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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Bela Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 21. marts 2023

Direktion

Lars Dybdahl
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Den uafhangige revisors erklaring om review af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Bela Invest ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Bela Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrarende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi
er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vae-
sentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebs-
ramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedragrende opgaver om review af hi-
storiske regnskaber er en erklaringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der
primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhaevelser af forhold i regnskabet
Vi henleder opmarksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed ved
indregning og maling af virksomhedens investeringsejendomme.

Bela Invest ApS - Arsrapport for 2022 2



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors erklaring om review af arsregnskabet

Risskov, den 21. marts 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lars Greve Jensen
statsautoriseret revisor
mne32199
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Selskabsoplysninger
Selskabet Bela Invest ApS
Skanderborgvej 205, 1.tv.
8260 Viby J
Telefon: 20 85 05 94
CVR-nr.: 27 08 59 38
Stiftet: 28. marts 2003
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Direktion Lars Dybdahl
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Generalforsamling Ordinaer generalforsamling afholdes 23. marts 2023 pa sel ska bets

adresse.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i udlejning af investeringsejendomme, som omfatter erhvervs-
og beboelseslejemal.

Selskabets aktivitet omfatter endvidere handel og investering i vaerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdien, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen.

Selskabets ledelse foretager arligt en maling af investeringsejendomme, ud fra en afkastbaseret model.
Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 307 t.kr. mod 40 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
164 t.kr. mod 934 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 306.513 39.801
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 748.754 391.888
Resultat for finansielle poster 1.055.267 431.689
Andre finansielle indtaegter 831.201 1.219.903

3 @vrige finansielle omkostninger -1.676.096 -453.851
Resultat for skat 210.372 1.197.741
4 Skat af arets resultat -46.451 -263.523
Arets resultat 163.921 934.218
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 117.800 114.400
Overfores til overfort resultat 46.121 819.818
Disponeret i alt 163.921 934.218
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 13.300.000 3.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.300.000 3.100.000
Anlaegsaktiver i alt 13.300.000 3.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 9.000 0
Andre tilgodehavender 0 18.182
Periodeafgraensningsposter 320.362 323.538
Tilgodehavender i alt 329.362 341.720
Andre vaerdipapirer 11.741.188 13.579.799
Verdipapirer i alt 11.741.188 13.579.799
Likvide beholdninger 51.787 58.191
Omsaetningsaktiver i alt 12.122.337 13.979.710
Aktiver i alt 25.422.337 17.079.710
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 154.405 154.405
Overfort resultat 11.076.426 11.030.305
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 117.800 114.400
Egenkapital i alt 11.348.631 11.299.110
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 149.279 102.828
Hensatte forpligtelser i alt 149.279 102.828
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.880.908 1.761.558
Huslejedeposita og forudbetalt leje 162.980 54.870
6 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 9.043.888 1.816.428
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 198.267 86.056
Geeld til pengeinstitutter 3.289.009 3.622.982
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.295.761 0
Selskabsskat 0 15.258
Anden geeld 97.502 137.048
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.880.539 3.861.344
Geeldsforpligtelser i alt 13.924.427 5.677.772
Passiver i alt 25.422.337 17.079.710
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
2 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2021 154.405 10.210.487 113.000 10.477.892

Udloddet udbytte 0 0 -113.000 -113.000
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 819.818 114.400 934.218

Egenkapital 1. januar 2022 154.405 11.030.305 114.400 11.299.110

Udloddet udbytte 0 0 -114.400 -114.400
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 46.121 117.800 163.921

154.405 11.076.426 117.800 11.348.631
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Noter

2022 2021

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen.

Selskabets ledelse foretager arligt en maling af investeringsejendomme, ud fra en afkastbaseret
model.

Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag
af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skan over ejendommenes
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommenes afkast er skgnnet pa grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommenes omkostninger. Sken over afkastkrav
er baseret pa administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra
uafhaengig valuar.

2.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings- Bersnoterede
ejendomme obligationer
Dagsvaerdi ultimo 13.300.000 11.741.188
Arets aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 748.754 -1.069.657
Arets @ndringer af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen 0 0
2022 2021

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.676.096 453.851
1.676.096 453.851

4.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 0 38.258
Arets regulering af udskudt skat 46.451 225.265
46.451 263.523
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.708.112 0
Tilgang i arets lab 9.451.246 2.708.112
Kostpris ultimo 12.159.358 2,708.112
Regulering til dagsvaerdi primo 391.888 0
Arets regulering til dagsvaerdi 748.754 391.888
Regulering til dagsvaerdi ultimo 1.140.642 391.888
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.300.000 3.100.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stagrre vedligeholdelsesar-
bejder mv. tillaegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

6. Geldsforpligtelser

Kortfristet

Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 9.079.175 198.267 8.880.908 7.825.367
Huslejedeposita og
forudbetalt leje 162.980 0 162.980 162.980
9.242.155 198.267 9.043.888 7.988.347
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Noter

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.079 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendommw, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 13.300 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pa i alt 1.700 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevet giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 3.289 t.kr., har selskabet stillet sikkerhed i selskabets
vaerdipapirer, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 11.741 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bela Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, drifts- og vedligeholdelsesudgifter pa

investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, garantiprovision, realiserede
og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til en skannet dagsvaerdi. Ejendommene vaerdiansattes ud
fra en afkastbaseret model. Opggrelsen af dagsvaerdien er beskrevet i noten om
investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefsljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter periodisering af omkostninger
samt renteperiodiseringer.

Veaerdipapirer
Vardipapirer, der er indregnet under omsaetningsaktiver, bestar af obligationer, der males til dagsvaer-
di pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte
acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaxldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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