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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret l. januar
-31. december 2018 for Belå Bygge & Ejendomsservice ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret l. januar -
31. december 2018.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jægerspris, den 12. juni 2019

Direk o

Lars Danhøj Fabricius Birch ente Schmidt-Sørensen

Besty e

Fa ricius Birch B~e ørensen
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Belå Bygge & Ejendomsservice ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Belå Bygge & Ejendomsservice ApS for regnskabsåret l. januar - 31
december 2018 på gmndlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere årsrap-
porten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsrapporten, er ledelsens 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, ledelsen har givet
os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Frederikssund, den 12. juni 2019

LPOG ApS
Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33167288

MorteyfSøttsche

statsautd^riseret revisor
MNE-nr. mne28605



Selskabsoplysninger
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Årsrapport 2018
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Selskabet Belå Bygge & Ejendomsservice ApS
Birkemosevej 11
3630 Jægerspris

CVR-nr.: 27 12 22 64

Regnskabsperiode: l. januar -31. december 2018
Stiftet: 23. april 2003

Hjemsted: Frederikssund

Bestyrelse Lars Danhøj Fabricius Birch
Bente Schmidt-Sørensen

Direktion Lars Danhøj Fabricius Birch
Bente Schmidt-Sørensen
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og måling

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Modellen er baseret på budgetteret indtjening på den enkelte ejendom, ligesom
den indeholder andre elementer, der er baseret på ledelsens skøn over aktuelle markedsforhold, herunder
fastsættelse af afkastprocent. Måling afinvesteringsejendomme er som følge heraf behæftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 235. 569, og selskabets balance pr. 31
december 2018 udviser en egenkapital på kr. 2. 810. 399.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtmffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Belå Bygge & Ejendomsservice ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkosttiinger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning medtages i det år, hvor udlejningen har fundet sted.

Nettoomsætningen måles til dagsvasrdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratmkket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger m.v.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
reisen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Belå Bygge & Ejendomsservice ApS
Årsrapport 2018

CVR-nr. 27 12 22 64

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtægter
fratrukket driftsomkosttiinger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, så som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.
Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Drifitsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administration af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende
markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på
tilsvarende ejendomme.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af
investeringsej endomme"



Belå Bygge & Ejendomsservice ApS
Årsrapport 2018

CKR-w. 27 , 2 22 64

Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmasssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi afnettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og for-
ventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på
individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles
til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse l. januar - 31. december

Note 2018
kr.

2017
t. kr.

Bruttofortjeneste

Værdireguleringer af investeringsejendomme

Resultat før finansielle poster

Finansielle indtægter
Finansielle omkostninger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Årets resultat

296. 941 364

2

3

4

33. 000

329.941

1.731
-111.882

219.790

15.779

235. 569

-109

255

2

-115

142

-96

46

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 235.569

235. 569

46

46



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsej endomme

Materielle anlægsaktiver

Anlægsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Omssetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Belå Bygge & Ejendomsservice ApS
Årsrapport 2018

CVR-nr. 27 12 22 64

Note 2018
kr.

2017
t. kr.

6. 154. 000

6.154.000

6.154.000

54. 184
3.698

19.412

6. 121

6.121

6.121

32
9

o

77.294 41

77.294 41

6.231.294 6. 162
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Note 2018
kr.

2017
t. ta-.

Passiver

Virksomhedskapital
Overført resultat

Egenkapital

Hensættelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Bankgæld
Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gældsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser

Bankgæld
Leverandører af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.

Pantsættiinger og sikkerhedsstillelser

6

7

7

8

9

125. 000

2.685.399

2. 810.399

429.428

429.428

61.780
1. 644. 897

121. 500

1.828.177

209. 709

1.830
76.619

o

875. 132

1. 163.290

2. 991. 467

6.231. 294

125

2.450

2.575

484

484

100

1.819
122

2.041

204

19
35
40

764

1.062

3.103

6.162

10
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Noter

2018
kr.

l Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere

2017
t. kr.

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 1.731

1.731

2

2

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 111. 882

111.882

115

115

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat

Årets udskudte skat

38. 588

-54.367

-15.779

56
40

96

11



Noter
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5 Aktiver der måles til dagsværdi

Kostpris l. januar 2018

Kostpris 31. december 2018

Værdireguleringer l. januar 20 18

Årets værdireguleringer

Værdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018

Investerings-
ejendomme

4. 197. 789

4. 197. 789

1. 923. 211

33.000

1.956.211

6. 154. 000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdivurderinger baseret på afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav i intervallet 5% - 7, 5%. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til
5,9%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i

Afkastprocent

Dagsværdi

Ændring i dagsværdi

kr.

-0, 5%

5,4

516. 473

Basis

kr.

5,9

kr.

0, 5 %

6,4

6. 670. 473 6. 154. 000 5. 717. 908

-436. 092

12



Noter

Belå Bygge & Ejendomsservice ApS
Årsrapport 2018

CVR-nr. 27 12 22 64

6 Egenkapital

Egenkapital l. januar 20 18
Årets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Virksomheds-

kapital

125. 000
o

125. 000

Overført

resultat

2.449. 830

235.569

2. 685.399

lait

2.574.830
235.569

2. 810.399

7 Langfristede gældsforpligtelser

Bankgæld
Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Gæld

l. januar 2018

134.680
1. 986. 878

121. 500

2.243. 058

Gæld

31. december

2018

98.230
1.818. 156

121.500

2. 037. 886

Afdrag
næste år

36. 450

173.259
o

209. 709

Restgæld
efter 5 år

o

897.082
o

897. 082

8 Eventua Iposter mv.

Der foreligger ingen eventualposter m.v

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på 1. 818 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 6. 154 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 620 tkr., der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 5.373 tkr. Ejerpantebrevene er deponereret til
sikkerhed for bankgæld.
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