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Side 1

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019 for Munk & Nielsen Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gilleleje, den 27. maj 2020

Direktion

Kenneth Munk
direktør

Bestyrelse

Thomas Vang Christensen
formand

Kenneth Munk Michael Lysén
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Side 2

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Munk & Nielsen Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Munk & Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 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 nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens 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 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede 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 over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere 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
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når så-
dan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Side 3

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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:

• 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 fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets 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 tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået 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 tidsmæs-
sige 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.
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Side 4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

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

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

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.

Hørsholm, den 27. maj 2020

Verum Cura
Godkendt revisionsvirksomhed
CVR-nr. 39 88 68 71

Anders Ilsøe
Registreret revisor
MNE-nr. mne33775
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Side 5

Selskabsoplysninger

Selskabet Munk & Nielsen Ejendomme ApS
Pårupvej 81
3230 Græsted

CVR-nr.: 38 14 72 42

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. november 2016

Hjemsted: Gribskov

Bestyrelse Thomas Vang Christensen, formand
Kenneth Munk
Michael Lysén

Direktion Kenneth Munk, direktør

Revision Verum Cura
Godkendt revisionsvirksomhed
Lyngsø Alle 3
2970  Hørsholm
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Side 6

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje, udleje og administrere selskabets ejendomme og hermed beslægtet
virksomhed.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
I 2019 indgik selskabet aftale om erhvervelse af flere større ejendomskomplekser, som er
overtaget i 2020. Ejendommene er erhvervet med det formål at udvikle ejendommene som led i
et større byggeprojekt til boligformål.
Selskabet har i maj 2020 indhentet uvildig vurdering fra ejendomsmæglervirksomheden
Nordicals med henblik på at opskrive ejendommen til markedsværdi i regnskabsåret 2020.
Vurderingen viser, at selskabet herved får en betydelig tilvækst på egenkapitalen, hvilket vil
indgå i årsrapporten for 2020.
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Side 7

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Munk & Nielsen Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, 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 fra-
gå selskabet, 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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt 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.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter vedrører huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoover-
gang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Side 8

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg og administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af
låneomkostninger 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 sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder 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 resul-
tatopgørelsen 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
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger og
med tillæg af opskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af forventet rest-
værdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Øvrige bygninger 50 år 0 %
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Side 9

Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Finansielle anlægsaktiver
Andre finansielle anlægsaktiver
Andre tilgodehavender vedrører deponering af købesum ved køb af ejendommen, hvor
betingelserne for købsaftalen endnu ikke er opfyldt.
Andre finansielle anlægsaktiver måles til anskaffelsessum.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdi-
forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, fore-
tages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Side 10

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så
forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperi-
oden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Side 11

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 1.789.823 1.239.573

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 1 -330.812 -280.593

Resultat før finansielle poster 1.459.011 958.980

Finansielle omkostninger 2 -264.089 -204.238

Resultat før skat 1.194.922 754.742

Skat af årets resultat 3 -264.958 -166.234

Årets resultat 929.964 588.508

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 929.964 588.508

929.964 588.508
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Side 12

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 19.948.873 18.679.685

Materielle anlægsaktiver 4 19.948.873 18.679.685

Andre tilgodehavender 5 12.000.000 0

Finansielle anlægsaktiver 12.000.000 0

Anlægsaktiver i alt 31.948.873 18.679.685

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.430 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 15.982

Tilgodehavender 18.430 15.982

Likvide beholdninger 4.325 412.724

Omsætningsaktiver i alt 22.755 428.706

Aktiver i alt 31.971.628 19.108.391
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Side 13

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.100.000 1.100.000
Reserve for opskrivninger 3.082.539 3.156.247
Overført resultat 1.603.381 599.709

Egenkapital 6 5.785.920 4.855.956

Hensættelse til udskudt skat 775.027 846.845

Hensatte forpligtelser i alt 775.027 846.845

Andre kreditinstitutter 16.595.103 11.578.913

Langfristede gældsforpligtelser 7 16.595.103 11.578.913

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 829.151 564.972
Kreditinstitutter 78.351 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 14.251 17.625
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.913.490 0
Selskabsskat 336.776 228.800
Anden gæld 61.733 465.954
Deposita 581.826 549.326

Kortfristede gældsforpligtelser 8.815.578 1.826.677

Gældsforpligtelser i alt 25.410.681 13.405.590

Passiver i alt 31.971.628 19.108.391

Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Side 14

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 330.812 280.593

330.812 280.593

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 672 0
Andre finansielle omkostninger 263.417 204.238

 264.089 204.238

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 336.776 228.800
Årets udskudte skat -71.818 -62.566

264.958 166.234

4 Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

kr.

Kostpris 1. januar 2019 14.826.592
Tilgang i årets løb 1.600.000

Kostpris 31. december 2019 16.426.592

Opskrivninger 1. januar 2019 4.140.968

Opskrivninger 31. december 2019 4.140.968
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Side 15

Noter

4 Materielle anlægsaktiver  (Fortsat)

Grunde og
bygninger

kr.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 287.875
Årets afskrivninger 330.812

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 618.687

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 19.948.873

Regnskabsmæssig værdi af materielle anlægsaktiver, som ville have været
indregnet, hvis opskrivning ikke havde været foretaget 15.955.258

5 Finansielle anlægsaktiver

Andre tilgode-
havender

kr.

Kostpris 1. januar 2019 0
Tilgang i årets løb 12.000.000

Kostpris 31. december 2019 12.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 12.000.000
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Side 16

Noter

6 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2019 1.100.000 3.156.247 599.709 4.855.956
Opløsning af tidligere års
opskrivning 0 -73.708 73.708 0
Årets resultat 0 0 929.964 929.964

Egenkapital 31. december
2019 1.100.000 3.082.539 1.603.381 5.785.920

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Andre kreditinstitutter 12.143.885 17.424.254 829.151 13.289.438

12.143.885 17.424.254 829.151 13.289.438

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Borrebjerggård Holding af 2015 ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling
af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, t.kr. 17.424, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør t.kr. 19.949.
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