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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Padborg Ejendomme ApS
Gl Kolding Landevej 20
7100 Vejle

CVR-nr.: 33389795
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Seren Hager, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Padborg Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 24.06.2022

Direktion

Soren Hager
direktar



Padborg Ejendomme ApS | Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang 4

Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Padborg Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Padborg Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 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
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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
ngdvendig 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
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Kolding, den 24.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Poul Skovgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne26777
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af fast ejendom mv. Selskabet udever endvidere aktivitet med

udfgrelse af mindre bygge- og anlaegsopgaver, fortrinsvis for koncerninterne selskaber.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.160.359 1.907.195
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 5.122.111 904.394
Personaleomkostninger 1 (840.537) (230.832)
Af- og nedskrivninger 2 (142.863) (270.230)
Driftsresultat 6.299.070 2.310.527
Andre finansielle indteegter 43.894 2.320
Andre finansielle omkostninger (560.383) (315.858)
Resultat for skat 5.782.581 1.996.989
Skat af arets resultat 3 (1.353.878) (403.506)
Arets resultat 4.428.703 1.593.483
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 4.428.703 1.593.483
Resultatdisponering 4.428.703 1.593.483
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 43.000.000 36.353.038
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 814.518 734.381
Materielle aktiver 4 43.814.518 37.087.419
Anlaegsaktiver 43.814.518 37.087.419
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 730.134 359.809
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.618.234 2.205.624
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 89.703
Andre tilgodehavender 291.949 513.021
Tilgodehavender 2.640.317 3.168.157
Likvide beholdninger 2.867.966 22.214
Omsaetningsaktiver 5.508.283 3.190.371
Aktiver 49.322.801 40.277.790
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 2.400.000 2.400.000
Overfart overskud eller underskud 14.681.211 10.252.508
Egenkapital 17.081.211 12.652.508
Udskudt skat 3.687.229 2.333.351
Hensatte forpligtelser 3.687.229 2.333.351
Geeld til realkreditinstitutter 20.089.650 12.570.518
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 34.968 68.968
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 20.124.618 12.639.486
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 1.595.456 714.472
Bankgeeld 398.728 3.262.705
Deposita 664.415 671.540
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 717.847
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.508.386 1.864.384
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.851.081 4.410.456
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.009.268 984.223
Anden geeld 402.409 26.818
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.429.743 12.652.445
Gaeldsforpligtelser 28.554.361 25.291.931
Passiver 49.322.801 40.277.790
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 2.400.000 10.252.508 12.652.508
Arets resultat 0 4.428.703 4.428.703

Egenkapital ultimo 2.400.000 14.681.211

17.081.211
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2021 2020
kr. kr.
Gager og lenninger 819.744 223.316
Andre omkostninger til social sikring 11.403 3.010
Andre personaleomkostninger 9.390 4.506
840.537 230.832
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2
2 Af- og nedskrivninger
2021 2020
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 142.863 270.230
142.863 270.230
3 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Andring af udskudt skat 1.287.870 403.506
Regulering vedrerende tidligere ar 66.008 0
1.353.878 403.506
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4 Materielle aktiver

Investerings-

12

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 34.155.556 2.386.990
Tilgange 1.524.851 223.000
Kostpris ultimo 35.680.407 2.609.990
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.652.609)
Arets afskrivninger 0 (142.863)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.795.472)
Dagsveerdireguleringer primo 2.197.482 0
Arets dagsveerdireguleringer 5.122.111 0
Dagsvardireguleringer ultimo 7.319.593 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 43.000.000 814.518

Selskabets investeringsejendomme omfatter i alt 3 erhvervsejendomme beliggende i Padborg.
Investeringsejendommene omfatter fortrinsvis ejendomme udlejet til logistik og lager. Investeringsejendomme
er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Der er pr. 31.12.2021 anvendt et afkastkrav pa mellem 6,75% - 7,5% (sidste ar mellem 7,0% - 8,0%). En forhgjelse
af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme med ca. 2,8 mio.

kr.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved vardianseettelsen.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.562.180 682.572 20.089.650 13.840.928
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 33.276 31.900 34.968 0
1.595.456 714.472 20.124.618 13.840.928
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6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Anpartsselskabet af 26.03.2010 som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Skattestyrelsen har tilkendegivet, at der forventes rejst krav mod selskabet om betaling af A-skat/AM-bidrag
vedrgrende underleverandgrforhold. Ledelsen forventer at kravet kan afvises og/eller at der kan rejstes
tilsvarende krav mod underleverandaren. Der er ikke hensat til tab i anledning af sagen.

Selskabet har indgaet lejeaftale vedrgrende fast ejendom. Ejendommen er fremlejet. Den arlige leje udger ca. 225
t.kr.
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7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanlaeg og maskiner,
der hgrer til eendommene.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve og skadeslgsbreve for i alt nom. 12.863 t.kr. i
ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 43.000 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt er noteret ejendomsforbehold i karetgj. Den regnskabsmaessige
veerdi af pantsat karetgj udger 120 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.
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Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrerende transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4-10 ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
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afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saeedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



