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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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.
Nerresundby, den 23. juni 2023

Direktion:

Jesper Herman Feldgaard Anders Sten Matthiasen
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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 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, 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 og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 erklaringsopgave 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 23. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

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.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 521 tkr., hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets ejendomme er indregnet til dagsvaerdi og er naermere beskrevet i note til
investeringsejendomme. | den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i
gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig. Som felge heraf knytter der sig i
sagens natur en generel usikkerhed til vardiansaettelse af ejendommen.

Da de forhold, som er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen 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.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

73.703

-200.000

-126.297

1.103.876
-307.646

669.933

-148.673

521.260

521.260

521.260

2021
kr.

285.490

-20.000

265.490

0
-212.999

52.491

-13.580

38.911

38.911

38.911
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2022 2021
kr. kr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 8.400.000 8.600.000
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 3 8.400.000 8.600.000
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 8.400.000 8.600.000
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 0 15.978
Tilgodehavende selskabsskat.......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes 0 118.000
Tilgodehavender...........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 0 133.978
Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenns 26.295 26.518
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiitiiiiiiiiiiieineeeeneeeeneees 26.295 160.496
AKTIVER . ...ttt et ee et e eeeaeenees 8.426.295 8.760.496
PASSIVER
Selskabskapital ..oooeeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e 51.000 51.000
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 2.092.461 1.571.201
EGENKAPITAL ...ouutiitiiiiitiii i eeeerienneeeneeeneennenneeannes 2.143.461 1.622.201
Hensaettelse til udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiininnn. 333.666 362.797
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccctiiiitiiiiiiiiienneenneeannnns 333.666 362.797
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n. 2.792.906 3.954.489
Langfristede gaeldsforpligtelser...........coevviiiiiiiiiiinnnnnn. 4 2.792.906 3.954.489
Prioritetsgaeld......ccviiiiiii i e e 208.367 123.184
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireeieeeens 2.353.365 2.330.436
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinneenn.. 17.500 17.500
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiii e 71.804 0
ANden gald.....iuiiiiii i e e e e e 497.262 349.889
Periodeafgraensningsposter.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnnnennns 7.964 0
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoevviiiiiiiiiiiinnnnnn. 3.156.262 2.821.009
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens 5.949.168 6.775.498
PASSIVER. ...ttt e e e e e e e neeaaeas 8.426.295 8.760.496
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022.....cccuveiiiiiiineeiiniiieeernennnneeeeennnnes

Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital overskud

51.000 1.571.201
521.260

51.000 2.092.461

| alt

1.622.201

521.260

2.143.461
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NOTER

Saerlige poster
Selskabet har omlagt realkreditlan i arsregnskabet, hvilket har medfert en betydelig
kursgevinst, som pavirker arets resultat positivt med 1.104 tkr.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 177.804 0
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. -29.131 13.580
148.673 13.580

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUA 2022, . et iiiiiiittiieiieeeteeiieeeeeeeatseeeeeearseeeeeessneeeeeennns 6.820.884
L0 V=T 1 Y= PO 0
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiii i eei e enaaean, 6.820.884
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.evviiiiiiiiiiiiiiiieienainnns, 1.779.116
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. e -200.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccvvvvinnnennn, 1.579.116
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiieriinennnnnnn, 8.400.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022.....coeiueiiiiiiiiietieiiiieteteerneeeeeesnneeesrennnns 8.400.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veveuieieieiiinininiieiinennees -200.000

Dagsveerdi for investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Aalborg Kommune og er indregnet til
dagsveerdi, fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet
driftsresultat og et vurderet afkastkrav. Afkastkravet er fastsat til 5,5%, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed m.m. | den udstraekning markedsrenter,
afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende
&ndre sig. Som folge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til
vaerdiansattelse af ejendommene.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 3.001.273 208.367 2.652.432 4.077.673

3.001.273  208.367 2.652.432 4.077.673

10

Note
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NOTER

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld er der tinglyst realkreditpantebrev pa nom. 3.001 tkr. samt
ejerpantebreve til pengeinstitut pa 500 tkr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
veerdi udger 8.400 tkr. pa balancedagen.

Der er herudover tinglyst ejerpantebrev pa nom. 31 tkr. til ejerforening i ovenstaende
ejendomme.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for M & F Bolig ApS for 2022 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 samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarelse 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-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

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

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Ejendomme under opfarelse

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 anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi 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.

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

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

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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



