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Årsrapport

1. januar - 31. december 2020

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 22. juni 2021.

Jette Nagel
Dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for P.F.M.
INVEST 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 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 22. juni 2021

Direktion

Jette Nagel
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i P.F.M. INVEST ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for P.F.M. INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vo-
res 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 handlin-
ger samt vurdering af det opnåede bevis.

2

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
7B

3B
-S

O
16

C-
1E

X4
5-

O
Y6

VQ
-0

EL
Y2

-X
0G

F4



Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 ledelsesberetnin-
gen 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.

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 års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 22. juni 2021

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

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mne11651
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Selskabsoplysninger

Selskabet P.F.M. INVEST ApS

Kalkværksvej 1

2690 Karlslunde

CVR-nr.: 17 51 70 31

Stiftet: 20. november 1993

Hjemsted: Karlslunde

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

27. regnskabsår

Direktion Jette Nagel

Revision Christensen Kjærulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom samt køb og salg hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 285 t.kr. mod 689 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -78
t.kr. mod 1.446 t.kr. sidste år. Årets resultat svarer til ledelsens forventninger.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 285.130 688.729

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 1.360.000

Driftsresultat 285.130 2.048.729

1 Øvrige finansielle omkostninger -387.675 -206.099

Resultat før skat -102.545 1.842.630

2 Skat af årets resultat 24.776 -396.592

Årets resultat -77.769 1.446.038

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 1.446.038
Disponeret fra overført resultat -77.769 0

Disponeret i alt -77.769 1.446.038
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme, dagsværdi 24.390.000 23.850.000

Materielle anlægsaktiver i alt 24.390.000 23.850.000

Anlægsaktiver i alt 24.390.000 23.850.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat, koncerninternt 75.548 0
Periodeafgrænsningsposter 14.061 13.078

Tilgodehavender i alt 89.609 13.078

Likvide beholdninger 1.016.752 796.362

Omsætningsaktiver i alt 1.106.361 809.440

Aktiver i alt 25.496.361 24.659.440
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 2.246.434 2.324.203

Egenkapital i alt 2.446.434 2.524.203

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 3.230.262 3.179.490

Hensatte forpligtelser i alt 3.230.262 3.179.490

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 15.873.892 7.931.690

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.873.892 7.931.690

4 Kortfristet del af langfristet gæld 959.003 419.166
Gæld til pengeinstitutter 130 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 368.829 342.775
Leverandører af varer og tjenesteydelser 64.167 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.062.987 9.647.293
Selskabsskat, koncernintern 0 99.176
Anden gæld 490.657 515.647

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.945.773 11.024.057

Gældsforpligtelser i alt 19.819.665 18.955.747

Passiver i alt 25.496.361 24.659.440

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2019 200.000 878.165 10.000.000 11.078.165

Udloddet udbytte 0 0 -10.000.000 -10.000.000

Årets overførte overskud eller

underskud 0 1.446.038 0 1.446.038

Egenkapital 1. januar 2020 200.000 2.324.203 0 2.524.203

Årets overførte overskud eller

underskud 0 -77.769 0 -77.769

200.000 2.246.434 0 2.446.434
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Noter

2020 2019

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 269.505 155.801
Andre finansielle omkostninger 118.170 50.298

387.675 206.099

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -75.548 99.176
Årets regulering af udskudt skat 50.772 297.416

-24.776 396.592

3. Investeringsejendomme, dagsværdi

Kostpris 1. januar 2020 9.212.455 8.772.455
Tilgang i årets løb 540.000 440.000

Kostpris 31. december 2020 9.752.455 9.212.455

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 14.637.545 13.277.545
Årets regulering til dagsværdi, indregnet i resultatopgørelsen 0 1.360.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 14.637.545 14.637.545

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 24.390.000 23.850.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

De aktuelle værdiansættelser svarer til afkastsatser imellem 3,75-6,6%.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2020

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2020
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 16.392.370 518.478 15.873.892 14.003.663
Deposita 440.525 440.525 0 0

16.832.895 959.003 15.873.892 14.003.663

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ud over pant i ejendom for prioritetsgæld t.kr. 16.392 pr. balancedagen, er der i selskabets
ejendomme tinglyst ejerpantebrev på i alt 138 t.kr. til sikkerhed for bankengagement.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Venus Holding ApS fra 1. december 2014,
CVR-nr. 36473142 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgår af årsrapporten for administrationsselskabet
Venus Holding ApS for 2020.

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

Årsrapporten for P.F.M. INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter fra udlejning, omkostninger vedrørende investeringsejendomme,
andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger  realiserede og
urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende gæld.

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 henføres
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 i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-

terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter P.F.M. INVEST ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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