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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Bemodan ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 22. juni 2022

Direktion:

Jan Madsbgll Morsing

Bestyrelse:

Bente Kiib Borghus Mette Elisabeth Morsing Jan Madsbgll Morsing
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Bemodan ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bemodan ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Silkeborg, den 22. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Wulff Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27705
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af kab, salg og udlejning af
bolig- og erhvervsejendomme og anden hermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har ved beslutning den 2. december 2021 gennemfert fusion med sgsterselskabet Bemodan
Invest ApS med regnskabsmaessig virkning pr. 1. januar 2021.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2021
kr.

304.451

180.000

484.451

95.383
-172.565

407.269

-89.600

317.669

317.669

317.669

2020
kr.

288.224

70.000

358.224

84.925
-23.805

419.344

-92.818

326.526

326.526

326.526
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANdre Vaerdipapirer...co.eeeei i e
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn..

ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

Note 2021

kr.

12.462.000
4 12.462.000

50.000
5 50.000

12.512.000
1.589
8.983.426
1.412

0
8.986.427
713.284
9.699.711

22.211.711

2020
kr.

9.162.000
9.162.000

50.000
50.000

9.212.000
9.259
8.531.420
166
57.886
8.598.731
36.819
8.635.550

17.847.550
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens

€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeannns

Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes
DT 0 T01y | - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieineenees
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiininnnen..
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..oveiereiireiii i e e
ANden Gald...coiniiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiie

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2021
kr.

250.000
16.180.378

16.430.378

841.230

841.230

4.151.353
178.613
4.329.966

79.621
27.591
76.644

0

60.086
366.195
610.137

4.940.103

22.211.711

2020
kr.

200.000
14.820.567

15.020.567

562.905

562.905

1.537.309
142.141
1.679.450

56.800
10.950
29.350
82.329
51.232
353.967
584.628

2.264.078

17.847.550
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021.....coiueiiiiiiiiiiiiiiieeieeeieeeeeaaenns, 200.000 14.820.568 15.020.568
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 317.669 317.669
Transaktioner med ejere
Tilgang af egenkapital ved fusion 2. december 2021................... 50.000 1.042.141 1.092.141

Egenkapital 31. december 2021..........c.ccoveviviiiiiiiiinininnnn 250.000 16.180.378 16.430.378
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NOTER

2021 2020 Note
kr. kr.

Andre finansielle indtaegter 1
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 95.383 84.475
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e 0 450
95.383 84.925

Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 804 975
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 171.761 22.830
172.565 23.805

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 60.086 51.232
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 29.514 41.586
89.600 92.818

Materielle anlaegsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 20271, . .ceeeeiiiieeteeeeiiieeeeeeeannneeeeeeeennsseeeesssnnnneeseaaanns 7.648.052
Tilgang ved fusion af 2. december 2021 ......viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireieneneeeanes 2.085.535
Kostpris 31. december 2021.......cocuiiitiiitiiitiiniaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 9.733.587
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniineennnns 1.513.948
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 180.000
Tilgang ved fusion af 2. december 2021 ......viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeaaas 1.034.465
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............c.ccoiiiiiiiiinins 2.728.413

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 12.462.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Industriejendom  Ejerlejligheder Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2021........c.ccevvvneene. 3.300.000 7.500.000 1.662.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... 180.000 0 0

Dagsveerdi for boligejendomme

Investeringsejendommene bestar af 2 udlejningsejendomme til henholdvis erhvervs- og
boligformal samt 4 ejerlejligheder til bade erhverv og boligformal, beliggende i Silkeborg.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige forventede driftsafkast, vurderet pa baggrund af den forventede
udlejningsmaessige situation for ejendommene, vurderes at udgere 595 tkr., hvilket tillige
bygger pa kendskab til de nuvaerende arlige drifts- og vedligeholdelsesomkostninger, hvoraf
sidstenavnte er afsat med 40 kr. pr. m2.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,25% for udlejningsejendommene til erhvervs- og
boligformal og 4,5% for ejerlejligheder til erhverv/boligformal, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed, mv. Afkastkravet svarer ligeledes til niveauet for det forventede
generelle afkastkrav for tilsvarende bolig- og erhvervsejendomme med beliggenhed i
Silkeborg.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre
vardipapirer

KOStPris 1. JaNUAr 2021, .. .eeiieeieieteeieerenneeeenneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 50.000
Kostpris 31. december 2021.......cccuiiitiiitiiitiiiieiteenteeneeaneeeneeeneeaneeaneens 50.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 50.000

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 4.230.974 79.621 1.265.100 1.594.109
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 178.613 0 178.613 142.141

4.409.587 79.621 1.443.713 1.736.250

12

Note



|IBDO

NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Bemodan
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.032 tkr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2021 udger 7.500 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 1.198 tkr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udgar 1.662 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 20 tkr., der giver pant i investeringsjendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udger 7.500 tkr. Ejerpantebrevet er i
selskabets besiddelse.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut, 0 kr., er der givet underpant i ejerpantebrev, nom
600 tkr., med pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2021 udger 3.300 tkr.

2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bemodan ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Selskabet har gennemfart en koncernintern vandret uegentlig fusion, som det fortsaettende selskab,
hvor der er anvendt ”Bogfert vaerdi metoden”. Aktiver og forpligtelser i det ophgrende selskab
(Bemodan Invest ApS) er saledes overfgrt til bogferte veerdier, og ved anvendelse af samme
regnskabspraksis. Sammenligningstal er ikke tilpasset.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Andre veaerdipapirer, der omfatter unoterede minoritetsaktier, males til kostpris. Der foretages
nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



