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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 for
PeBeVe Finans ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 17. marts 2017

Direktion

Susan Pørtner
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i PeBeVe Finans ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for PeBeVe Finans ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 17. marts 2017

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet PeBeVe Finans ApS
Vilvordevej 1, 1
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 10 71 42 30
Stiftet: 27. marts 1987
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

30. regnskabsår

Direktion Susan Pørtner

Revisor Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Modervirksomhed Ejendomsselskabet Femvejen ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabet driver aktiviteter med køb, investering og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Ved anvendelse af selskabets regnskabspraksis, jf. særskilt beskrivelse heraf, er det nødvendigt, at
ledelsen foretager vurderinger og skøn af, samt opstiller forudsætninger for regnskabsmæssige værdier af
aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes af andre kilder. Disse skøn og forudsætninger
er baseret på historiske erfaringer og andre relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse
skøn.

De foretagne skøn og underliggende forudsætninger revurderes løbende. Ændringer i regnskabsmæssige
skøn indregnes i den regnskabsperiode, hvori ændringerne finder sted.

Ledelsen har som grundlag for sit skøn indhentet salgsvurdering fra mæglere.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold fremgår af efterfølgende resultatopgørelse og
balance. Årets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttofortjeneste 465.758 227.162

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -55.835 -92.386

Driftsresultat 409.923 134.776

Andre finansielle indtægter 461.877 2.218.875
Øvrige finansielle omkostninger -575.077 -662.063

Resultat før skat 296.723 1.691.588

Skat af årets resultat -68.359 -264.608

Årets resultat 228.364 1.426.980

Forslag til resultatdisponering:
Overføres til overført resultat 228.364 1.426.980

Disponeret i alt 228.364 1.426.980
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 55.835
1 Investeringsejendomme 20.000.000 20.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 20.000.000 20.055.835

Anlægsaktiver i alt 20.000.000 20.055.835

Omsætningsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele 4.835.000 5.311.050
Værdipapirer i alt 4.835.000 5.311.050

Likvide beholdninger 91.828 109.278

Omsætningsaktiver i alt 4.926.828 5.420.328

Aktiver i alt 24.926.828 25.476.163
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 3.835.445 3.607.081
Egenkapital i alt 4.035.445 3.807.081

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 3.244.984 3.236.729
Hensatte forpligtelser i alt 3.244.984 3.236.729

Gældsforpligtelser

2 Gæld til realkreditinstitutter 10.759.338 10.884.942
Forudbetalinger og deposita 355.044 283.805
Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.114.382 11.168.747

Gældsforpligtelser 116.100 114.000
Kortfristet gæld til pengeinstitutter 2.709.527 2.860.533
Leverandører af varer og tjenesteydelser 54.375 50.234
Kort gæld tilknyttede virksomheder 53.294 51.469
Selskabsskat 43.580 205.145
Anden gæld 3.555.141 3.982.225
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.532.017 7.263.606

Gældsforpligtelser i alt 17.646.399 18.432.353

Passiver i alt 24.926.828 25.476.163

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 6.936.482 6.936.482

Kostpris 31. december
6.936.482 6.936.482

Regulering til dagsværdi 1. januar 13.063.518 13.063.518

Regulering til dagsværdi 31. december
13.063.518 13.063.518

Regnskabsmæssig værdi 31. december
20.000.000 20.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-
ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. Investorafkast er vurderet til 6% for 2016.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

31/12 2016 31/12 2015

2. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 10.875.438 10.998.942

Heraf forfalder inden for 1 år -116.100 -114.000

10.759.338 10.884.942

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 10.270.000 10.385.000

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.875 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 20.000 t.kr.

4. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Femvejen ApS, CVR-nr.
31426529 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

4. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gør estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PeBeVe Finans ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
fører følgende ændringer til indregning og måling for:

Finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Tidligere blev
disse finansielle forpligtelser målt til dagsværdi. Ændringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i
overgangsbekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne ændring af anvendt regn-
skabspraksis er seneste indregnede dagsværdi for finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejen-
domme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder  lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg,  administration, samt tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5  år

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, måles til dagsværdi (børskurs)
på balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter PeBeVe Finans ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 0PQV/nRrCyZiJ6dgcF90NZwwscJoaxFTAbIA3goQ6D8=


 
crY2DEGrUVnAKOpbEF2MjlFvDdFHHXqiGi6temhKY+9g4eFFXCznRa5GsfdKtWw+xQcMK3QhQ5v3
C/PPOiotCuSShiaSJQMD43cJA8CpaDoZMype0KJ1pQjDkfz+1UbUIkmCZ3KT3lErm4i3MZ980hbN
Ak7GlwsengRQT58P/JgBljS920SMh41Vt6lQ6asz6Hm1QeQipwHTZcxhewsMkK33tlPxqLhP2iqT
s2+pip4mO4649g3kpbEO2Bp1kvHJ3UqQhJFFee449jzB1vLGH/0q2eJG8h1uQGmTXwQy/0NPPype
mRWSHD7aUiqK/9WCQFcxRFJUVBDD3DfQcIyj/g==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTJfMykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjAyLjQuOCAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIFZlcnNpb24vMTAuMC4zIFNhZmFyaS82MDIuNC44
  signingRequestId NjIwNzEw
  document_digests 
  _challenge WkZZVlMtUEVIQ0ItOFlJVU8tRThNWkktU0o4N1YtS0JWNUU=
  TimeStamp MjAxNy0wNC0wMyAwOToyODo0MCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 3lml/6t9WfXS2HgeoURTvLDFqYXKvJ9tB9e4jQMIr4M=


 
J9xueh/E5soVl1UFa15WomknzucftczEPUVJzQlErVgFMYbOFGKri4YFM9ibPSrzwisaZox6tv95
KtEfSkKIkmBsKiTPVtlSmEKJvAw5WGDEQyOh2v4jI7J3IGqsQ0y/3ZtbQZQADSi+uEKYLrjmLpKn
V163g5WIe772CTlKUqC65WpOKuy0xV6wM14XpYgBzs8JQHrkhYmRqgNictt4kLlFvyfcswAXWVJ2
AsAJbaSc7Q0LLq4bGK2j4JtROiR1+diBTcVKUwbaMl8jT+b78odyGVzvs5kxXO9GqfIkVjpiZMu5
KGJIgEV2PTQRaf6RmFWAXchQJdULtV7vY5bw5g==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  host UGVubmVvLmNvbQ==
  logonto UGVubmVvLmNvbQ==
  document_digests 
  openoces_opensign_environment_browser_version MS4x
  signingRequestId TmpJd056RXo=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyA3
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_applet_context Y29tLnN1bi5kZXBsb3kudWl0b29sa2l0LmltcGwuYXd0LkFXVEFwcGxldEFkYXB0ZXIkQXBwbGV0Q29udGV4dEltcGxAZmQ1ZmQy
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  _challenge UlVKSFRVNHRTa1ZRVUZrdFRscEJWVXd0V1V4RFFsWXRVemcxUTBFdFNsRXhNVVE9
  openoces_opensign_environment_applet_version Mi4xLjE3
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTIx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_environment_browser_vendor T3JhY2xl
  openoces_opensign_layout_size_height NTAw
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width NzEw
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAwNCAxMzozNDo1MyBDRVNUIDIwMTc=
  openoces_opensign_environment_browser_name c3VuLnBsdWdpbg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu

            


  
 
 
 
 
 
 SuoscAYl4Yf9jCqYm3EHuak57R+WZC4iaYUQagw1Mr4=


 
R87IK8kyQ5V/0jpl0oIUSgQGOdT7TpVey/ZuS9uzrbTNtJAapNE2Bx29IkcY/O5MEwYdCNybpUvr
vQxTh5iwN2Bd8X5YlGMeQk/wi7iapOEl/M1GWx+zVm8UplBdXR/Zft7il9vTNP0FV1CduVQXXAkA
PLPMHbUVXmPnvMfebJM2OJHwoFhigpSF3+VDYjn/7l3MwVocRqS4Ez4rSYfpIqXf8xV0v4KQIllA
ZB3GkUbSZkQoQS7Dj+guPINByFXhVz4N57x4PzZCa0ODIsWRDmIDAzyCLpm9zGyGR4A/7MjLCNHu
OBSSHwiktBzIk1avxP4dBB4uqNZBFFsHLmjklQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTJfMykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjAyLjQuOCAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIFZlcnNpb24vMTAuMC4zIFNhZmFyaS82MDIuNC44
  signingRequestId NjIwNzEw
  document_digests W3sia2V5IjoiTE5GR0YtR0M1R1EtQ0RUTFMtNVdCSUUtTkVKQU8tTFpJM0UiLCJkaWdlc3QiOiI2Y2FlNTkzMzk5NDE0NzVkMGU3YWJhYmZlMTkwYzJmZGUzMzJlMzA0ZGY3MzJjNDY2OTQ2ODQ3ZWRhOTkwOTQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQjNZMjgtMDQ0QlktWExMWjItMUhYREUtVlRISTAtMUhPVFAiLCJkaWdlc3QiOiIzMDM1Mjc5ZjY5ZTYyM2MzNTAzM2M0YWExYTEyNWRiODQ2YWU4YTZiMzVkMTg0MzkzMzJiNDVhNjQyZjdiZDk2IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Q000VzEtUzZRM0UtRVBXQUwtSU4xRVctVk1OM1MtU0NOVUQ=
  TimeStamp MjAxNy0wNC0wNCAxMTo0OToyMCswMDAw
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