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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for M & F Bolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Narresundby, den 3. oktober 2020

Direktion:

Anders Sten Matthiasen Jesper Herman Feldgaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i M & F Bolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for M & F Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 3. oktober 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Christian Brasholt Larsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33680
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med boligudlejning til helarsbeboelse samt
kab og salg af fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrackning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i evrigt andres, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Som felge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af
ejendommene.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 82 tkr. og anses for tilfredsstillende.

Resultatet er pavirket af regulering af udskudt skat som folge af vaesentlig fejl i indregning af
dagsveerdi af ejendomme primo. Fejlene er korrigeret i sammenligningstallene via egenkapitalen.

Da de forhold, som er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt noterne, henvises
hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT...ceeiniiii et eeeaes
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ... eieeeeeeeeeenaes
Skat af Arets resuUltat. .. .e.eeeeueeeueeeirereieeeieeeieeneaennns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2019
kr.

479.476

-19.390
239.735

699.821

-291.746

408.075

1 -325.713

82.362

82.362

82.362

2018
kr.

864.767

-10.186
-629.725

224.856

-231.267

-6.411

1.081

-5.330

-5.330

-5.330
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiii

Bygninger under opfarelse........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
Varebeholdninger.........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Andre tilgodehavender........coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieens
Tilgodehavende selskabsskat........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.,
Periodeafgraansningsposter......ooueveiiiiriieiniineienneenenneens
Tilgodehavender..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Likvide beholdninger.........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.uiitiitiiiiiiieiieiieieeieeneeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieerieireneereneeeenneerenneerenneenennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o 1 N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeiiiiiiiiiinna...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviniiiiiniiinnnn.,
Geeld til pengeinstitutter......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieenee,
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii e
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cccviiiiiiiniiiiiiiiiiininenns

PASSIVER. ..ot

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note 2019
kr.

8.461.745
2 8.461.745

8.461.745

0
0

90.965
12.000

0

102.965
1.430.725
1.533.690

9.995.435

51.000
1.901.155

3 1.952.155

427.659
427.659
2.908.143
4 2.908.143
4 80.600
3.635.237
472.318
519.323
4.707.478
7.615.621
9.995.435
5
6
7

2018
kr.

5.232.732
5.232.732

5.232.732

2.043.658
2.043.658

48.256

0
1.405.000
1.453.256
30.000
3.526.914

8.759.646

51.000
2.050.535

2.101.535

342.522

342.522

2.988.173
2.988.173

77.000
2.715.356
244.992
290.068
3.327.416

6.315.589

8.759.646
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 472.318 170.236
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 85.137 -171.317
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats....... -231.742 0
325.713 -1.081
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. JaNUAr 2010, ... .ciiieeiiittiiitteeiteeenneteeeerennneresnnesenasesonnssnnnes 5.570.485
1017 o ] =] R PP 0
LI LT = PO PP 945.621
Kostpris 31. december 2019.......cocuiiitiiitiiiiiiiieiteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneeen 6.516.106
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns 1.705.904
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 239.735
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccccvviiiiiiiiinnnn 1.945.639
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......ccccviviiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 8.461.745

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Narresundby og bestar af beboelsesejendomme.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vardien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er Kkorrigeret for enkeltstaende
forhold. Der er anvendt et afkastkrav i intervallet 6,5 % - 7,5 % under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. | den udstrakning markedsrenter,
afkastkrav og ejendommens forhold i avrigt andres, kan ejendommens veardi tilsvarende
andre sig. Som felge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til
vaerdiansaettelsen af ejendommene.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 31. december 2018......ccvvvviiiiiininnnennnnn. 51.000 2.872.166 2.923.166
Zndring af egenkapital som korrektion af fejl.............. -1.053.373 -1.053.373
Korrigeret egenkapital 1. januar 2019.........ccccevueee... 51.000 1.818.793 1.869.793
Forslag til resultatdisponering.........cccovveiiiiiiiiinennn.. 82.362 82.362

Egenkapital 31. december 2019..........ccccevvivinennen.. 51.000 1.901.155 1.952.155

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 2.988.743 80.600 2.680.000 3.065.173 77.000

2.988.743 80.600 2.680.000 3.065.173 77.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld, er der tinglyst realkreditpantebrev pa nom. 3.032 tkr. samt
ejerpantebreve til pengeinstitut pa 500 tkr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
vaerdi pr. 31. december 2019 udger 7.006 tkr.

Der er herudover tinglyst ejerpantebrev pa nom. 21.000 kr. til ejerforening i ovenstaende
ejendomme.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt
i en afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den
udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i evrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Som falge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vardiansattelse af

ejendommene.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
2 (2018: 2)

Selskabet administreres af ulgnnet direktion.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for M & F Bolig ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

/Andring som folge af vaesentlige fejl
Vaerdi af selskabets investeringsejendomme er korrigeret primo som fglge af fejl i dagsvaerdiregulering.

Korrektion har pavirket resultat og egenkapital primo -1.053.272 kr. for skat. Den udskudte skat er
pavirket med 231.742 kr. Korrektionen har efter skat pavirket resultat og egenkapital med -821.631 kr.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendomme under opferelse

Ejendomme under opfgrelse males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, herunder
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor ejendommen er klar til at blive
taget i brug. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger

Varebeholdning omfatter ejendomme under opfarelse. Disse males til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen, herunder omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
ejendommen er klar til at blive taget i brug. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af
kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter tilgodehavende provenu.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



