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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2022 for Munke Bolig ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 24. maj 2023

Direktion

Bjarke Rødbro
direktør

Bestyrelse

Bjarke Hedelund Færch
formand

Lone Færch Jon Johnsen
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Selskabsoplysninger

Selskabet Munke Bolig ApS
Vestergade 42
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 41 49 50 49

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 26. juni 2020
Regnskabsår: 3. regnskabsår

Hjemsted: Silkeborg

Bestyrelse Bjarke Hedelund Færch, formand
Lone Færch
Jon Johnsen

Direktion Bjarke Rødbro, direktør
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består i udlejning og administration af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 767.455, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital på kr. 11.326.622.

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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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Munke Bolig ApS for 2022 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 2022 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.

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 indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter, eksterne omkostninger samt
omkostninger vedrørende investeringsejendomme.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskaber
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes akti-
viteter.

5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
JO

O
U

-E
LE

BD
-2

76
4U

-F
J8

EY
-G

A8
SE

-S
Q

P3
S



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende forbrugsregnskaber indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

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.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

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 regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer.

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
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

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 omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

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

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedrørende investeringsejendomme".

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af investeringsaktiver”.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
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 netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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.

Lån med fuld ydelsesstøtte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for langfristede gældsforpligtelser.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 2.522.303 2.190.623

Personaleomkostninger 1 -797.199 -935.486

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.725.104 1.255.137

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -16.579 -14.234

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.708.525 1.240.903

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -30.433 -35.912

Resultat før finansielle poster 1.678.092 1.204.991

Finansielle omkostninger 2 -623.883 -303.450

Resultat før skat 1.054.209 901.541

Skat af årets resultat 3 -286.754 -174.006

Årets resultat 767.455 727.535

Overført resultat 767.455 727.535

767.455 727.535
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Balance 31. december

Note 31/12 2022
kr.

31/12 2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 56.750.000 56.250.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3.204 12.664

Materielle anlægsaktiver 4 56.753.204 56.262.664

Anlægsaktiver i alt 56.753.204 56.262.664

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 15.588 1.960
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 225.000 0
Andre tilgodehavender 0 36.494
Periodeafgrænsningsposter 44.000 43.314

Tilgodehavender 284.588 81.768

Omsætningsaktiver i alt 284.588 81.768

Aktiver i alt 57.037.792 56.344.432

11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
JO

O
U

-E
LE

BD
-2

76
4U

-F
J8

EY
-G

A8
SE

-S
Q

P3
S



Balance 31. december

Note 31/12 2022
kr.

31/12 2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 11.276.622 10.509.167

Egenkapital 11.326.622 10.559.167

Hensættelse til udskudt skat 4.465.000 4.394.000

Hensatte forpligtelser i alt 4.465.000 4.394.000

Gæld til realkreditinstitutter 38.157.464 35.287.029

Langfristede gældsforpligtelser 5 38.157.464 35.287.029

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 816.000 1.263.000
Banker 247.926 2.709.172
Leverandører af varer og tjenesteydelser 417.496 809.776
Selskabsskat 0 116.006
Skyldigt sambeskatningsbidrag 215.754 0
Anden gæld 266.930 202.756
Deposita 1.124.600 1.003.526

Kortfristede gældsforpligtelser 3.088.706 6.104.236

Gældsforpligtelser i alt 41.246.170 41.391.265

Passiver i alt 57.037.792 56.344.432
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital primo 50.000 10.509.167 10.559.167
Årets resultat 0 767.455 767.455
Egenkapital ultimo 50.000 11.276.622 11.326.622
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 713.094 854.648
Andre omkostninger til social sikring 17.609 14.886
Andre personaleomkostninger 66.496 65.952

797.199 935.486

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 623.883 303.450

623.883 303.450

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 215.754 116.006
Årets udskudte skat 16.000 58.000
Regulering af udskudt skat tidligere år 55.000 0

286.754 174.006
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Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje
ndomme

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris primo 46.125.692 94.625
Tilgang i årets løb 530.433 0

Kostpris ultimo 46.656.125 94.625

Værdiregulering primo 10.124.308 0
Årets værdireguleringer -30.433 0

Værdiregulering ultimo 10.093.875 0

Af- og nedskrivninger primo 0 81.961
Årets afskrivninger 0 9.460

Af- og nedskrivninger ultimo 0 91.421

Regnskabsmæssig værdi ultimo 56.750.000 3.204

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.

Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og
forudbetalt leje tillægges.

Ejendomsporteføljen er beliggende i Thisted, og der anvendes afkastprocenter i niveauet 5,75% -
7,75%.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i offentlige statistikker samt ledelsens kendskab til det
lokale ejendomsmarked i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type,
beliggenhed, alder og vedligeholdelsestilstand.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld
primo

Gæld
ultimo

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 36.550.029 38.973.464 816.000 34.355.000

36.550.029 38.973.464 816.000 34.355.000

Udover ovenstående lån til realkreditinstitutter er der tinglyst byfornyelseslån med hovedstol på i alt
2.655 tkr. til Nykredit med fuld ydelsesstøtte. Kursværdien på lånene udgør i alt 2.453 tkr. pr. 31.
december 2022. Lånene udløber i år 2050 - 2054.

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet 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 på 38.973 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 56.750 tkr.
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