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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Midtfyns Boligbyg ApS
Skt. Gertruds Streaede 1, 1.
5000 Odense C

CVR-nr.: 15003790
Stiftet: 01.12.1990
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.01.2018 - 31.12.2018

Direktion
Peter Sgndergaard Christiansen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tvaerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense C



Midtfyns Boligbyg ApS

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Midtfyns Boligbyg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 16.05.2019

Direktion

Peter Sgndergaard
Christiansen
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Midtfyns Boligbyg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af 3rsregnskabet for Midtfyns Boligbyg ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet
Uden at det har pdvirket vores konklusion, henleder vi opmaerksomheden pa ledelsens redeggrelse af
usikkerheder omkring indregning og méaling af ejendomme, saledes som det fremgar af note 1.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 16.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Erik Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24737
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter omfatter investering, drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendomme omfatter fire boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 481 t.kr. mod 544 t.kr. sidste &r. Det ordinaere resultat efter skat udger
216 t.kr. mod 319 t.kr. sidste 8r. Ledelsen anser 8rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets portefglje af investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme, med i alt 15 beboelseslejemal.
Investeringsejendomme er beliggende i Ryslinge By og Gislev. Samtlige ejendomme anses for at veere i
god stand.

Der har vaeret meget lidt tomgang i regnskabsperioden, hvorfor ejendommene er meget teet pa at vaere
udlejet 100% over hele 3ret.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt p& baggrund af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel.
Der foretages sdledes Igbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke foretages systematisk
afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt p& basis af en beregnet kapitalvaerdi. I den udstraekning markedet aen-
drer sig, og en investors rentekrav aendres, eller ejendommenes forhold i gvrigt sendres, kan ejendom-
menes veerdi tilsvarende andre sig.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af den usikkerhed er beskrevet i arsrapportens note 4, som viser effekten af en
mindre aendring af afkastkravet i henholdsvis op- og nedadgdende retning.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er forsigtig,
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed samt renteniveauet pa tidspunktet for &rsrapportens
faerdigggrelse.

Forventet udvikling
Direktionen forventer, at selskabet i det kommende regnskabsar vil kunne fastholde det nuveerende ak-
tivitetsniveau med et hgjere positivt resultat for vaerdireguleringer end regnskabsaret 2018.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtzegter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
481.084 543.503

(77.453) 29.557

403.631 573.060

0 625

171.552 174.086

(33.036) (34.470)

2 (274.411) (302.102)
267.736 411.199

3 (51.759) (92.160)
215.977 319.039

215.977 319.039

215.977 319.039




Midtfyns Boligbyg ApS

Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017
Note kr. kr.
11.692.965 11.770.418
4 11.692.965 11.770.418
11.692.965 11.770.418
24.715
24.715
24.715 0
11.717.680 11.770.418
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 4.729.057 4.513.080
Egenkapital 4.854.057 4.638.080
Udskudt skat 773.974 783.993
Hensatte forpligtelser 773.974 783.993
Geeld til realkreditinstitutter 3.687.622 4.072.542
Deposita 186.263 187.148
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 3.873.885 4.259.690
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 359.071 336.184
Bankgeeld 719.706 628.307
Modtagne forudbetalinger fra kunder 61.177 66.217
Geeld til tilknyttede virksomheder 937.636 908.802
Skyldige sambeskatningsbidrag 61.778 78.655
Anden geeld 76.396 70.490
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.215.764 2.088.655
Gaeldsforpligtelser 6.089.649 6.348.345
Passiver 11.717.680 11.770.418
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 4.513.080 4.638.080
Arets resultat 0 215.977 215.977
Egenkapital ultimo 125.000 4.729.057 4.854.057
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt p& baggrund af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel.
Der foretages sdledes Igbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke foretages systematisk

afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt p& basis af en beregnet kapitalvaerdi. I den udstraekning markedet aen-
drer sig, og en investors rentekrav aendres, eller ejendommenes forhold i gvrigt sendres, kan ejendom-

menes veerdi tilsvarende andre sig.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af den usikkerhed er beskrevet i arsrapportens note 4, som viser effekten af en

mindre aendring af afkastkravet i henholdsvis op- og nedadgdende retning.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er forsigtig,
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed samt renteniveauet pa tidspunktet for &rsrapportens

faerdigggrelse.

2018 2017
kr. kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 274.411 300.605
@vrige finansielle omkostninger 0 1.497
274.411 302.102
2018 2017
kr. kr.

3. Skat af drets resultat

Aktuel skat 61.778 78.655
Andring af udskudt skat (10.019) 13.505
51.759 92.160
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

4. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 7.946.870
Kostpris ultimo 7.946.870
Dagsveerdireguleringer primo 3.823.548
Arets dagsvaerdireguleringer (77.453)
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.746.095
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 11.692.965

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode
samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og
forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af

markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 6,85

Folsomhedsanalyse:
FEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sendret

krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, ndr afkastsatserne

andres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veerdi af Justeret Regulering
Afkast portefglje egenkapital efter skat
% t.kr. t.kr. t.kr.
AEndring af afkastkrav til 6,65 12.045 5.128 214
AEndring af afkastkrav til 6,85 11.693 4.818 0

/Endring af afkastkrav til 7,05 11.361 4.595 (202)



Midtfyns Boligbyg ApS

Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 359.071 336.184 3.687.622 1.849.606
realkreditinstitutter
Deposita 0 0 186.263 0
359.071 336.184 3.873.885 1.849.606

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Peter Christiansen Holding A/S som administrationssel-
skab. Selskabet hzefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv.
for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-

ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.047 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 11.693 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 700 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpantebrevene

giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
Der er fglgende ejendomme tinglyst med inkonverterbare 18n med fuld offentlig stette:
@rbaekvej 19, Gislev. Hovedstol 135 t.kr., restgaeld 79 t.kr., bogfgrt veerdi 2.555 t.kr.

@rbaekvej 20, Gislev. Hovedstol 922 t.kr., restgaeld 588 t.kr., bogfgrt veerdi 5.468 t.kr.
Hestehavevej 6, Ryslinge. Hovedstol 369 t.kr., restgaeld 232 t.kr., bogf@rt vaerdi 2.525 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, omkostninger til rdvarer og
hjaelpematerialer og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering til kgber har fundet sted. Nettoomsaetning ind-
regnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dagsvaerdien af det fast-
satte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende
skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunk-
tet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



