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Paulsens Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Paulsens
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Toftlund, 14. juni 2023

Direktionen:

Rasmus Lytzen Paulsen Sgren Lytzen Paulsen
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Paulsens Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Paulsens Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Paulsens Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar
2022 - 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er til-

straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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Paulsens Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Abyhgj, 14. juni 2023

Dansk Revision Arhus
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671

Torben Bisgaard
Registreret revisor
mne2427
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Paulsens Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r vaeret at drive virksomhed med at erhverve

og udleje fast ejendom og alt dermed staende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Paulsens Ejendomme ApS

2022 2021

Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 3.436.993 2.965

Resultat fgr finansielle poster 3.436.993 2.965
1 Finansielle indteegter 143.409 352
2 Finansielle omkostninger -226.066 -418

Resultat fgr skat 3.354.337 2.899
3 Skat af arets resultat -737.954 -638

Arets resultat 2.616.383 2.261

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt resultat 2.616.383 2.261

Resultatdisponering i alt 2.616.383 2.261
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Paulsens Ejendomme ApS

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
4 Investeringsejendomme 43.856.923 43.855
Materielle anleegsaktiver 43.856.923 43.855
Anlzaegsaktiver i alt 43.856.923 43.855
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.162.768 807
Tilgodehavender 3.162.768 807
Likvide beholdninger 906.162 707
Omsatningsaktiver i alt 4.068.930 1.514
Aktiver i alt 47.925.852 45.369
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Paulsens Ejendomme ApS

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 250.000 250
Overfgrt resultat 23.522.053 20.906
Egenkapital i alt 23.772.053 21.156
Henszettelser til udskudt skat 3.996.397 3.948
Hensatte forpligtelser 3.996.397 3.948
Geeld til realkreditinstitutter 15.115.017 15.664
5 Langfristede geeldsforpligtelser 15.115.017 15.664
Geeld til realkreditinstitutter 597.044 816
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.215.400 1.042
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 55
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.764.526 1.136
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 689.627 733
Anden geld 750.788 819
Kortfristede galdsforpligtelser 5.042.385 4.601
Geaeldsforpligtelser i alt 20.157.402 20.266
Passiver i alt 47.925.852 45.369
6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Paulsens Ejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort lalt
hedska- resultat
pital
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 250 20.906 21.156
Arets resultat 0 2.616 2.616
Egenkapital ultimo 250 23.522 23.772
2 Dansk > GGi
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Paulsens Ejendomme ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle indtzegter
Renteindtaegt, tilknyttede virk 75.000 102
Andre finansielle indtaegter 68.409 250
Finansielle indtaegter i alt 143.409 352
2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 55.000 0
Andre finansielle omkostninger 171.066 418
Finansielle omkostninger i alt 226.066 418
3 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 689.627 606
Regulering af udskudt skat 48.327 32
Skat af arets resultat i alt 737.954 638
4 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 28.745.933 25.472
Tilgang i arets lgb 1.500 3.274
Kostpris 31. december 28.747.433 28.746
Dagsveerdiregulering 1. januar 15.109.490 15.109
Dagsveerdireguleringer 31. december 15.109.490 15.109
Investeringsejendomme i alt 43.856.923 43.855
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Paulsens Ejendomme ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
Investeringsejendomme bestar af 6 udlejningsejendomme beliggende i Sgnderjylland og 1 udlejnings-
ejendom i Aarhus. 4 udlejningsejendomme anvendes til bolig, heraf ejendommen beliggende
i Aarhus og 2 udlejningsejendomme anvendes til erhverv. Ejendommene er fuldt udlejede
til tredjemand. Ejendommene veaerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model
pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Fastsaettelse af dagsvaerdien er baseret
pa en forventet normaliseret driftsresultat som er pa niveau med realiseret driftsresultat i
2022 og et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,0 % - 10,0 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen
til eiendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder
vilkar og betingelser i lejekontrakter.
De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023. Driftsomkostninger
er skgnnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af
investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse
for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.
Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til tidligere ar.
Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa investerings-
ejendommen.
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 12.578.331 12.435
6 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet BPH Toftlund ApS for danske selskabsskatter og kil-
deskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-
deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 15.712, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr TDKK 43.857.
~ Dansk > GG
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Paulsens Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af endrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gzld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.
Resultatopggrelsen
Nettoomsatning

Nettoomszetningen repraesenterer huslejeindteegter og andre indtaegter fra investeringsejendomme. Opkrae-

vede bidrag hos lejerne til daekning af varme- og faellesomkostninger pa investeringsejendommene samt afholdte
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Paulsens Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

udlaeg vedrgrende lejernes andel af udgifter til varme- og feellesomkostninger indregnes ikke i resultatopggrel-

sen, idet nettomellemvaerendet indregnes i balancen.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger og
tillagt andre driftsindtaegter, er ssmmendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindteaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af 1an samt tillaeg og godtgg@relse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-

gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi
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Paulsens Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sédledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
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det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet
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Ledelse og dirigent
Serienummer: be0d05ea-58de-4409-9a6f-9fe6dbce9cc5

IP: 212.112.xxx.XXX
L
Mit2p &

2023-06-29 08:40:21 UTC

Torben Bisgaard
Registreret revisor
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
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Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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