
BODA Estate ApS
Egegårdsvej 20, Hjallese, 5260 Odense S

 CVR-nr. 27 44 36 80

Årsrapport 

1. januar - 31. december 2021

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 6. juli 2022.

Dan Svenningsen
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd 

Medlem af RevisorGruppen Danmark

Grant Thornton 

Statsautoriseret  

Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45 

2100 København Ø 

CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
Z3

8S
-H

77
1X

-S
KC

2J
-S

JD
D

G
-7

6I
43

-Z
H

0N
N



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side 

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger 5

Ledelsesberetning 6

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2021

Anvendt regnskabspraksis 7

Resultatopgørelse 12

Balance 13

Egenkapitalopgørelse                     15

Noter 16

BODA Estate ApS · Årsrapport for 2021

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
Z3

8S
-H

77
1X

-S
KC

2J
-S

JD
D

G
-7

6I
43

-Z
H

0N
N



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 for BODA

Estate ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense S, den 6. juli 2022

Direktion

Dan Svenningsen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i BODA Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for BODA Estate ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2021 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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet 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 6. juli 2022

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 Estate ApS

Egegårdsvej 20

Hjallese

5260 Odense S

CVR-nr.: 27 44 36 80

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Dan Svenningsen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i boligejendomme og værdipapirer

og dermed beslægtet virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 457 t.kr. mod 449 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

6.126 t.kr. mod 2.708 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 Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

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

somheder.

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 sel-

skabet, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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 samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af ejendomme, andre indtægter vedrørende

ejendommene samt opkrævede fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som

lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med

lejere. 

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

vedaktiviteter.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer mv. 

Under omkostninger til ejendomsdrift indrenges omkostninger til vedligeholdelse, ejendomsskatter,

forbrugsafgifter samt forsikring.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-

rielle 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).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver

Erhvervede rettigheder

Erhvervede rettigheder omfatter EU-betalingsrettigheder, og måles til kostpris med fradrag for

akkummulerede afskrivninger. Erhvervede rettigheder afskrives lineært over den forventede brugstid som

udgør 10 år. 

Materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

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.

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 5-30 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 af- og nedskrivninger.

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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 nettopenge-strømme 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. 

Ejendommene værdiansættes ud fra anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig

vurderingsmand og/eller ved en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav baseret på markedsstatistikker danner grundlag for ejendomme-

nes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 Estate ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndig-

hederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-

ningskredsen.

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.

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

2021 2020
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 456.791 448.837

Værdiregulering af investeringsejendomme 8.991.906 4.415.740

1 Personaleomkostninger -395.269 0

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver -239.224 -118.478

Driftsresultat 8.814.204 4.746.099

Andre finansielle indtægter 205.998 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.204.233 -1.262.783

Resultat før skat 7.815.969 3.483.316

Skat af årets resultat -1.689.674 -775.467

Årets resultat 6.126.295 2.707.849

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 6.126.295 2.707.849

Disponeret i alt 6.126.295 2.707.849
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2021 2020
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Erhvervede rettigheder 93.333 0

Immaterielle anlægsaktiver i alt 93.333 0

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 1.368.288 499.672

5 Investeringsejendomme 132.880.000 106.590.000

Materielle anlægsaktiver i alt 134.248.288 107.089.672

6 Andre tilgodehavender 200.000 200.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 200.000 200.000

Anlægsaktiver i alt 134.541.621 107.289.672

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 285.327 345.590

Tilgodehavende selskabsskat 478.544 303.116

Andre tilgodehavender 192.095 363.952

Periodeafgrænsningsposter 189.013 181.724

Tilgodehavender i alt 1.144.979 1.194.382

Likvide beholdninger 11.486 874

Omsætningsaktiver i alt 1.156.465 1.195.256

Aktiver i alt 135.698.086 108.484.928
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 180.000 180.000

Overført resultat 62.676.185 14.990.356

Egenkapital i alt 62.856.185 15.170.356

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 6.954.037 4.785.819

Hensatte forpligtelser i alt 6.954.037 4.785.819

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 62.725.369 53.056.450

Deposita 375.762 353.480

7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 63.101.131 53.409.930

7 Kortfristet del af langfristet gæld 1.438.222 1.161.138

Modtagne forudbetalinger fra kunder 12.500 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.148.394 707.591

Gæld til tilknyttede virksomheder 69.412 33.183.178

Anden gæld 118.205 66.916

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.786.733 35.118.823

Gældsforpligtelser i alt 65.887.864 88.528.753

Passiver i alt 135.698.086 108.484.928

9 Oplysninger om dagsværdi

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 180.000 309.775 489.775

Årets overførte overskud eller underskud 0 14.680.581 14.680.581

Egenkapital 1. januar 2021 180.000 14.990.356 15.170.356

Årets overførte overskud eller underskud 0 6.126.295 6.126.295

Koncerntilskud 0 41.559.534 41.559.534

180.000 62.676.185 62.856.185
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2021 2020
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 360.088 0

Pensioner 29.160 0

Andre omkostninger til social sikring 5.396 0

Personaleomkostninger i øvrigt 625 0

395.269 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 657.226 677.558

Andre finansielle omkostninger 547.007 585.225

1.204.233 1.262.783

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

3. Erhvervede rettigheder

Tilgang i årets løb 100.000 0

Kostpris 31. december 2021 100.000 0

Årets afskrivninger -6.667 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -6.667 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 93.333 0
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2021 727.373 499.103

Tilgang i årets løb 1.240.796 228.270

Afgang i årets løb -212.000 0

Kostpris 31. december 2021 1.756.169 727.373

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -227.701 -109.223

Årets afskrivninger -232.557 -118.478

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 72.377 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -387.881 -227.701

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 1.368.288 499.672

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 85.395.601 79.844.934

Tilgang i årets løb 19.798.094 5.550.667

Afgang i årets løb -2.988.803 0

Kostpris 31. december 2021 102.204.892 85.395.601

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 21.194.399 16.778.659

Årets regulering til dagsværdi 7.461.906 4.415.740

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 2.018.803 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 30.675.108 21.194.399

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 132.880.000 106.590.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendomme består af 4 ejendomme og tilknyttede arealer.

Investeringsejendommene er beliggende i Svendborg på sydfyn, Rudkøbing på Langeland og på

Vestsjælland ved Ruds Vedby. Markedet for ejendomstypen (gods) i Ruds Vedby er præget af, at

antallet af handler af tilsvarende ejendomme har været yderst begrænset. I forbindelse med

værdiansættelsen har ledelsen derfor valgt, at tage hensyn til tidligere samt nyligt indhentede

mæglervurderinger, hvorved afkastberegningen er korrigeret.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

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

ved anvendelse af den afkasatbaserede model.

Afkastkravet for investeringsejendommene beliggende på Langeland er på 5,50%. Investerings-

ejendommene beliggende på Vestsjælland og i Svendborg er værdiansat med udgangspunkt i en

mæglervurdering.

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.

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

6. Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2021 200.000 200.000

Kostpris 31. december 2021 200.000 200.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 200.000 200.000

Andre tilgodehavender 200.000 200.000

200.000 200.000
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2021
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 64.163.591 1.438.222 62.725.369 56.386.358

Deposita 375.762 0 375.762 0

64.539.353 1.438.222 63.101.131 56.386.358

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 64.164 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 132.880 t.kr.

9. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2021 132.880.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 8.991.906

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

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 åresregnskabet for administrationsselskabet. 

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

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

BODA Estate ApS · Årsrapport for 2021 19

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
Z3

8S
-H

77
1X

-S
KC

2J
-S

JD
D

G
-7

6I
43

-Z
H

0N
N



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.”

Dan Svenningsen
Direktør og dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-377472030666
IP: 87.48.xxx.xxx
2022-07-06 12:07:29 UTC

Jan Tønnesen
Statsautoriseret revisor
Serienummer: CVR:34209936-RID:44852267
IP: 62.243.xxx.xxx
2022-07-06 12:35:42 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
Z3

8S
-H

77
1X

-S
KC

2J
-S

JD
D

G
-7

6I
43

-Z
H

0N
N



  
 
 
 
 
 
 Iv3L7w2PPY/XbeVYVpny8jVYlD3sDOH7KpAczFDBtMo=


 
ANLi/1W5IDcPlLOr0X6ue2XV5PPKyzUqLXmoPUKBLJ96sg9JiiS0s4dctAwFHrxMSoidZMEbtaO3
PkCYjYuL9PW7dszS1+hZ+TKiVJGXmS+qpTu4XQbX7lWZduU2OdsUv4LTjx3bWo3gV0E7nENxXI50
pbWfdBcSAG2KBv3kMNlkJTCLyVNgBgRkvNm5dptZ/JwYK2wmHvA4VJJaeIsY5w4JVmVGqSUvFusV
rVIEqusyybv8GHZrV8I8Aot1gdGXLNSEQTp9nd+9sKnea6AVhkHCr2QAYHoXgxH5pP5T/cMdqAJa
acsnoTnfxOA7YXAS2Uj1xJJeAZ2ffJ8Gcx9aKw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTM3NDQyMjY=
  document_digests 
  _challenge T09aQjctVkRMTDgtRzAxTU4tVVdZNlctQlQ2WEUtRVhaN1E=
  TimeStamp MjAyMi0wNy0wNiAxMjowNzoxMiswMDAw
  identityAssuranceLevel 1

            


  
 
 
 
 
 
 nRZppAYT3zk5itUhgjOLyoqLulwS8iSIxn29e7W5zCw=


 
ZZYYY06aEF/CXJlub6w5elQtQ53ZuRYQLZBDejHpY4ztfWNbJVnHmxYN92MLjFiuQwrI48JU9ZRk
AjlI4irr9TsnCIfFh2FYbUxrg+PotGV9UVasitJQQvPWvUmzo9IQucuB5iUCCuGu8wIlI9UdnV/5
HPqFufsY3CRAVrTAe16pzr4uBfrvws3n5qMCDM8Qkpk/oX9UHTbvmlBdK88OaR82a5Cwn8gsXI6/
N0Tnf5ktBEajfmlkgB4OOcHtXeRUyflqylRHIo1s9f+RVECeGJJKKoxk3HN/drIZExulz47/P6aJ
fNgvJuoGKSXKyvxeEPYr/kfxRxOihs1OyeeQzw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRNM05EUXlNamM9
  action c2lnbg==
  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 UmxRMlJFZ3RSMHRZVmtndFNETlVVRGN0VEROVk5WQXRWRFpSUlVRdE5scE1UVVU9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIEp1bCAwNiAxNDozNToyOSBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


{"documentKey":"FZ38S-H771X-SKC2J-SJDDG-76I43-ZH0NN","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2022-07-06T12:07:29Z","subtype":null,"ip":"87.48.130.66","signatureLines":[{"role":"direktør og dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fdf404c576eb27e.xml","validations":[],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-377472030666","type":"nemid","signerName":"Dan Svenningsen"},{"signTime":"2022-07-06T12:35:42Z","subtype":null,"ip":"62.243.184.50","signatureLines":[{"role":"statsautoriseret revisor","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fce209a67156bd4.xml","validations":[],"signerSerial":"CVR:34209936-RID:44852267","type":"nemid","signerName":"Jan Tønnesen"}]}


 ========================= ================= ================ ========================================================================================================================== 
  Time                      Name              IP               Activity                                                                                                                  
 ========================= ================= ================ ========================================================================================================================== 
  2022-07-06 08:14:59 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    The document was created                                                                                                  
  2022-07-06 08:14:59 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    A signing link was activated for "Dan Svenningsen"                                                                        
  2022-07-06 08:14:59 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    A signing link was activated for "Jan Tønnesen"                                                                           
  2022-07-06 08:15:00 UTC   Louise Lyngby                      A signing request email was sent to "Dan Svenningsen" at "ml@ambo-as.dk"                                                  
  2022-07-06 08:15:13 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 08:30:58 UTC   Dan Svenningsen   172.225.208.8    The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2022-07-06 08:31:00 UTC   Dan Svenningsen   213.237.65.158   The document was viewed by the signer                                                                                     
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:27:59 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 09:28:05 UTC   Penneo system     213.237.65.158   The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 12:05:04 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 12:05:44 UTC   Louise Lyngby     62.243.184.50    A signing request email was sent to "Dan Svenningsen" at "ml@ambo-as.dk"                                                  
  2022-07-06 12:06:02 UTC   Dan Svenningsen   104.28.129.11    The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2022-07-06 12:07:05 UTC   Dan Svenningsen   104.47.6.254     The document was viewed by the signer                                                                                     
  2022-07-06 12:07:06 UTC   Dan Svenningsen   87.48.130.66     The document was viewed by the signer                                                                                     
  2022-07-06 12:07:09 UTC   Penneo system     87.48.130.66     The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 12:07:29 UTC   Dan Svenningsen   87.48.130.66     The signer signed the document as direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent  
  2022-07-06 12:07:30 UTC   Louise Lyngby                      A signing request email was sent to "Jan Tønnesen" at "jan.tonnesen@dk.gt.com"                                            
  2022-07-06 12:35:17 UTC   Jan Tønnesen      62.243.184.50    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2022-07-06 12:35:20 UTC   Penneo system     62.243.184.50    The document was viewed                                                                                                   
  2022-07-06 12:35:42 UTC   Penneo system     62.243.184.50    The document signing process was completed                                                                                
  2022-07-06 12:35:42 UTC   Jan Tønnesen      62.243.184.50    The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor            
 ========================= ================= ================ ========================================================================================================================== 


		2022-07-06T12:36:14+0000
	Original document certified by Penneo




