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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022 for Bela Bygge & Ejendomsservice ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jaegerspris, den 19. juni 2023

Direktion
Lars Danhgj Fabricius Birch Bente Schmidt-Serensen
Bestyrelse
Lars Danhgj Fabricius Birch Bente Schmidt-Serensen
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Revisors erklering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i Bela Bygge & Ejendomsservice ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Bela Bygge & Ejendomsservice ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespétegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgerelse og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere ars-
rapporten i1 overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornaden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederikssund, den 19. juni 2023
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Gottsche
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28605
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Arsrapport 2022
CVR-nr. 27 12 22 64

Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Birkemosevej 11

3630 Jagerspris

CVR-nr.: 2712 22 64
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 23. april 2003

Hjemsted: Frederikssund

Lars Danhgj Fabricius Birch
Bente Schmidt-Serensen

Lars Danhgj Fabricius Birch
Bente Schmidt-Serensen
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere ar udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og méling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle markedsforhold, herunder
fastseettelse af afkastprocent. Méling af investeringsejendomme er som falge heraf behaftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 71.990, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 3.408.797.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

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

Arsrapporten for Bela Bygge & Ejendomsservice ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning 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 ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Nettoomsetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Direkte omkostninger

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der
er anvendt for at opné arets nettoomsaetning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne selges for pd balancedagen til en uathengig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtegter
fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtegterne 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 fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athangig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsattes for de enkelte ejendomme pd grundlag af geeldende
markedsforhold pa balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., séledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pé
tilsvarende ejendomme.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veare indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer og anden geeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

kr. tkr.
Bruttofortjeneste 228.402 317
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -45.000 -14
Resultat for finansielle poster 183.402 303
Finansielle omkostninger 2 -90.240 -92
Resultat for skat 93.162 211
Skat af arets resultat 3 -21.172 -47
Arets resultat 71.990 164
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 71.990 164

71.990 164

Penneo dokumentnagle: P5633-V1NJ8-X3PU2-YGNEI-XTII4-Y7FHM



Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Arsrapport 2022
CVR-nr. 27 12 22 64

Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 6.098.000 6.143
Materielle anlaegsaktiver 6.098.000 6.143
Anlzgsaktiver i alt 6.098.000 6.143
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 205.825 85
Andre tilgodehavender 0 12
Tilgodehavender 205.825 97
Likvide beholdninger 54.189 51
Oms=tningsaktiver i alt 260.014 148
Aktiver i alt 6.358.014 6.291

10
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Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 3.283.797 3.212
Egenkapital 3.408.797 3.337
Hensettelse til udskudt skat 417.108 427
Hensatte forpligtelser i alt 417.108 427
Geld til realkreditinstitutter 910.110 1.099
Deposita 151.200 134
Langfristede gzeldsforpligtelser 5 1.061.310 1.233
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 199.531 191
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 90.915 74
Selskabsskat 9.072 26
Anden geeld 1.171.281 1.003
Kortfristede galdsforpligtelser 1.470.799 1.294
Gealdsforpligtelser i alt 2.532.109 2.527
Passiver i alt 6.358.014 6.291
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

11
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Arsrapport 2022
CVR-nr. 27 12 22 64

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
125.000 3.211.807 3.336.807
0 71.990 71.990
125.000 3.283.797 3.408.797

12
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Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Arsrapport 2022
CVR-nr. 27 12 22 64

2022 2021
kr. t.kr.

1 1
90.240 92
90.240 92
31.072 50
-9.900 -3
21.172 47

13
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Noter

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 4.197.789
Kostpris 31. december 2022 4.197.789
Verdireguleringer 1. januar 2022 1.945.211
Arets veerdireguleringer -45.000
Verdireguleringer 31. december 2022 1.900.211
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 6.098.000

Investeringsejendomme bestar af udlejningsejendomme beliggende i Frederikssund Kommune pa
Sjeelland. Der er i al vaesentlighed tale om boligudlejning og et enkelt erhvervslejemal. Alle lejemal er
stort set udlejet pa balancedagen. Investeringsejendomme males til dagsvaerdi med udgangspunkt i en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel (niveau 3 i dagsverdihierarkiet). Modellen er baseret pé
budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom som kapitaliseres med et individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er usendret i forhold til sidste ar.

Urealiserede @ndringer 1 dagsverdien pé investeringsejendomme, som er indregnet resultatopgerelsen
i indeverende ar udger -3 tkr.

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveardivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav i intervallet 5,25% - 7,5%. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til
6%.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,5 6,0 6,5
Dagsverdi 6.577.564 6.098.000 5.650.246
Zndring i dagsveerdi 479.564 0 -447.754

14
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Noter

5 Langfristede geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

6 Eventualforpligtelser

Bela Bygge & Ejendomsservice ApS
Arsrapport 2022

CVR-nr. 27 12 22 64

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
1.290.642 1.109.641 199.531 459.584
133.950 151.200 0 0
1.424.592 1.260.841 199.531 459.584

Der foreligger ingen eventualposter m.v.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 1.110 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 6.098 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt 620 tkr., der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 5.450 tkr. Ejerpantebrevene er deponeret til

sikkerhed for bankgaeld.

15
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