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Ledelsespategnin

Direktionenhar dags dato aflagrsrapporterior regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 foiM.
INVEST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeganser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, ogieftepfattelse givedrsregnskabest
retvisende billede af selskabetktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. decemb&62amt af reul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningendeholder eftemin opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, soemive
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 31. maj 2017

Direktion

Jette Nagt
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Den uafhaengige revisors revisionspategni

Til anpartshaveren i P.F.M. INVEST ApS

Konklusion

Vi har reviderearsregnskabdbor P.F.M. INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. deeei2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregriskadides efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, atsregnskabediver et retvisende billede af selskabaksiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultateelakabetsktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision olipdesyder
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere lyeskrevet i
sionspategningerefsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabeer uafhaengige adelskabet
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) ogligergder
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhdé til dis
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grun
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelserhar ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billediesisteremel-
se medarsregnskabslovehedelserhar endvidere ansvaret for den interne kontrol, ledielseranser nad-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skjigiEsdre
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskadeledelseransvarlig for at vurderselskabet®vne til at fortseette drif-

ten; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskab
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmiledielsenenten har til hensigt atkliidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning métlisiorkon

Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstagem fal

af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, 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.




Den uafhaengige revisors revisionspategni

Som led i en wision, der ufgres i oveensstenmelse med itemgtiongle staidaider om rvision og d
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholdssipnel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformaticirsregnskabgtianset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pasdisse ri
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for védesiéon
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergklser, do
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfasine re
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke-en kon
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anveriddelsen er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, onedelsensudarbejdelse adrsregnskabgia grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig us
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tselskabetewne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi rexases
onspategningigre opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskdibethvis sadanne tysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pésiet re
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vaessionspategning=remtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhdddsaégnskabetherunder nie-
oplysningerne, samt om arsregnskadfspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 ikkkelsesberetningemg vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.




Den uafhaengige revisors revisionspategni

I tilknytning til vores revision afirsregnskabetr det vores ansvar at ladséelsesberetningery i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
ndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje,ledelsesberetningendeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars
regnskabebg er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke faedgigvee
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. maj 2017

Christensen Kjeerulff
Statsautoriseret Revisionsaktiesels
CVR-nr.1591 56 4

Torben Laurentz Wibe
statsautoriseret revis

Penneo dokumentnagle: KGHO5-CY8TI-GWGAV-SEVT7-FJW5N-UAEQA




Selskabsoplysninge

Selskabet

Direktion

Revision

P.F.M. INVEST ApS
Kalkveerksvej 1
2690 Karlslunde

CVR-nr.. 17517031

Stiftet: 20. november 1993
Hjemstec Karlslunde

Regnskabs? 1. januar - 31. december

23. regnskabsar

Jette Nagel

Christensen Kjeerul

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetnin

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom samt kab og salg hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjenestadggr 680.06%r. mod521.619kr. sidste ar. Det ordineere resultat efter skajeud
564.837 kr. mod 2.513.733 kr. sidste ar. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopggrelsel. januar - 31. decembe

Bruttofortjeneste

Veerdiregulering af investeringsejendon

Driftsresultat

Andre finansielle indteegt
@vrige finansielle omkostning

Resultat for skat

Skat af arets resuli

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfart resull

Disponeret i alt

2016 2015
680.069 521.619
90.35¢ 970.00(
770.425 1.491.619
11.29: 39¢
-59.83¢ -64.61¢
721.878 1.427.400

-157.04: 1.086.33:
564.837 2.513.733
564.83° 2.513.73.
564.837 2.513.733
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Balance31. decembe

Note

2

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomr
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomhe
Periodeafgreensningspos

Tilgodehavender i alt

Andre veerdipapirer og kapitalanc
Veerdipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
20.750.00 20.250.00
20.750.000 20.250.000
20.750.000 20.250.000

71.20: 282.82:
9.137 45.81¢
80.338 328.635
33.67( 31.28(
33.670 31.280
492.603 183.535
606.611 543.450
21.356.611 20.793.450
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Balance31. decembe

Passive

Note

Egenkapital

Virksomhedskapit:
Overfart resulte
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt s
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutte
Deposit:
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Modtagne forudbetalinger fra kuni

Selskabsskat, koncernint:
Anden geel

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2016 2015
200.00( 200.00(
9.323.29 8.758.45!
9.523.290 8.958.453
2.602.70. 2.740.28
2.602.704 2.740.288
7.978.001 7.986.37
373.85: 364.45:
8.351.854 8.350.828
288.94° 281.81!
126.47: 0
463.34: 462.06¢
878.763 743.881
9.230.617 9.094.709
21.356.611 20.793.450
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Noter

2016 2015
1.  Skat af arets resultat
Skat af arets resuli 126.59: 0
Arets regulering af udskudt sl 30.45( 314.05¢
Regulering af tidligere ars sl 0 -1.400.39:
157.041 -1.086.333
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 201 8.362.81. 7.542.81.
Tilgang i arets lg 409.64« 820.00( -
Q
Kostpris 31. december 2016 8.772.455 8.362.811 §
=
n
Regulering til dagsveet 1. januar 201 11.887.18 10.917.18 §
Arets regulering til dagsvae! 90.35¢ 970.00( %
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 11.977.545 11.887.189 %
S
O
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 20.750.000 20.250.000 E
Ved opgarelse af afkastet for de enkelte elendomme ta@angpunkt i fovertede lejandteecter %
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- Ggebaddelsesomkost- E“

ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en paé}
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder mv§
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterrge
meegleres bedgmmelser af markedsniveauet. g

Penr

Den aivencte vaediarsaetelseimetode er uaedret i foihold til sidde ar

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapiti 1. januar 201 200.00( 200.00(
200.000 200.000

10



Noter

4, Overfart resultat

Overfart resulte 1. januar 201
Arets overfgrte overskud eller unders

5. Geald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt
Heraf forfalder inden for 1 .

Geald til realkreditinstitutter i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ud over pant for prioritetsgeeld er der i selskabet tinglyst ejerpantebrev pa i alt 138 t.kr. til sikkerhed

for bankengagement.

31/12 2016 31/12 2015

8.758.45! 6.244.72
564.83 2.513.73.
9.323.290 8.758.453
7.978.000 7.986.377
0 0

7.978.000 7.986.377
7.978.000 7.978.000

Selskabet heefter for selskabsskat under sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Selskabet har afgivet kaution overfor moderselskabets bankforbindelse

for selskabets

bankengagenment samt stillet de i balancen opfarte veerdipapirer til sikkerhed herfor.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Penneo dokumentnagle: KGHO5-CY8TI-GWGAV-SEVT7-FJW5N-UAEQA

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

CVR-nr. 36473142 som administrationsselskab og heefter ubegreenset og solidarisk megede agv

sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat af udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgar 98 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksit

Arsrapporterfor P.F.M. INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslosezmsielser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenestendeholder huslejeindteegter, omkostninger fra investeringsejendomme samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtsegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtsegter vedrgmrerdegmakabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drdbafnegen
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ve
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

B05-CY8TI-GWGAV-SEVT7-FIW5N-UABQA

Veerdiregulering af investeringsejendomm

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi sa
gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Penneo céumentnogle: KGi

Finansielle indteegter og omkostninge

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
laeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregitesapgarel-
sen med den del, der kan henfaredrsitsresultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kdaresn
til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den altuelle darske seskabiskat fodeles ved arecning af sarbeskaningsbidrag melem de saibeskatede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomm

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kommenge
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommvemet. dags
Den anvendte veerdianseettelsesmodel er ueendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhskhffeln
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forb
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes
resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

VBEVT7-FIW5N-UAEQ

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlsegsaktiver, bortset fra grunde, en begedahset le
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhAnden som en investeringsejendom foreeldes, afsgsjles i in

ringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger ove
investeringsejendommens brugstid.

le: KGHO5-CY8TI-GWGA

noyg

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggarelsen under posten "veerdireguleringer af ejiendomme”.

Penneo dokument

Tilgodehavendel

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. £ei- ned
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Periodeafgraensningsposte
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfalgende regnskabsar.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsvakdisibers
pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksit

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 indkom-
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i det om-
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter P.F.M. INVEST ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inddpefkasam
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

WGAV-SEVT7-FIW5N<JAEQA

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva
rer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets u
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden feteteget af
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

=

Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Penneo dokumentnagle: KGHO5-CY8T!
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