Bemodan ApS

Frichsvej 40 a, 8600 Silkeborg
CVR-nr. 10 21 79 38

Arsrapport 2024

1. januar - 31. december

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinare generalforsamling, den 30. juni 2025

Jan Madsbgll Morsing

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Papirfabrikken 34 Tlf.: 89 22 30 00
DK-8600 Silkeborg silkeborg@bdo.dk
CVR-nr. 202226 70 www.bdo.dk




Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger

Erklaeringer
Ledelsespategning
Revisors erklaring om opstilling af finansielle oplysninger

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

(SN

8-9
10
11-13
14-16

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab

med begraenset haftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhaengige medlemsfirmaer.



Selskabsoplysninger
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Revisor BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Papirfabrikken 34
8600 Silkeborg
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o 0
Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for Bemodan ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 30. juni 2025

Direktion:

Jan Madsbgll Morsing

Bestyrelse:

Bente Kiib Borghus Mette Elisabeth Morsing Jan Madsbgll Morsing

Bemodan ApS | Ledelsespategning



Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger
Til kapitalejeren i Bemodan ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bemodan ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 pa grundlag
af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

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

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

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

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

Silkeborg, den 30. juni 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Wulff Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27705

Bemodan ApS | Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger



Ledelsesberetning

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 307.566 394.204
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 150.654 338.080
Driftsresultat 458.220 732.284
Andre finansielle indtaegter 1 101.130 101.062
@vrige finansielle omkostninger 2 -120.854 -113.518
Resultat for skat 438.496 719.828
Skat af arets resultat 3 -96.469 -158.362
Arets resultat 342.027 561.466
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 342.027 561.466
I alt 342.027 561.466
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 13.350.000 12.950.000
Materielle anlasgsaktiver 4 13.350.000 12.950.000
Andre vardipapirer 50.000 50.000
Finansielle anlaegsaktiver 5 50.000 50.000
Anlagsaktiver 13.400.000 13.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 45.425 36.615
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 10.048.645 10.044.289
Andre tilgodehavender 22.084 463
Tilgodehavender 10.116.154 10.081.367
Likvide beholdninger 33.687 14.538
Omsaetningsaktiver 10.149.841 10.095.905
Aktiver 23.549.841 23.095.905
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 250.000 250.000
Overfert resultat 17.719.792 17.377.765
Egenkapital 17.969.792 17.627.765
Hensaettelser til udskudt skat 1.056.928 977.794
Hensatte forpligtelser 1.056.928 977.794
Geeld til realkreditinstitutter 3.625.786 3.694.685
Deposita 247.575 224.552
Langfristede geeldsforpligtelser 6 3.873.361 3.919.237
Geeld til realkreditinstitutter 67.768 60.094
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 29.156 17.763
Selskabsskat 17.335 59.981
Anden geeld 503.285 402.615
Periodeafgraensningsposter 32.216 30.656
Kortfristede gaeldsforpligtelser 649.760 571.109
Geeldsforpligtelser 4.523.121 4.490.346
Passiver 23.549.841 23.095.905
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Medarbejderforhold 9
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

250.000 17.377.765 17.627.765

342.027 342.027

250.000 17.719.792 17.969.792
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 100.541 100.521
Finansielle indtaegter i gvrigt 589 541
101.130 101.062
2 | Qvrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 456 403
Finansielle omkostninger i gvrigt 120.398 113.115
120.854 113.518
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 17.335 59.981
Regulering af udskudt skat 79.134 98.381
96.469 158.362

Bemodan ApS | Noter
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Noter

4 | Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 9.902.240
Tilgang 249.346
Kostpris 31. december 2024 10.151.586
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 3.047.760
Arets vaerdireguleringer 150.654
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024 3.198.414
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 13.350.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Industriejendom Ejerlejligheder Boligudlejning
Dagsvaerdi 31. december 2024 4.100.000 6.900.000 2.350.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen 200.000 0 -49.346

Dagsveerdi for boligejendomme

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

Det gennemsnitlige arlige forventede driftsafkast, vurderet pa baggrund af den forventede udlejningsmaessige
situation for ejendommene, vurderes at udggre 681 tkr., hvilket tillige bygger pa kendskab til de nuvaerende
arlige drifts- og vedligeholdelsesomkostninger, hvoraf sidstenaevnte er afsat med 40 kr. pr. m2.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,50% for udlejningsejendommene til erhvervs- og boligformal og
4,75% for ejerlejligheder til erhverv/boligformal, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold
pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed, mv. Afkastkravet
svarer ligeledes til niveauet for det forventede generelle afkastkrav for tilsvarende bolig- og
erhvervsejendomme med beliggenhed i Silkeborg.

5 | Finansielle anlaegsaktiver

Andre
kr. vaerdipapirer
Kostpris 1. januar 2024 50.000
Kostpris 31. december 2024 50.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 50.000
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Noter

6 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 3.693.554 67.768 3.340.979 3.754.779
Anden geeld (deposita) 247.575 0 247.575 224.552

3.941.129 67.768 3.588.554 3.979.331

7 | Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

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

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

8 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 2.525 tkr., er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2024 udger 6.900 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 1.168 tkr., er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2024 udger 2.350 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 20 tkr., der giver pant i investeringsjendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 6.900 tkr. Ejerpantebrevet er i selskabets besiddelse.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut, er der givet underpant i ejerpantebrev, nom

600 tkr., med pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 4.100
tkr.

2024 2023

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bemodan ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme og administration mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vardipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvardi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa

individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsatningsaktiver
og geeld.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere

geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedregrende indtaegter i de
efterfalgende ar.
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