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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for Bella Properties ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober

2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 1. februar 2023

Direktion

John Weiste Christensen



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Bella Properties ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bella Properties ApS for regnskabséaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2021 - 30. september 2022 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 naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

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

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

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hegjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pé 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.

Hellerup, den 1. februar 2023
CVR-nr. 3325 68 76

Crowe

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18488
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i og administrere fast ejendom og anden dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme males 1 arsrapporten til dagsverdi, og vardireguleringerne fores over
resultatopgerelsen. Malingen er foretaget med udgangspunkt i forventninger for det kommende &r, som
kapitaliseres med ledelsens skon til afkastkrav. Afkastkravet baseres pa ekstern markedsrapport fra
EDCfor 3. kvartal 2022. Opgerelse af dagsverdi pa investeringsejendomme er baseret pa ledelsens sken,
da der ikke foreligger ekstern vurdering.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 394.733, og selskabets balance pr. 30.
september 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.057.214.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bella Properties ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

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 ekonomiske 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 vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, 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.

Bruttoresultat er et sammendrag af lejeindtegter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter og viderefaktureret forbrugsafgifter, der vedrerer regnskabséret.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring 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.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2022 fastsat ved anvendelse af en atkastba-
seret verdianszttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i forventninger for det kommende ér,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtje-
ning kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pé oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Foresléaet udbytte vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé 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 geldsmetode 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.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse
1. oktober 2021 - 30. september 2022

Note 2021/22 2020/21

kr. tkr.
Bruttofortjeneste 559.001 722
Veardireguleringer af investeringsaktiver 3 0 -298
Resultat for finansielle poster 559.001 424
Finansielle omkostninger -52.942 -38
Resultat for skat 506.059 386
Skat af arets resultat 4 -111.326 -85
Arets resultat 394.733 301
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 394.733 301

394.733 301
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Balance pr. 30. september 2022

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2021/22 2020/21
kr. t.kr.

5 16.000.000 16.000
16.000.000 16.000
16.000.000 16.000

47 0

0 7

47 7

4.379 89
4.426 96
16.004.426 16.096




Balance pr. 30. september 2022

Note 2021/22 2020/21
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50
Overfort resultat 8.007.214 7.613
Egenkapital 8.057.214 7.663
Hensettelse til udskudt skat 1.566.935 1.561
Hensatte forpligtelser i alt 1.566.935 1.561
Geld til realkreditinstitutter 5.192.168 5.417
Skyldigt sambeskatningsbidrag 104.984 144
Langfristede gzeldsforpligtelser 6 5.297.152 5.561
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 240.000 240
Geeld til tilknyttede virksomheder 830.000 1.058
Anden gaeld 13.125 13
Kortfristede galdsforpligtelser 1.083.125 1.311
Gealdsforpligtelser i alt 6.380.277 6.872
Passiver i alt 16.004.426 16.096
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Oplysning om dagsveerdi 2

12



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober 2021
Arets resultat

Egenkapital 30. september 2022
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
50.000 7.612.481 7.662.481
0 394.733 394.733
50.000 8.007.214 8.057.214




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2 Oplysning om dagsveerdi

Investeringsejendomme

Zndringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsverdi, ultimo

3 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

14

2021/22 2020721
kr. t.kr.

0 0
0 -298
16.000.000 16.000
0 -298
0 -298
0 -298
104.984 144
6.342 -59
111.326 85




Noter

5

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. oktober 2021 9.041.443
Kostpris 30. september 2022 9.041.443
Verdireguleringer 1. oktober 2021 6.958.557
Veardireguleringer 30. september 2022 6.958.557
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022 16.000.000

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Den skennede dagsvaerdi er opgjort ud fra et afkastkrav pa 4,25%. Afkastkravet i % er fastsat pa
baggrund af markedsrapport udarbejdet af EDC for 3. kvartal 2022.

Zndring af atkastkravet med 0,25 procentpoint vil pévirke dagsverdien med ca. kr. +0,9/-1,0 mio.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld Geeld
1. oktober 30. september Afdrag Restgaeld
2021 2022 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 5.656.794 5.432.168 240.000 4.200.000
Skyldigt sambeskatningsbidrag 144.048 104.984 0 0
5.800.842 5.537.152 240.000 4.200.000

Eventualforpligtelser

Selskabet hefter solidarisk for sambeskattede selskabers selskabsskat.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, kr. 5,43 mio., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. september 2022 udger kr. 16 mio.
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