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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022 for B & F Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 10. marts 2023

Direktion

John Bang Nielsen

Bestyrelse

Palle Juel Gottlieb Bladel Lotte Juel Gottlieb Bladel Engel John Bang Nielsen
Seegaard
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i B & F Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for B & F Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uafthengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion péa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfoere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 10. marts 2023
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Gottsche
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28605
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er investering i fast ejendom, administration og udlejning heraf samt investering i
ovrigt.

Usikkerhed ved indregning og méling

Maling af investeringsejendomme til dagsverdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle markedsforhold, herunder

fastseettelse af afkastprocent. Maling afinversteringsejendomme er som folge heraf beheaftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 379.336, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 4.826.571.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for B & F Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af direkte omkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfoares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveardi, der reprasenterer det beleb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtaegter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra &r til &r athengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme pa grundlag af geldende
markedsforhold pad balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “Verdireguleringer af
investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gald, maéles til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

kr. tkr.
Bruttofortjeneste 543.290 567
Verdireguleringer af investeringsejendomme 13.753 878
Finansielle indtegter 1.417 0
Finansielle omkostninger 2 -71.442 -52
Resultat for skat 487.018 1.393
Skat af arets resultat 3 -107.682 -307
Arets resultat 379.336 1.086
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 379.336 1.086

379.336 1.086

11
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Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 10.563.512 10.549
Materielle anlaegsaktiver 10.563.512 10.549
Anlzgsaktiver i alt 10.563.512 10.549
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 3
Selskabsskat 7.798 0
Periodeafgraensningsposter 5.196 0
Tilgodehavender 12.994 3
Likvide beholdninger 1.055.041 895
Oms=tningsaktiver i alt 1.068.035 898
Aktiver i alt 11.631.547 11.447
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Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500
Overfort resultat 4.326.571 3.948
Egenkapital 4.826.571 4.448
Hensettelse til udskudt skat 281.501 266
Hensatte forpligtelser i alt 281.501 266
Geld til realkreditinstitutter 6.023.737 6.148
Deposita 313.977 314
Langfristede gzeldsforpligtelser 5 6.337.714 6.462
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 132.027 158
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 12.100 16
Selskabsskat 0 59
Anden gaeld 41.634 38
Kortfristede galdsforpligtelser 185.761 271
Gealdsforpligtelser i alt 6.523.475 6.733
Passiver i alt 11.631.547 11.447
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

13
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

B & F Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 28 3174 25

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
500.000 3.947.235 4.447.235
0 379.336 379.336
500.000 4.326.571 4.826.571

14
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Noter

2022 2021
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 71.442 52
71.442 52
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 92.202 101
Arets udskudte skat 15.480 206
107.682 307
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Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 10.219.038
Kostpris 31. december 2022 10.219.038
Verdireguleringer 1. januar 2022 330.721
Arets veerdireguleringer 13.753
Verdireguleringer 31. december 2022 344.474
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 10.563.512

Investeringsejendomme bestér af udlejningsejendomme beliggende i Frederikssund Kommune pa
Sjeelland. Der er i al vaesentlighed tale om boligudlejning og et enkelt erhvervslejemal. Alle lejemal er
fuldt udlejet pa balancedagen.

Investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi med udgangspunkt i en atkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel (niveau 3 1 dagsvardihierarkiet). Modellen er baseret pa budgetteret
indtjening pa den enkelte ejendom som kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret
afkastkrav. Den anvendte vardiansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste ar.

Urealiserede @ndringer 1 dagsverdien pé investeringsejendomme, som er indregnet resultatopgerelsen
i indevarende ar udger 14 tkr.

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveardivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,09 %.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,59 5,09 5,59
Dagsveerdi 11.730.058 10.563.512 9.609.679
ZAndring i dagsverdi 1.166.546 0 -953.833
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B & F Ejendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 28 31 74 25

Noter

5 Langfristede geldsforpligtelser

Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.305.673 6.155.764 132.027 5.196.589
Deposita 313.169 313.977 0 0
6.618.842 6.469.741 132.027 5.196.589

6 Eventualforpligtelser

Der foreligger ingen eventualposter m.v.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.156 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 10.564 tkr.

Til sikkerhed for engagement med selskabets pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve for i
alt 180 tkr. i1 investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessig vardi pr. 31. december 2022 udger
1.471 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 4.150 tkr. i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2022 udger 5.375 tkr. Ejerpantebrevene er ikke deponeret
eller stillet til sikkerhed.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
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“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”
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Bestyrelsesmedlem
Serienummer: edf09876-e699-43a1-9716-5e0836b67831
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]
Mit 2D &
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Bestyrelsesmedlem

Serienummer: CVR:28317425-RID:97825049
IP: 93.161.xXX.XXX

2023-03-13 08:14:44 UTC

NEM ID €4

Morten Gattsche 33167288

Statsautoriseret revisor
Serienummer: CVR:33167288-RID:1294124063768

IP: 217.116.xxx.XXX
NEM ID €4

2023-03-13 08:19:16 UTC

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

John Bang Nielsen
Direktar
Serienummer: edf09876-e699-43a1-9716-5e0836b67831

IP: 62.198.xxx.XXX
]
Mit 2D &

2023-03-10 12:00:45 UTC

Palle Juel Gottlieb Blaedel Seegaard

Bestyrelsesformand
Serienummer: 593c6b94-0cda-4e83-a134-c031458e064f

IP: 93.161.XXX.XXX
L]
Mit2Dp &

2023-03-13 08:18:23 UTC

Palle Juel Gottlieb Blaedel S@egaard
Dirigent
Serienummer: 593c6b94-0cda-4e83-a134-c031458e064f

IP: 93.161.XxX.XXX
L]
Mit2D &

2023-03-13 08:21:09 UTC

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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