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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2019 for B & F Ejendomme A/S.

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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 4. marts 2020

Direktion

John Bang Nielsen

Bestyrelse

Palle Juel Gottlieb Blædel
Søegaard

Lotte Juel Gottlieb Blædel Engel John Bang Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i B & F Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for B & F Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 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 vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæld-
ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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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 vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er
tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der
er opnået frem til datoen for vores 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 tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 4. marts 2020
LPOG ApS
Statsautoriserede Revisorer
CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Gøttsche
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28605
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Selskabsoplysninger

Selskabet B & F Ejendomme A/S
Østergade 20
3600 Frederikssund

CVR-nr.: 28 31 74 25

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. januar 2005

Hjemsted: Frederikssund

Bestyrelse Palle Juel Gottlieb Blædel Søegaard
Lotte Juel Gottlieb Blædel Engel
John Bang Nielsen

Direktion John Bang Nielsen

Revision LPOG ApS
Statsautoriserede Revisorer
Kilde Alle 22, 3. sal
3600  Frederikssund
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Modellen er baseret på budgetteret indtjening på den enkelte ejendom,
ligesom den indeholder andre elementer, der er baseret på ledelsens skøn over aktuelle
markedsforhold, herunder fastsættelse af afkastprocent. Måling afinvesteringsejendomme er som følge
heraf behæftet med naturlig usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.032.650, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.736.985.

Selskabets ledelse har i regnskabsåret ændret regnskabspraksis for måling af selskabets ejendomme.
Selskabets ejendomme er tidligere målt efter kostprismetoden, men måles fremadrettet til dagsværdi.
Den ændrede regnskabspraksis påvirker årets resultat efter skat og egenkapital positivt med 589 tkr.

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 B & F Ejendomme A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har i regnskabsåret ændret regnskabspraksis for måling af selskabets ejendomme. Det
er ledelsens vurdering, at den ændrede regnskabspraksis giver et mere retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling.

Selskabets ejendomme er tidligere målt efter kostprismetoden, men måles fremadrettet til dagsværdi. Da
det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi med tilbagevirkende kraft er der ikke foretaget
tilpasning af sammenligningstal.

Praksisændringen påvirker resultat efter skat samt egenkapital positivt med 589 tkr. Selskabets
aktivmasse forøges med 755 tkr.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

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 selska-
bet, 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 forplig-
telser 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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt 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

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning medtages i det år, hvor udlejningen har fundet sted.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

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 m.v.

Skat af årets resultat

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

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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.

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

Brugstid
Bygninger 50 år

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

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

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtægter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, så 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 fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende
markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på
tilsvarende ejendomme.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af
investeringsejendomme”.

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 hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og for-
ventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

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 acon-
toskatter.

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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris,
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
t.kr.

Bruttofortjeneste 577.462 547

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -139

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 577.462 408

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 615.843 0

Resultat før finansielle poster 1.193.305 408

Finansielle omkostninger 3 -52.296 -120

Resultat før skat 1.141.009 288

Skat af årets resultat 4 -108.359 -82

Årets resultat 1.032.650 206

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.032.650 206

1.032.650 206
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 9.364.306 0
Grunde og bygninger 5-6 0 8.747

Materielle anlægsaktiver 9.364.306 8.747

Anlægsaktiver i alt 9.364.306 8.747

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.583 2
Andre tilgodehavender 3.242 15
Udskudt skatteaktiv 19.691 25

Tilgodehavender 35.516 42

Likvide beholdninger 341.537 76

Omsætningsaktiver i alt 377.053 118

Aktiver i alt 9.741.359 8.865
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500
Overført resultat 2.236.985 1.205

Egenkapital 7 2.736.985 1.705

Gæld til realkreditinstitutter 6.455.049 6.620
Deposita 306.978 288

Langfristede gældsforpligtelser 8 6.762.027 6.908

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 161.394 157
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.271 29
Selskabsskat 13.026 12
Anden gæld 52.656 54

Kortfristede gældsforpligtelser 242.347 252

Gældsforpligtelser i alt 7.004.374 7.160

Passiver i alt 9.741.359 8.865

Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Noter

2019
kr.

2018
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af drifts-
forbedringer 615.843 0

Værdireguleringer af investeringsejendomme 615.843 0

615.843 0

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 52.296 120

52.296 120

4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 103.359 81
Årets udskudte skat 5.000 1

108.359 82
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 0
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 10.219.038

Kostpris 31. december 2019 10.219.038

Værdireguleringer 1. januar 2019 0
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis -1.470.575
Årets værdireguleringer 615.843

Værdireguleringer 31. december 2019 -854.732

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 9.364.306

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdivurderinger baseret på afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,6 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,10 5,60 6,10

Dagsværdi 10.310.668 9.364.306 8.579.722

Ændring i dagsværdi 946.362 0 -784.584
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Noter

6 Materielle anlægsaktiver
Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. januar 2019 10.219.038
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis -10.219.038

Kostpris 31. december 2019 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 1.470.575
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis -1.470.575

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 0
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B & F Ejendomme A/S
Årsrapport 2019

CVR-nr. 28 31 74 25

Noter

7 Egenkapital
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 1.204.335 1.704.335
Årets resultat 0 1.032.650 1.032.650
Egenkapital 31. december 2019 500.000 2.236.985 2.736.985

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 6.776.075 6.616.443 161.394 5.787.753
Deposita 288.376 306.978 0 0

7.064.451 6.923.421 161.394 5.787.753

9 Eventualforpligtelser
Der foreligger ingen eventualposter m.v.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.616 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 9.364 tkr.

Til sikkerhed for engagement med selskabets pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve for i
alt 180 tkr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2019 udgør
1.325 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 4.150 tkr. i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2019 udgør 6.633 tkr. Ejerpantebrevene er ikke deponeret
eller stillet til sikkerhed.
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