens

dagsveerdi.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investerings-

ejendomme”.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendomme

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opgares veerdien af investeringsejendomme
ud fra den

afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtgarelse nr. 937, bilag 7 af
27. juli

2015. En ejendoms dagsveerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et til
ejendom-

men knyttet forrentningskrav (afkastprocent). Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med
100 og

divideret med afkastprocenten svarende til nutidsvaerdien af en uendelig annuitet. Der
henvises til

beregnings- og opgarelsesmetoden, der er beskrevet ovenfor.

Fastseettelse af ejendommens afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen, dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og
dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold. Akastkravet er fastlagt pa baggrund af
de faktiske

forhold pa balancedagen og kan primzert henfgres til beliggenhed. Den anvendte afkastsats
for

ejendommen er fastsat til 3,5 % p.a.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2023
Gennemsnitligt antal ansatte 1
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