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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Voda Ejendomme ApS
Mejlbyvej 5C
8250 Ega

CVR-nr.: 36688130
Regnskabsar:  01/01/2022 - 31/12/2022
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2022 - 31.
december 2022 for Voda Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Ega, den 16/05/2023

Direktion

Kaspar Felix Thorup



Ledelsesheretning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive handelsvirksomhed, investeringsvirksomhed
samt entreprengr- og servicevirksomhed og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabsmaessig praksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsvaerdi af selskabets investeringsejen-
domme pa statusdagen. Markedsvaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret
malemetode.

De anvendte afkastsatser varierer med ejendommenes faktiske beliggenhed.
Saledes at der ved beregning af afkast pa ejendomme beliggende i den centrale del af
Aarhus anvendes en lavere afkastsats end for eiendomme beliggende i oplandskommuner.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er for-
bundet med en vis usikkerhed. Hvis afkastkravet er indenfor +/- 1 procentpoint i forhold
til den anvendte vil veerdien pa ejendomsportefgljen vaere i intervallet 70.128 tkr. - 100.954 tkr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat pa kr. 1.932. 397 anses for at veere tilfredsstillende
Der forventes et resultat pa ca. 3.000 tkr. far skat for det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet haendelser af veesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Generelt om indregning og maling.
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veaerdi-reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris.

Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har
vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele
vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske
fordele vil fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males
aktiver og forpligtelser, som beskrevet for hver enkelt.

Visse aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes

en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgagres som oprindelig
kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af
forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgh. Herved fordeles kurstab og -ge-
vinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden arsrsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa
balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopggrelse

I henhold til arsregnskabslovens §32 er posterne nettoomsaetning, vareforbrug og andre
eksterne omkostninger sammendraget i regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Nettoomszetning

Nettoomseetning indregnes i resultatopgarelsen nar levering og risikoovergang har
fundet sted, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusiv moms, og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter de direkte omkostninger til eiendommenes drift for regnskabsaret.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter saedvanlige omkostninger til virksomhedens
primaere aktivitet, der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution,

salg, reklame, lokaler, tab pa debitorer og ydelser pa operationelel leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusiv feriepenge og pensioner, samt
andre omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleom-
kostninger er fratrukket modtagen godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Immaterielle og materielle anlaegsaktiver afskrives over den forventede brugstid.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
og indregnes med de belgb der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat og direkte i egenkapi-
talen med den del, der kan henfares til bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af
skatten, der indregnes i resultatopggrelsen , og som knytter sig til arets ekstraordineere
resultat henfares hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordineaere resultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalge-
vinster ved et efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes
kabspris, efterfalgende omkostninger til tilbygning samt byggelansrenter i ombygningsperioden.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi pa statustidspunktet. Dagsveerdien
revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmetode.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for udlejningsejendomme inden for de
geografiske omrader, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsesstand samt
budget for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede lejeindteegter med fradrag af direkte omkost-
ninger i form af ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse og administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med en skgnnet afkastprocent gaeldende for det geo-
grafiske omrade ejendommene er beliggende i.

Boligsudlejningsejendomme i Aarhus C og Arhus N har et afkastkrav pa ca. 4 %. Disse er
veerdiansat til 29.061 tkr. Boligudlejningsjendomme i Hornslet og Hadsten har et gennemsnitligt
afkastningskrav pa ca. 6%. Disse er vaerdiansat til 35.932 tkr. Erhvervsejendom i Lystrup har et
afkastningskrav pa ca. 7%. Denne er vaerdiansat til 17.800 tkr.

Som fglge af maling til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Inventar og driftsmateriel
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Inventar og driftsmateriel males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil

det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der fortages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restveerdi herefter.

Brugstid Restvaerdi
DFIFES ML ettt eeeeeeeeeee s 5 ar 0

Smaanskaffelser med en kostpris pa under 31.000 pr. enhed indregnes som om-
kostninger i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materiale anlaegsaktiver opgares som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjenste eller tab indregnes i resultatopgagrelsen under andre drifts-
indtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab til relisationsveerdien.

Periodeafgraensningsposter.
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Veaerdipapirer
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede aktier, der
males til dagsveerdi pa balancedagen. Bgrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 skatte-
pligtige indkomster samt for betalt acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skatte-
maessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, heruder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. For indeveererende ar er anvendt en skattesats pa 22,00 %.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne selskaber.
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Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.
I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambe-
skatningsbidrag fra virksomheder der har kunnet anvende dette underskud til ned-
saettelse af eget skattemaessig overskud.

Gaeldsforpligtigelser
Andre geeldsforpligtigelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel restgeeld.



Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Ialt

2022
kr.

4.032.334

-351.091
-11.922

3.669.321

0
0
62.652

-190.657
-1.057.481
2.483.835
-551.438
1.932.397

0
0
1.932.397

1.932.397

2021
kr.

4.577.675

-38.295
-17.300

4.522.080

2.383.370
23.326
16.582

0
-1.107.182
5.838.176
-1.282.679
4.555.497

0
5.200.000
-644.503

4.555.497
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsczetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022
kr.

82.793.767

41.764

82.835.531
1.402.886
1.402.886

84.238.417

189.935
0
247.003

436.938
836.284
1.273.222

85.511.639

2021

kr.
82.681.892
5.186

82.687.078
1.343.117
1.343.117

84.030.195

38.700
222.496
237.254

498.450
735.164
1.233.614

85.263.809
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Balance 31. december 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Oplysning om forudseetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2022

kr.

50.000
19.764.095
0

19.814.095
4.014.625
4.014.625

52.097.541
1.179.017
1.004.433

54.280.991

1.963.000
176.375
4.561.300
462.350

238.903

7.401.928

61.682.919

85.511.639

2021

kr.

50.000
17.831.699
0

17.881.699
3.925.537
3.925.537

55.359.839
2.801.590
1.038.268

59.199.697

2.451.000
847.159

0

677.798

408.011

4.256.876

63.456.573

85.263.809
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Noter

1. Personaleomkostninger

2022 2021

kr. kr.

Lan og gager 343.373 38.295
Pensionsbidrag 4.715 0
Andre omkostninger til social sikring 3.003 0
351.091 38.295

2. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Af langfristet geeld forfalder 45.722 tkr. efter mere end 5 ar.

3. Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er i indeveerende ar veerdiansat til dagsvaerdi pa basis af en

afkastbaseret malemetode. Der henvises til en naermere beskrivelse i ledelsesberetningen og i
anvendt regnskabspraksis.

4. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Til sikkerhed for geeld til realkredit- og pengeinstitutter er der i grunde og

bygninger med en bogfart veerdi pa tkr. 82.793 tinglyst pant pa tkr. 74.520
med en geeld pa tkr. 55.415.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 1
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