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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025 for B & F Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 12. marts 2026

Direktion

John Bang Nielsen

Bestyrelse

Palle Juel Gottlieb Blaedel Lotte Juel Gottlieb Blaedel 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
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2025 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet™. Vi er uafhangige af
selskabet i 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde é&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 drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesent-
lig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé& 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 revisionspé-
tegning gare opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

Baseret pa 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 12. marts 2026
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Anders Pedersen

statsautoriseret revisor
mne34550
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme udger en veasentlig del af selskabets samlede aktiver. Afkastkravet, som er
anvendt ved maling af de enkelte ejendommes verdi, er blandt andet baseret pa ledelsens sken over
aktuelle markedsforhold mv.

Det er ledelsens vurdering, at verdiansettelsen af investeringsejendomme pa statusdagen udtrykker
dagsverdien i den nuverende markedssituation.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2025 udviser et overskud pa kr. 297.790, og selskabets balance pr. 31.
december 2025 udviser en egenkapital pa kr. 6.027.386.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

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

Arsrapporten for B & F Ejendomme A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belob.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

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

Nettoomsatning

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

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder ejendomsrelaterede omkostninger i form af skatter og afgifter,
ejendomsforsikringer, vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber m.v.

Andre driftsindtegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtegter 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
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi, der repreesenterer det beleb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dagsverdien opgeres
ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtegter fratrukket
driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne 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 ar til ar athaengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme pad grundlag af galdende
markedsforhold pé balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “Vardireguleringer af
investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedro-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresléet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

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 gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Gezldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gald, méles til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Deposita omfatter depositum, der er modtaget fra lejere forud for lejeperiodens opstart, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

10
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Note 2025 2024

kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 429.640 407
Verdireguleringer af investeringsejendomme 94.606 410
Finansielle indtegter 8.066 5
Finansielle omkostninger -150.592 -155
Resultat for skat 381.720 667
Skat af arets resultat 4 -83.930 -147
Arets resultat 297.790 520
Forslag til resultatdisponering
Foresléet udbytte 820.000 0
Overfort resultat -522.210 520

297.790 520
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Balance 31. december

Note 2025 2024
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 9.646.501 9.550
Materielle anlaegsaktiver 9.646.501 9.550
Anlaegsaktiver i alt 9.646.501 9.550
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere 807.890 0
Selskabsskat 0 4
Periodeafgransningsposter 5.440 5
Tilgodehavender 813.330 10
Likvide beholdninger 660.557 1.305
Omsatningsaktiver i alt 1.473.887 1.315
Aktiver i alt 11.120.388 10.865

12



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

B & F Ejendomme A/S

Arsrapport 2025

CVR-nr: 28 31 74 25

Note 2025 2024
kr. tkr.

500.000 500

4.707.386 5.229

820.000 0

6.027.386 5.729

478.991 446

478.991 446

4.161.683 4258

279.831 281

6 4.441.514 4.539

6 96.153 96

21.388 20

12.578 0

42.378 35

172.497 151

4.614.011 4.690

11.120.388 10.865
7
8

13
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2025 500.000 5.229.596 0 5.729.596
Arets resultat 0 -522.210 820.000 297.790
Egenkapital 31. december 2025 500.000 4.707.386 820.000 6.027.386
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Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

B & F Ejendomme A/S
Arsrapport 2025
CVR-nr. 28 31 74 25

2025 2024

kr. tkr.
1 1
8.066 5
8.066 5
150.592 155
150.592 155
50.578 44
33.352 103
83.930 147
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Noter

5 Aktiver der maéles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2025 8.578.215
Kostpris 31. december 2025 8.578.215
Verdireguleringer 1. januar 2025 973.680
Arets veerdireguleringer 94.606
Verdireguleringer 31. december 2025 1.068.286
Regnskabsmzssig verdi 31. december 2025 9.646.501

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligudlejning og et enkelt erhvervslejemél beliggende i
Frederikssund Kommune.

Udlejningsejendommene er pa statusdagen fuldt udlejet pa lejekontrakt til tredjemand og har ikke
haft andet tomgang i regnskabséret end hvad der matte anses for normal ved udskiftning af lejere.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model (niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet). Modellen er baseret pa
budgetteret indtjening pd den enkelte ejendom som kapitaliseres med et individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste ar.

For bolig- og erhvervslejemal er det forudsat, at den nuvaerende tomgang som anses for verende lav
fastholdes, ligesom det er forudsat, at nuveerende niveau for lejeindtaegter fastholdes. Lejekontrakter
indgas pa saedvanlige vilkar i lejeloven.

Urealiserede @ndringer i dagsverdien pé investeringsejendomme, som er indregnet
resultatopgerelsen i indeverende &r udger 95 tkr.

Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af afkastkravene, idet der pa de geografiske omréder,
hvor selskabets ejendomme er beliggende, er en begrenset omsattelighed af ejendomme. En
endring af afkastkravet med gennemsnit 0,5 %-point vil jf. nedenstdende folsomhedsanalyse pavirke
den indregnede veaerdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i
resultatopgerelsen.
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Noter

5 Aktiver der maéles til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene
Ved markedsverdivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,14 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,50% Basis 0,50 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,64 5,14 5,64
Dagsverdi 10.701.736 9.646.501 8.782.329
Zndring i dagsveerdi 1.055.235 0 -864.172
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald
31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2025 2025 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.257.836 96.153 3.599.460
Deposita 279.831 0 0
4.537.667 96.153 3.599.460
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Noter

7  Eventualforpligtelser

Der foreligger ingen eventualposter m.v.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter i alt 4.257 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 9.647 tkr.

Til sikkerhed for engagement med selskabets pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve for 1
alt 180 tkr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessig verdi pr. 31. december 2025 udger 1.649
tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 2.150 tkr. i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2025 udger 2.978 tkr. Ejerpantebrevene er ikke deponeret
eller stillet til sikkerhed.
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