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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for PENK 

INVEST ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 

december 2020. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Odense, 15. juni 2021 

 

Direktionen: 

 

 

Thomas Bøgholm  Helle Bangsgaard Stefansson  
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Til kapitalejeren i PENK INVEST ApS 

 

Konklusion 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PENK INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 

december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar 2020 - 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 udarbej-

des efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors 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 vores konklusion. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 driften; 

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 handlin-

ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører 

specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores 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 handlinger 

samt vurdering af det opnåede bevis. 

 

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

derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen  

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 

med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og 

i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 

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 fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

 

Odense M, 15. juni 2021 

 

Dansk Revision Odense 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912 

 

 

 

Søren Rudolph 

Partner, statsautoriseret revisor 

mne27789 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering, herunder investering i 

fast ejendom. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  538.236  526 

  Værdiregulering investeringsejendomme  1.000.000  473 

  Resultat før finansielle poster  1.538.236  999 

  Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder  -453.827  -846 

  Indtægter af andre kapitalandele  16  0 

1  Finansielle indtægter  171.030  171 

  Finansielle omkostninger  -131.265  -255 

  Resultat før skat  1.124.190  70 

2  Skat af årets resultat  -351.107  -196 

  Årets resultat  773.083  -127 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Årets henlæggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in-

dre værdis metode 

 -453.827  -2.191 

  Overført resultat  1.226.910  2.065 

  Resultatdisponering i alt  773.083  -127 

       

       

3  Antal beskæftigede   
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  Aktiver pr. 31. december     

       

4  Investeringsejendomme  14.500.000  13.500 

  Materielle anlægsaktiver  14.500.000  13.500 

       

5  Kapitalandele i associerede virksomheder  358.610  812 

6  Andre værdipapirer og kapitalandele  41.819  44 

  Finansielle anlægsaktiver  400.429  856 

       

  Anlægsaktiver i alt  14.900.429  14.356 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  14.928  5 

  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  5.294.742  4.520 

  Tilgodehavender hos associerede virksomheder  4.404  396 

  Andre tilgodehavender  429.943  409 

  Periodeafgrænsningsposter  11.220  0 

  Tilgodehavender  5.755.237  5.330 

       

  Likvide beholdninger  0  14 

       

  Omsætningsaktiver i alt  5.755.237  5.344 

       

  Aktiver i alt  20.655.666  19.700 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  133.000  133 

7  Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  233.610  687 

  Overført resultat  11.114.837  9.888 

  Egenkapital i alt  11.481.447  10.708 

       

  Hensættelser til udskudt skat  868.485  574 

  Hensatte forpligtelser  868.485  574 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  7.203.053  7.569 

8  Langfristede gældsforpligtelser  7.203.053  7.569 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  295.762  226 

  Kreditinstitutter  121.782  12 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  25.755  40 

  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  56.212  0 

  Anden gæld  587.327  567 

  Periodeafgrænsningsposter  15.844  5 

  Kortfristede gældsforpligtelser  1.102.682  850 

       

  Gældsforpligtelser i alt  8.305.734  8.418 

       

  Passiver i alt  20.655.666  19.700 

       

       

9  Eventualforpligtelser   

10  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Reserver 
for netto-

opskriv-
ninger 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  8  687  9.888  10.583 
Kapitalforhøjelse  125  0  0  125 
Årets resultat  0  -454  1.227  773 

Egenkapital ultimo  133  234  11.115  11.481 
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1 

 

Finansielle indtægter 

 

 

 

 
       

  Renteindtægter, tilknyttede virksomheder  151.134  146 
  Andre finansielle indtægter  19.896  25 

  Finansielle indtægter i alt  171.030  171 
 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  56.212  0 
  Regulering af udskudt skat  294.895  200 
  Regulering af tidl. års skat  0  -4 

  Skat af årets resultat i alt  351.107  196 
 

3 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 2 beskæftigede (sidste år 2). 
 

4 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  10.482.175  10.405 
  Tilgang i årets løb  0  77 
  Kostpris 31. december  10.482.175  10.482 
       
  Dagsværdiregulering 1. januar  3.017.825  2.545 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  1.000.000  473 
  Dagsværdireguleringer 31. december  4.017.825  3.018 
       

  Investeringsejendomme i alt  14.500.000  13.500 
 

   

Investeringsejendomme består af to beboelsesejendomme i Horsens i den ældre boligmasse. 

Alle ejendomme er fuldt udlejede. Ejendommene er anskaffet ultimo 2018. 

 

Ejendommene værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den 

forventede fremtidige normalindtjening. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes for-

ventede driftsresultat og et afkastkrav. 

 

Der er anvendt et afkastkrav i % på henholdsvis 5,5 og 5,9. 

 

En følsomhedsanalyse giver følgende samlede værdier i TDKK af investeringsejendomme: 
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Afkastkrav ½ % mindre end ovenstående:  15.942 

Afkastkrav ½ % større end ovenstående: 13.380 
 

5 

 

Kapitalandele i associerede virksomheder 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  125.000  375 
  Afgang i årets løb  0  -250 
  Kostpris 31. december  125.000  125 
       
  Værdireguleringer 1. januar  687.437  2.879 
  Årets resultatandel  -453.827  -846 
  Udloddet udbytte  0  -1.345 
  Værdireguleringer 31. december  233.610  687 
       

  Kapitalandele i associerede virksomheder i alt  358.610  812 

       
 

  Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter: 
 
Navn Hjemsted Ejerandel 
Bent Nielsen ApS Vejle Kommune 33 1/3 % 
Chr. Hansensvej 1-3, 
Vejle ApS Vejle Kommune 50 %       

  

 

6 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  39.610  40 
  Kostpris 31. december  39.610  40 
       
  Værdireguleringer 1. januar  4.403  0 
  Årets værdireguleringer  -2.194  4 
  Værdireguleringer 31. december  2.209  4 
       

  Andre værdipapirer og kapitalandele i alt  41.819  44 
 

7 

 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 

 

 

 

 
       

  Datterselskabsreserver, primo  687.437  2.879 
  Årets henlæggelse til reserve  -453.827  -2.191 

  Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i 

alt 

 233.610  687 
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8 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  6.086.487  6.826 
 

9 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Penk Ejendomme ApS for danske selskabsskatter og 

kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab. 
 

10 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 7.582, er der givet pant i investeringsejendomme, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør TDKK 14.500. 

 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 2.750, der giver pant i investeringsejendomme, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør TDKK 14.500. Heraf er ejerpantebreve på 

i alt TDKK 2.750 deponeret til sikkerhed for bankgæld. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.  

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning, lejeindtægter 

Posten omfatter lejeindtægter mv. fra boliglejemål. Lejeindtægter mv. indregnes i den periode, de vedrører, 

uanset betalingstidspunkt. 

 

Omkostninger forbundet med udlejning 

Omkostninger forbundet med udlejning omfatter omkostninger vedrørende investeringsejendommenes drift, 

herunder ejendomsskatter, ejerforening, forbrugsafgifter, reparation og vedligeholdelse og lignende. 
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Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger forbundet med udlejning samt andre eksterne omkostninger er 

sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 

vedrørende værdipapirer, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Resultat fra associerede virksomheder 

Resultater fra associerede virksomheder indregnes i resultatopgørelsen med den forholdsvise andel af virksom-

hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

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 skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme  

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 
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Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger, der kan henføres til de enkelte ejendommes drift, indgår i resultatopgørelsen. 

 

Finansielle anlægsaktiver 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes efter den indre værdis metode. Andel af årets resultat ind-

regnes i resultatopgørelsen. I balancen måles den forholdsmæssige ejerandel af den regnskabsmæssige indre 

værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller 

tab. 

 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til ”Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode” under egenkapitalen. Reserven reduceres med 
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i associerede virksomhe-

der. 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen. Ikke-børsnoterede kapi-

talandele måles til kostpris, eller den lavere værdi, som de har på balancedagen.  

 

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Ind-

tægter af andre kapitalandele, værdipapirer m.v." 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

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

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger i form af bankindeståender. 

 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til 

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den 

nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
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Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrørende ind-

tægter i de efterfølgende år. 
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