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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for P.F.M.
INVEST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 7. juni 2018

Direktion

Jette Nagel
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i P.F.M. INVEST ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for P.F.M. INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet 1 revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres 1
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa

grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 7. juni 2018

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 11651
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

P.F.M. INVEST ApS
Kalkverksvej 1

2690 Karlslunde

CVR-nr.: 17517031

Stiftet: 20. november 1993

Hjemsted: Karlslunde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
24. regnskabsar

Jette Nagel

Christensen Kjaerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom samt kgb og salg hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 630 t.kr. mod 680 t.kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udggr 561
t.kr. mod 565 t.kr. sidste ar. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 630.477 680.069
Verdiregulering af investeringsejendomme 150.000 90.356
Driftsresultat 780.477 770.425
Andre finansielle indtegter 2.735 11.292
@vrige finansielle omkostninger -70.118 -59.839
Resultat fgr skat 713.094 721.878

1 Skat af arets resultat -152.471 -157.041
Arets resultat 560.623 564.837

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 60.623 564.837
Disponeret i alt 560.623 564.837
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016
Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 20.900.000 20.750.000

Materielle anlegsaktiver i alt 20.900.000 20.750.000
Anlaegsaktiver i alt 20.900.000 20.750.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 71.201
Periodeafgransningsposter 12.420 9.137
Tilgodehavender i alt 12.420 80.338
Andre verdipapirer og kapitalandele 0 33.670
Verdipapirer i alt 0 33.670
Likvide beholdninger 1.315.279 492.603
Omsztningsaktiver i alt 1.327.699 606.611
Aktiver i alt 22.227.699 21.356.611
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 200.000 200.000
4  Overfgrt resultat 9.383.913 9.323.290
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 0
Egenkapital i alt 10.083.913 9.523.290

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 2.631.579 2.602.704
Hensatte forpligtelser i alt 2.631.579 2.602.704
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.970.823 7.978.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.970.823 7.978.000
5 Geldsforpligtelser 364.690 373.854
Modtagne forudbetalinger fra kunder 317.884 288.947
Geld til tilknyttede virksomheder 157.648 0
Selskabsskat, koncernintern 123.241 126.475
Anden geld 577.921 463.341
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.541.384 1.252.617
Geeldsforpligtelser i alt 9.512.207 9.230.617
Passiver i alt 22.227.699 21.356.611

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets 1gb

Kostpris 31. december 2017

Regulering til dagsverdi 1. januar 2017
Arets regulering til dagsverdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
123.596 126.591
28.875 30.450
152.471 157.041
8.772.455 8.362.811
0 409.644
8.772.455 8.772.455
11.977.545 11.887.189
150.000 90.356
12.127.545 11.977.545
20.900.000 20.750.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017

4. Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2017
Arets overfgrte overskud eller underskud

200.000 200.000
200.000 200.000
9.323.290 8.758.453
60.623 564.837
9.383.913 9.323.290
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Noter

S.

Gaeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
Geld til realkreditinstitutter 5.458 7.949.296 7.976.281 7.978.000
Deposita 359.232 0 359.232 373.854
364.690 7.949.296 8.335.513 8.351.854

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ud over pant i ejendom for prioritetsgaeld er der i selskabets ejendomme tinglyst ejerpantebrev pa i
alt 138 t.kr. til sikkerhed for bankengagement.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Venus Holding ApS fra 1. december 2014,

CVR-nr. 36473142 som administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 510 t.kr.

Heftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud ggr
estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfagre, at selska-
bets haftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P.F.M. INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindtegter, omkostninger fra investeringsejendomme samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi samt
gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
leeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i re-

sultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder 1 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 males ved fgrste indregning til Kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendommene
vardiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dags veerdi.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er ugendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzaldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veardi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende ef-

terfglgende regnskabsar.

Verdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omszatningsaktiver, males til dagsveerdi (bgrskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere generalforsamling (deklara-
tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter P.F.M. INVEST ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret Kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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