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Virksomheden K/S Belaro
Mikkel Lynge Pedersen 
Skt. Clemens Stræde 8, 1, 
8000 Aarhus C

CVR-nr. 38439944

Stiftelsesdato 24. februar 2017

Hjemsted Aarhus

Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

Direktion Mikkel Lynge Pedersen, Direktør

Komplementar Ibernordic ApS

Kommanditister Sauer Roldskov I/S
Lynge Pedersen Holding ApS

Revisor RevisorHuset Hals
Registreret revisionsanpartsselskab
Midtergade 17a
9370 Hals
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K/S Belaro

Ledelsespåtegning

  - 4 -

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 
for K/S Belaro.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021.

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

Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Århus, den 18. marts 2022

Direktion

Mikkel Lynge Pedersen
Direktør
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K/S Belaro

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

-5-

Til den daglige ledelse i K/S Belaro

Vi har opstillet årsregnskabet for K/S Belaro for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hals, den 18. marts 2022
RevisorHuset Hals
Registreret revisionsanpartsselskab, CVR-nr. 31885191

Bjarke Kjær
Registreret revisor
mne11396
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K/S Belaro

Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i køb, salg og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på kr. 
1.151.141, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på kr. 29.721.943, og en 
egenkapital på kr. 6.896.811.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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K/S Belaro

Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for K/S Belaro for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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K/S Belaro

Anvendt regnskabspraksis
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Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen. Pe
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K/S Belaro

Anvendt regnskabspraksis
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Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til kostpris med tillæg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og 
revurderes årligt. Vurderes restværdien som højere end aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5,25 
og 9 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde 
for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
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K/S Belaro

Anvendt regnskabspraksis

- 10 -

beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.

Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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K/S Belaro

Resultatopgørelse

- 11 -

Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 1.777.801 1.663.429

Personaleomkostninger 1 -216.645 -257.721
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 174.680 0
Driftsresultat 1.735.836 1.405.708

Finansielle omkostninger -584.695 -460.699

Årets resultat 1.151.141 945.009

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 1.151.141 945.009

1.151.141 945.009
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K/S Belaro

Balance 31. december 2021

- 12 -

Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 23.200.000 20.096.672
Materielle anlægsaktiver 23.200.000 20.096.672

Anlægsaktiver 23.200.000 20.096.672

Andre tilgodehavender 6.373.743 1.417.067
Krav på indbetaling af virksomhedskapital og overkurs 50.000 50.000
Periodeafgrænsningsposter 0 871.086
Tilgodehavender 6.423.743 2.338.153

Likvide beholdninger 98.200 32.530

Omsætningsaktiver 6.521.943 2.370.683

Aktiver 29.721.943 22.467.355
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K/S Belaro

Balance 31. december 2021

- 13 -

Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 6.846.811 5.695.670
Egenkapital 6.896.811 5.745.670

Gæld til realkreditinstitutter 17.354.931 11.975.005
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.007.316 3.309.647
Langfristede gældsforpligtelser 3 21.362.247 15.284.652

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 796.575 708.796
Gæld til banker 767 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 90.699 143.317
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 574.844 584.920
Kortfristede gældsforpligtelser 1.462.885 1.437.033

Gældsforpligtelser 22.825.132 16.721.685

Passiver 29.721.943 22.467.355

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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K/S Belaro

Egenkapitalopgørelsen

-14-

Virksomheds Overført

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 5.695.670 5.745.670

Årets resultat 0 1.151.141 1.151.141

Egenkapital 31. december 2021 50.000 6.846.811 6.896.811
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K/S Belaro

Noter

2021 2020

- 15 -

1. Personaleomkostninger
Lønninger 213.469 254.908
Andre personaleomkostninger 3.176 2.813

216.645 257.721

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5,25 
og 9 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. 
Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 17.354.931 596.575 14.968.631
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.007.316 200.000 3.207.316

21.362.247 796.575 18.175.947

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant for 18.376 t.kr. i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 23.200 t.kr. Pe
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det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
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 97ZqEjmJXlmam+T8FqW2jdtZmbgt5fhH538D9PsxL7g=


 
fpJCxnFFqbX3ZI/E64LjlF2pJc1+FDWnGMkA33mJZN2T38n5uMm1aB8/RuZylqAQ9GIQw610GlGh
lBnopN5+jfD5tdY5LKGtG00FsOENGwG/7781F72qPLx2+jSDTgwbvYiFaAsrL3ZivnL51zsLi92i
QTLpjKpNu08gkAfjQhmQKmvary/+v/guzlVr0CXVybLbnPm1kb69xL/WZuF2VYfi/FJ3Ugxs/Nti
5JiqpVD9gd4bHQD811xtc1n+M4QTQZFgcD5cFfwGOj4S1KIXLTrNc25SwMmVHoKYlWraibG9viLV
0+E1fa0GIILLmDi9qNlX3nK7J66g8+xwz8B4nw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8zXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjMgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTIxMjk0NzY=
  document_digests 
  _challenge RUZWTzgtWkhUWTItTFVVNlAtMkJHUEMtVU9IT0YtRUhFV1Y=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0xOCAxMDo1MzoxMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 6jSFw9i8ytuDERDp8F+n62nAiW/ukCNqjM7pv2Nkgug=


 
mtEr2vhtsUc/ZT9q46T2Oai5vXG7TMm+jm5f0Lm35X0mMx1jA1dJ0kYQwyu+S86Pzedx8vD1M+zw
oahs4DgMMWXyAvv8LF3CYPPJFtJLD0/6lIrM6JrkKokTc15ImB5i8OTUFG+CkZwPAwYih747+7Lf
sJMksxjK0NT4adTy/ByHb1+JE4a9PWdO0DT3eRfh1bVeRIjtJprkr6xm/HfBhXWfUIK9vz5wg/59
qRVkwFADINHqpkivIJGzVL84cKZSCIvU+p68TXy8cg5dCMsjzmtofqg13P2ktg75T9Qcp4uvAfJa
ayo7Ux6ffBxvQ90LIqdh1V6l9B0OXsH9emuXow==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4zOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvOTYuMC40NjY0LjExMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTIxMjk0NzU=
  document_digests 
  _challenge NllHU00tN0xMNVUtQzVDOFotRURTWkItVEJNTTEtMUQ1NEk=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0xOCAxMjoxNjoxMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 v8oHQYfhkCnU/GYCUE9R7BER7Z6yQY2Knh0rDMh2LnE=


 
CuaYu8OeeqvitGClmzR9HQd8gCBIRi1P3PsfQFhg7TY4lKo3UntTsZLOqt1ACkSX4QSZj8pgXBPJ
bX2YrGRnsZEH68aYh0WpwY8/36HJd81nrHsLJLp8sT3zjSBP7KiTrVK1LcBBIlzqTBgiC3b9EhhP
3P0Qk6EG0MZV+mQlWwqjZXChh4XVoUeAeu7o0mQ+GIT3JBOmW7BvcezYwvJVLHejaZKXTtkgPXxo
FEsSAj+4uhUgxpSTrGF9wLvqihZTs1h4U30FjlTTJLEzGa/U7/tUf2mS94N1XirHwCiyYcqvz18N
VaVTGpqLdm5Wr7i1uatyqnCtJgTsVrqEZjGPsg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8zXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjMgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTIxMjk0NzY=
  document_digests W3sia2V5IjoiS01JSEstQVZLVlQtWDBGQUYtNFFKQzQtRVlFRVotSEZMNk0iLCJkaWdlc3QiOiI1ZTQ2YmZjNjI1MDkyMzY2NmE0ZjA4M2IwZTdlZTkwMTk3YzAwMTc1MGViNzJkYTZhMmY3ZDkzYzZmZGZkYjQ5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TEE1RFktNVVOV0EtN1AyQlUtMjNIREctTTFaWEUtSlgxVzI=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0xOCAxNDoyODozNyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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