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PACA Ejendomme ApS

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for PACA Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 1. januar 2022 - 31.
december 2022. for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Taastrup, den 1. februar 2023

Direktion

Casper Bomark

Direktor

Bestyrelse

Patrick Lindgren Ipsen Casper Bomark
Formand Medlem
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i PACA Ejendomme ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for PACA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet 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 forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De 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.

Frederiksberg, den 1. februar 2023

Revisorerne Bastian og Krause
Registrerede Revisorer ApS
CVR-nr. 27335616

Per Hailand
Registreret revisor
mne30354



PACA Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden PACA Ejendomme ApS

Sognevangen 24 Sengelase

2630 Taastrup

CVR-nr.: 41895985

Hjemsted: Hoje-Taastrup

Regnskabsar: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Bestyrelse Patrick Lindgren Ipsen, Formand

Casper Bomark
Direktion Casper Bomark

Revisor Revisorerne Bastian og Krause
Registrerede Revisorer ApS
Guldborgvej 8, st.
2000 Frederiksberg
CVR-nr. 27335616

Modervirksomhed Pipsen Holding ApS, Hgaje Taastrup



PACA Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i direkte eller indirekte at udfere aktiviteter vedrerende investering, opforelse
og udlejning af ejendomme til private samt dertil efter ledelsens skon relaterede aktiviteter.

Udyviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr. -78.827,
og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 4.200.411, og en egenkapital pé kr.
-14.430.

Over 50 % af selskabets egenkapital er tabt. Ledelsen forventer, at kapitalen vil genvindes ved fremtidige positive
resultater. Der henvises til note 6 i1 arsregnskabet.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.



PACA Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for PACA Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.
Generelt

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &endrede
regnskabsmassige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er atholdt i ret til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger og afskrivninger mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

_7-



PACA Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes

til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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 skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes keabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes
i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veardiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste verdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



PACA Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke avrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller
fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes
som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende selskabsskat™
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter PACA Ejendomme ApS forholdsmassigt over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat maéles til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt 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. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende
ar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgoerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering
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2022 2020/21

Note kr. kr.
101.946 -15.653

1 0 0
-132.307 54.806

-30.361 39.153

2 -70.571 -2.336
-100.932 36.817

3 22.105 -8.000
-78.827 28.817

-78.827 28.817

-78.827 28.817
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

-1l -

2022 2021
Note kr. kr.
4 4.107.000 4.240.000
4.107.000 4.240.000
4.107.000 4.240.000
14.105 0
14.105 0
79.306 95.447
93.411 95.447
4.200.411 4.335.447




PACA Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geld til associerede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Langfristede geeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed om going concern 6
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8
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2022 2021

kr. kr.
40.000 40.000
-54.430 24.397
-14.430 64.397
0 8.000
0 8.000
2.024.309 2.084.030
2.040.661 2.042.871
60.000 60.000
4.124.970 4.186.901
57.361 57.300
16.760 1.290
15.750 11.750
0 5.809
89.871 76.149
4.214.841 4.263.050
4.200.411 4.335.447
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Noter
2022 2020/21
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeeftigede 1 1
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder 40.662 0
Andre finansielle omkostninger 29.909 2.336
70.571 2.336
3. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat -22.105 8.000
-22.105 8.000
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 4.185.194 0
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer -693 4.185.194
Kostpris ultimo 4.184.501 4.185.194
Dagsverdireguleringer primo 54.806 0
Arets reguleringer -132.307 54.806
Dagsveerdireguleringer ultimo -77.501 54.806
Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo 4.107.000 4.240.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid
og lejernes bonitet mv.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende atkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75%

5. Langfristede gzeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 2.024.309 57.361 1.830.779
Geld til associerede virksomheder 2.040.661 0 2.000.000
Anden geld 60.000 0 60.000
4.124.970 57.361 3.890.779
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Noter

2022 2020/21

6. Usikkerhed om going concern

Ledelsen forventer positive resultater i de kommende ér til genindvining af egenkapitalen, saledes selskabet afleegger
regnskab efter going concern princippet.

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Pipsen Holding ApS, CVR-nr. 36 53 47 96,
som administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrarende selskabsskat fremgar
af arsregnskabet for administrationsselskabet.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene
giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
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