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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020

for BODA Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense S, den 8. juli 2021

Direktion

Dan Svenningsen

Bestyrelse

Martin Johan Justesen Mark Lisberg Christensen Dan Svenningsen
Formand
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i BODA Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for BODA Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 8. juli 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Tønnesen
statsautoriseret revisor
mne9459
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet BODA Ejendomme A/S

Egegårdsvej 20,

Hjallese

5260 Odense S

CVR-nr.: 12 26 00 08

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Martin Johan Justesen, Formand

Mark Lisberg Christensen

Dan Svenningsen

Direktion Dan Svenningsen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Modervirksomhed Amvest ApS

BODA Ejendomme A/S · Årsrapport for 2020 5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
YQ

JH
-M

8F
JJ

-7
VP

N
C-

KC
LC

E-
E8

T8
5-

KY
SY

E



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejnings- og investeringsvirksomhed.

Udlejningsvirksomheden er koncentreret om udlejning af ejendomme til bolig og erhverv.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 17.396 t.kr. mod 13.299 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud

gør 12.876 t.kr. mod 14.434 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne påvirke selskabets

finansielle stilling væsentligt. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for BODA Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter som indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt

opkrævede fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Ind-

tægter vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-6 år 0 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-

kationer på værdiforringelse 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, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav baseret på markedsstatistikker danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-

skatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter BODA Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-

ne avancer og -tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige 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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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 17.395.562 13.299.284

Værdiregulering af investeringsejendomme 4.057.710 9.776.176

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -15.556 -16.299

Driftsresultat 21.437.716 23.059.161

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 330.108 125.761

Andre finansielle indtægter 144.977 78.912

1 Øvrige finansielle omkostninger -5.272.185 -4.753.469

Resultat før skat 16.640.616 18.510.365

Skat af årets resultat -3.764.838 -4.075.866

Årets resultat 12.875.778 14.434.499

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 12.875.778 14.434.499

Disponeret i alt 12.875.778 14.434.499
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 45.926 61.482

3 Investeringsejendomme 404.540.000 396.073.158

Materielle anlægsaktiver i alt 404.585.926 396.134.640

4 Andre tilgodehavender 272.646 290.882

Finansielle anlægsaktiver i alt 272.646 290.882

Anlægsaktiver i alt 404.858.572 396.425.522

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.044.635 640.103

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.364.006 7.723.229

Andre tilgodehavender 402.812 182.632

Periodeafgrænsningsposter 259.099 252.996

Tilgodehavender i alt 17.070.552 8.798.960

Likvide beholdninger 35.182 2.405.140

Omsætningsaktiver i alt 17.105.734 11.204.100

Aktiver i alt 421.964.306 407.629.622
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 3.152.000 3.152.000

Overført resultat 85.409.360 72.533.582

Egenkapital i alt 88.561.360 75.685.582

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 18.418.657 17.222.847

Hensatte forpligtelser i alt 18.418.657 17.222.847

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 267.798.336 250.485.432

Gæld til pengeinstitutter 4.129.228 0

Deposita 7.061.091 5.989.065

Anden gæld 1.898.463 2.066.330

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 280.887.118 258.540.827

5 Kortfristet del af langfristet gæld 4.469.980 3.507.381

Gæld til pengeinstitutter 270.718 164.933

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.753.603 1.282.751

Gæld til tilknyttede virksomheder 17.367.074 16.890.156

Selskabsskat 2.569.028 2.096.138

Anden gæld 4.666.768 32.239.007

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 34.097.171 56.180.366

Gældsforpligtelser i alt 314.984.289 314.721.193

Passiver i alt 421.964.306 407.629.622

7 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

9 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2019 3.152.000 58.099.083 61.251.083

Årets overførte overskud eller underskud 0 14.434.499 14.434.499

Egenkapital 1. januar 2020 3.152.000 72.533.582 75.685.582

Årets overførte overskud eller underskud 0 12.875.778 12.875.778

3.152.000 85.409.360 88.561.360
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2020 2019
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 341.072 379.493

Andre finansielle omkostninger 4.931.113 4.373.976

5.272.185 4.753.469

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2020 468.852 468.852

Kostpris 31. december 2020 468.852 468.852

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 -407.370 -391.071

Årets afskrivninger -15.556 -16.299

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -422.926 -407.370

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 45.926 61.482

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 328.193.672 261.104.423

Tilgang vedrørende virksomhedsoverdragelse 0 45.316.541

Tilgang i årets løb 19.789.942 31.008.375

Afgang i årets løb -15.831.834 -9.235.667

Kostpris 31. december 2020 332.151.780 328.193.672

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 67.879.486 42.343.910

Regulering til dagsværdi vedrørende virksomhedsoverdragelse 0 18.365.965

Årets regulering til dagsværdi 4.576.900 9.314.060

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -68.166 -2.144.449

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 72.388.220 67.879.486

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 404.540.000 396.073.158
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme består af 21 ejendomme hvoraf 7.646 kvm er klassificeret som

erhvervslejemål og 19.008 kvm som boliglejemål. Investeringsejendommene er beliggende i

Odense, Svendborg, Rudkøbing, Kolding og København.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Følgende afkastskrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Odense 4,25 - 4,75%

- Boligejendomme beliggende i Svendborg 5,00 % - 5,75 %

- Erhvervsejendomme beliggende i Svendborg 5,75%

- Boligejendomme beliggende i Rudkøbing 7,50%

- Erhvervsejendomme beliggende i Rudkøbing 7,50%

- Boligejendomme beliggende i Kolding 5,00%

- Boligejendomme beliggende i København Centrum 3,25% - 3,50%

 

Det gennemsnitlige afkastkrav udgør 4,65 % pr. 31.12.2020, og driftsresultatet er opgjort til t.kr.

18.278.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene re-

duceres med 69.736 t.kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

4. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2020 290.882 0

Tilgang i årets løb 0 300.000

Afgang i årets løb -18.236 -9.118

Kostpris 31. december 2020 272.646 290.882

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 272.646 290.882

Der specificeres således:

Andre tilgodehavender 272.646 290.882

272.646 290.882

5. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2020

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2020
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 271.381.766 3.583.430 267.798.336 229.632.973

Gæld til pengeinstitutter 4.851.464 722.236 4.129.228 982.096

Deposita 7.061.091 0 7.061.091 0

Anden gæld 2.062.777 164.314 1.898.463 1.241.206

285.357.098 4.469.980 280.887.118 231.856.275

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 271.382 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 404.540 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 21.550 i ovenstående grunde og bygninger.

Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 20.945 til sikkerhed for koncernselskabers og selskabets

bankgæld og t.kr. 605 til sikkerhed for ejerforeninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2020 405.540.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 4.057.710

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har stillet kaution for koncernselskabers prioritetsgæld for nominel t.kr. 139.505.

Selskabet har fælles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og hæfter herved for fælles

momstilsvar.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Amvest ApS, CVR-nr. 29836736 som admini-

strationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat

fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet. 

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at

selskabets hæftelse udgør et andet beløb.

9. Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Amvest ApS, hvor årsrapporten 2020 kan hentes hos

Erhvervsstyrelsen. 

BODA Ejendomme A/S · Årsrapport for 2020 19

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
YQ

JH
-M

8F
JJ

-7
VP

N
C-

KC
LC

E-
E8

T8
5-

KY
SY

E



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Mark Lisberg Christensen
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: BODA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-248383963460
IP: 87.48.xxx.xxx
2021-07-08 07:15:34Z

Dan Svenningsen
Bestyrelsesmedlem
På vegne af: BODA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-377472030666
IP: 87.48.xxx.xxx
2021-07-08 07:16:10Z

Dan Svenningsen
Direktør og dirigent
På vegne af: BODA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-377472030666
IP: 87.48.xxx.xxx
2021-07-08 07:16:10Z

Martin Johan Justesen
Bestyrelsesformand
På vegne af: BODA Ejendomme A/S
Serienummer: PID:9208-2002-2-983893057210
IP: 91.215.xxx.xxx
2021-07-09 10:06:08Z

Jan Tønnesen
Statsautoriseret revisor
På vegne af: Grant Thornton
Serienummer: CVR:34209936-RID:44852267
IP: 93.163.xxx.xxx
2021-07-09 12:04:59Z

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
YQ

JH
-M

8F
JJ

-7
VP

N
C-

KC
LC

E-
E8

T8
5-

KY
SY

E



  
 
 
 
 
 
 TOS1SW6Twc8LARajx2r8QaHU+xP4TlJe4tCD/Gmk5Rc=


 
pwgtcMPpLElQR8PBAkPk0C3vCFdA9BeBLi2Wh7BNHNTZlUqn3OI2y5Kq1Xhxxo7q+jgfp7pLysiz
s2SEmYQG65Naa5gZULRUbBYbNuKEHizt8cVZmLZ9R8zDgaF/nLr5W/qj1ECJ9K8Nx60jcPwL0OXg
4M6nXdEaKANoo7BeIHU9m5sHbIGxCFitBb9LZBFmtJXYOCOQsmS0IUhSPdzq4L3HFYYUjGhwGYD8
3i4zLD271PCIbhs4q4rfAbvutywn++9biRraZXBPSZwrBx6BunF69pdwcn9bTzNGjibXV1BdTdI7
x1qWb2O0Gy7EcIgndHQKVWgasR0LbMBn9bQbQA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMjQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId OTk0MjE5NA==
  document_digests W3sia2V5IjoiRllRSkgtTThGSkotN1ZQTkMtS0NMQ0UtRThUODUtS1lTWUUiLCJkaWdlc3QiOiJkZjU5Mjc1MmZkMGQ1MTEwMGEwNWZmZGZiNDBjNTE5ODgzZWQ0NzlkMmU1NzA1MDg5ZGRkYmYyNDRkNjY1YzczIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSDhaQVctVFBUVDgtV0dGM0ItQ0NWQzAtSEFIVjItNFVXVVYiLCJkaWdlc3QiOiI3ZmIyMmZhNDUxZmVhYTc4ZmE2NmVhYWI0NTI4NzA2NjhjNTM0OTI3ZDNkOTIxYTg1ZGM5MDUyZGNkM2M3NjNhIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NFFPUTUtNEczN0ktVTNFMjUtNVQxMDYtSEFaN0ctVjRMSDY=
  TimeStamp MjAyMS0wNy0wOCAwNzoxNToxMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 1

            


  
 
 
 
 
 
 lqrq8N6f2wUleIulQeq1fbw6gXxG9yeOsAPY8d3+mks=


 
NqBtNw0BpU7klymEYlV1wAAOiT4bAGm6JtmG9kFFhIQ3x4n0608M20Q/Jnt96l7sG8sT58uxKthh
RXX66MM2/z9tjCWq96MdPLqmeGEKpY8ju3fEFIApZu90ah4jUdrZWqG2V8xko2LEmkaqV9rdFOZC
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NqBtNw0BpU7klymEYlV1wAAOiT4bAGm6JtmG9kFFhIQ3x4n0608M20Q/Jnt96l7sG8sT58uxKthh
RXX66MM2/z9tjCWq96MdPLqmeGEKpY8ju3fEFIApZu90ah4jUdrZWqG2V8xko2LEmkaqV9rdFOZC
rFO8iqcs/RxYEtXcPxzoseqFMmTr3hszEErvMrLxLnYYfu16RsCQz6vL4owbgJ4FVLLuVYkICUEN
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 FxzLBMfibdG9Qyb1zVfVM/d+CVfMiQFA8uo0/d4jS6s=


 
EIQ77kKA/q173G4ylhbD4MRYmv21uiJ1mMw6KhZ7VUhWf9LdhYfR5/mWXeFn/CTT102U5X7kPFL1
KL4hDthqWCfSoRwywl5UnQX0QKyJOJUUqmd0hczD/ldSNlN1o6lHh7hNwd0nSAbfVRNzATuU0ZQS
3zqNkS8lAe5wAvbCgXcN+fs/4wpcuN3PRQp+eRbZ7n46Cdl0y9UgMe4vMUy57YgvCP8hg93G2wMQ
AjYAtKo8Sp2oK4JpQWOW6LLO4fS2yaL4NSzAKbeKk3E7VZ4hYtV44uFVghJPDKBB4SJGXDD5TrTO
n+Uw6uaNb58QnaOImsvYDuq4+jcIsgpNTwgmSg==
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 i/zgCUN2AdaF2bDrpXXPHxJsI+zOSSYHLWEnjMSSQpo=


 
by7t58G3Di6arCAGXrCpE05n+7fEZxJjnqfhBf3YtCzxuGTrJ5ugA9762RXXIDbSt5dTtKVRiHhU
ALP4lyN+8fUaeFDHAQcuzJuqDeVirzEN08gOnQsI1iNHDjeQoh7FXE+pqfGublWSVHIYalWXWcGc
gpHBxaljEAAfS8ue2OgL0luoYNFqRU72eeH/RNLfSyCsvkVPwwSabrTSWRtbC/Lesyag9hZxumUL
TotHrhM6ooqaV1ttnDIm8tJIYykSzoSGfw81YW7ZpDpl8psrt5jH8Et2F/JKQxiLYbjuZSeSu4in
zyV84P2uHBgoT5sRyknczqjOvd/djGx7hnxEzw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NDcy
  openoces_opensign_layout_size_width OTQ0
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T1RrME1qRTVNZz09
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  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge VFZFM1VFa3RPRUZRUTBVdE5VVk5XakF0T0RSTFV6Z3RVVVEwVTFNdFdGbE9SVFU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEp1bCAwOSAxNDowNDo0MiBDRVNUIDIwMjE=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 
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