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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 

Padkjær og Ærøbo ApS 

Bakkegærdet 35 

6000 Kolding 

CVR-nr.: 34609675 

Stiftet: 04.07.2012 

Hjemsted: Kolding 

Regnskabsår: 01.01.2016 - 31.12.2016 

Direktion 

Esben Padkjær Pedersen 

Nicolaj Ærøbo Ebbesen 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Egtved Allé 4 

6000 Kolding 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016 

for Padkjær og Ærøbo ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Kolding, den 03.03.2017 

Direktion 

Esben Padkjær Pedersen Nicolaj Ærøbo Ebbesen 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i Padkjær og Ærøbo ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Padkjær og Ærøbo ApS for regnskabsåret 01.01.2016 

- 31.12.2016. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt an-

vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl. 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i 

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og 

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 

for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende hand-

linger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Konklusion 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 

vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

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. 

Kolding, den 03.03.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Lars Ørum Nielsen 

statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets aktivitet består i investering og udlejning af fast ejendom. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat anses for værende tilfredsstillende af ledelsen.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 



Padkjær og Ærøbo ApS 6

Resultatopgørelse for 2016 
Resultatopgøre lse for 2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Bruttofortjeneste 1 680.919 814.245 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.686.031 2.319.240 

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 64.174 14.768 

Personaleomkostninger 2 (489.108) (443.054)

Driftsresultat 1.942.016 2.705.199 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 579.145 (14.629)

Andre finansielle indtægter 6.094 0 

Andre finansielle omkostninger 3 (474.928) (400.201)

Resultat før skat 2.052.327 2.290.369 

Skat af årets resultat 4 (272.614) (518.457)

Årets resultat 1.779.713 1.771.912 

Forslag til resultatdisponering 

Ordinært udbytte for regnskabsåret 20.000 0 

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 
564.516 0 

Overført resultat 1.195.197 1.771.912 

1.779.713 1.771.912 
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Balance pr. 31.12.2016 
Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Investeringsejendomme 24.146.327 14.393.393 

Materielle anlægsaktiver 5 24.146.327 14.393.393 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 579.479 334 

Finansielle anlægsaktiver 6 579.479 334 

Anlægsaktiver 24.725.806 14.393.727 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 440.569 

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 7 8.750 0 

Andre tilgodehavender 10.750 0 

Tilgodehavende selskabsskat 154.331 22.000 

Periodeafgrænsningsposter 25.309 11.386 

Tilgodehavender 199.140 473.955 

Likvide beholdninger 401.656 32.524 

Omsætningsaktiver 600.796 506.479 

Aktiver 25.326.602 14.900.206 
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Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

kr.

Virksomhedskapital 80.000 80.000 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 564.516 0 

Overført overskud eller underskud 3.878.006 2.682.809 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 20.000 0 

Egenkapital 4.542.522 2.762.809 

Udskudt skat 8 1.089.463 778.686 

Hensatte forpligtelser 1.089.463 778.686 

Gæld til realkreditinstitutter 4.059.942 1.516.666 

Bankgæld 13.118.440 6.765.258 

Langfristede gældsforpligtelser 9 17.178.382 8.281.924 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 466.526 261.592 

Bankgæld 0 1.560.132 

Deposita 298.875 118.175 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 23.700 3.750 

Gæld til tilknyttede virksomheder 670.083 0 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 862.445 966.286 

Skyldig selskabsskat 106.168 0 

Anden gæld 88.438 166.852 

Kortfristede gældsforpligtelser 2.516.235 3.076.787 

Gældsforpligtelser 19.694.617 11.358.711 

Passiver 25.326.602 14.900.206 

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse for 2016 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016 

Virksomheds- 

kapital

kr.

Reserve for 

netto- 

opskrivning 

efter indre 

værdis metode

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

Forslag til 

udbytte for 

regnskabs- 

året

kr.

Egenkapital 

primo 
80.000 0 2.682.809 0 

Årets resultat 0 564.516 1.195.197 20.000 

Egenkapital 

ultimo 
80.000 564.516 3.878.006 20.000 

I alt

kr.

Egenkapital primo 2.762.809 

Årets resultat 1.779.713 

Egenkapital ultimo 4.542.522 
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Noter 
Noter 

1. Bruttofortjeneste 

I bruttofortjenesten indgår fortjeneste ved salg af ejendom med 235.853 kr. 

2016

kr.

2015

kr.

2. Personaleomkostninger 

Gager og lønninger 474.809 440.114 

Pensioner 7.811 0 

Andre omkostninger til social sikring 6.488 2.940 

489.108 443.054 

2016

kr.

2015

kr.

3. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 17.858 0 

Renteomkostninger i øvrigt 294.056 233.331 

Valutakursreguleringer 19.904 0 

Øvrige finansielle omkostninger 143.110 166.870 

474.928 400.201 

2016

kr.

2015

kr.

4. Skat af årets resultat 

Ændring af udskudt skat 360.481 529.078 

Effekt af ændrede skattesatser (49.704) (10.621)

Refusion i sambeskatning (38.163) 0 

272.614 518.457 
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Noter 

Investering

s- 

ejendomme

kr.

5. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 10.890.543 

Tilgange 9.386.050 

Afgange (1.319.147)

Kostpris ultimo 18.957.446 

Dagsværdireguleringer primo 3.502.850 

Årets dagsværdireguleringer 1.925.971 

Tilbageførsel ved afgange (239.940)

Dagsværdireguleringer ultimo 5.188.881 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 24.146.327 

Investeringsejendomme (13 boligejendomme beliggende i Kolding) er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabs-

praksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede nettolejemodel. Det gennemsnitlige af-

kastkrav for selskabets ejendomme udgør 5,5% pr. 31.12.2016 (6,25% pr. 31.12.2015). En forøgelse af 

afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point til 6,0% vil reducere den samlede dagsværdi med 1.538 t.kr.  

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne. 
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Noter 

Kapital- 

andele i 

tilknyttede 

virk- 

somheder

kr.

6. Finansielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 14.963 

Kostpris ultimo 14.963 

Overførsler (14.629)

Andel af årets resultat 579.145 

Opskrivninger ultimo 564.516 

Nedskrivninger primo (14.629)

Overførsler 14.629 

Nedskrivninger ultimo 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 579.479 

Hjemsted 

Rets- 

form 

Ejer-

andel

%

Egenkapital

kr.

Resultat

kr.

Kapitalandele i 

tilknyttede 

virksomheder 

omfatter: 

Giraffe Estate ApS Kolding ApS 100,0 579.479 579.145 

7. Tilgodehavender hos associerede virksomheder 

Selskabet har tilgodehavender hos selskabets kapitalejere pr. 31.12.2016 på i alt 9 t.kr. Udlånene er i strid 

med den i 2016 gældende selskabslovs § 210. Selskabslovens § 210 er med virkning fra 01.01.2017 ændret, 

hvorved førnævnte udlån kan lovliggøres, hvis visse betingelser opfyldes. Det er ledelsens vurdering, at 

betingelserne for lovliggørelse kan opfyldes, og ledelsen vil derfor indstille til den kommende ordinære ge-

neralforsamling, at generalforsamlingen træffer beslutning om, at udlånene ydes i overensstemmelse med 

bestemmelserne i selskabslovens § 210, stk. 2. 
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Noter 

2016

kr.

2015

kr.

8. Udskudt skat 

Materielle anlægsaktiver 1.141.554 823.170 

Gældsforpligtelser (46.517) (33.878)

Fremførbare skattemæssige underskud (5.574) (10.606)

1.089.463 778.686 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2015

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2016

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

9. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
148.326 46.592 4.059.942 3.448.836 

Bankgæld 318.200 215.000 13.118.440 11.588.456 

466.526 261.592 17.178.382 15.037.292 

10. Eventualforpligtelser 

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hæfter derfor i henhold til sel-

skabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskat-

tede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på 

renter, royalties og udbytter for disse selskaber. 

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og langfristet bankgæld er der deponeret ejerpantebreve på 

nom. 20.009 t.kr. i investeringsejendomme. Regnskabsmæssig værdi af pantsatte ejendomme pr. 

31.12.2016 udgør 22.196 t.kr. 

Til sikkerhed for ejerforening er der tinglyst sikkerhed på nom. 100 t.kr. med pant i ejendom med en regn-

skabsmæssig værdi på 2.225 t.kr. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

I overensstemmelse med årsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gæld tilknyttet inve-

steringsejendomme over gældens restløbetid med udgangspunkt i dagsværdien pr. 31.12.2015 uden til-

pasning af sammenligningstallene. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning (huslejeindtægter), andre driftsindtægter og andre 

eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fun-

det sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og 

måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 



Padkjær og Ærøbo ApS 15

Anvendt regnskabspraksis 

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-

vitet. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for 

virksomhedens medarbejdere. 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder og nettokursgevinster vedrørende værdipapirer. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer og gæld. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 

til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles 

mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med 

refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris 

tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved 

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme 

fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende 

år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-

kastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-

gen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den 

indre værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige 

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi med tillæg af uafskrevet goodwill og med fradrag 

eller tillæg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.  

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-

vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Såfremt 

modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds for-

pligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse 

målt til nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-

ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-

gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Udbytte 

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. 

Det foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinære ud-

bytter vedtaget i regnskabsåret indregnes direkte på egenkapitalen ved udlodning og vises som en særskilt 

post i ledelsens forslag til resultatdisponering. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet. 


