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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september
2023 for PM Ejendomme 2016 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ishøj, den 9. april 2024

Direktion

Per Madsen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til ledelsen i PM Ejendomme 2016 ApS
Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PM Ejendomme 2016 ApS for regnskabsåret 1. oktober
2022 - 30. september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter
årsregnskabsloven. Vort 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
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vor 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 nødvendig 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 grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hen-
sigtsmæssigt, 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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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden opnået
ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Greve, den 9. april 2024

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28 12 17 17

Eddie Holstebro
Registreret revisor
MNE-nr. 11067
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Selskabsoplysninger

Selskabet PM Ejendomme 2016 ApS
C/O Snedkerfirmaet Ivan Madsen ApS Industrikrogen 4B
2635 Ishøj

CVR-nr.: 37 58 65 87

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Hjemsted: Ishøj

Direktion Per Madsen, direktør 

Revisor Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Greve Strandvej 9
2670  Greve
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er ejendomsudlejning. Selskabet kan efter direktionensbeslutning drive anden virksomhed, der
står i naturlig forbindelse med detnævnte hovedformål.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 2022/23 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på kr. 2.723.495, og selskabets balance pr. 30.
september 2023 udviser en egenkapital på kr. 4.019.877.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets ledelse har vurderet, at en ændring af regnskabspraksis på selskabets investeringsejendomme fra
kostpris til dagsværdi, vil give et mere retvisende billede af selskabets økonomiske stilling. Der henvises til anvendt
regnskabspraksis for yderligere herom.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PM Ejendomme 2016 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Der er foretaget enkelte præsentationsmæssige ændringer. Ændringerne har ikke haft resultat- eller
balancemæssig effekt.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Ledelsen har valgt, at ændre regnskabspraksis vedrørende indregning af selskabets investeringsejendomme fra
kostpris til dagsværdi, idet dette vil give et mere retvisende billede af selskabets økonomiske stilling. Ændring af
regnskabspraksis fra kostpris til dagsværdi på ejendomme, er behæftet med væsentlige regnskabsmæssige skøn og
det er ledelsens vurdering, at det ikke vil være muligt at opgøre en pålidelig værdi af investeringsejendommenes
markedsværdi pr. 30. september 2021, hvorfor egenkapitalen primo i sammenligningstallene ikke er korrigeret i
overensstemmelse med årsregnskabslovens § 55. Ligeledes har ledelsen vurderet, at sammenligningstallene
(2021/22) ikke skal korrigeres.

Ændringerne har haft følgende konsekvenser:

Årets resultat for 2022/23 er påvirket positivt ved tilbageførsel af tidligere foretagne afskrivninger på
ejendommene med tkr. 530. Egenkapitalen er positivt påvirket af ændringen i dagsværdireguleringen med tkr.
3.311.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet 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. 
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til køber, har fundet
sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter og med fradrag for afgiv-
ne rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsakti-
ver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt andre finansielle indtægter og omkostninger
fra tilknyttede og associerede virksomheder.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen. Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede
fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med et afkastkrav, der er fastsat af en ekstern valuar,
danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrø-
rende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

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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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Bruttofortjeneste 776.481 566.344

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -80.721

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 776.481 485.623

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.310.545 0

Resultat før finansielle poster 4.087.026 485.623

Finansielle indtægter 1 40.559 3
Finansielle omkostninger 2 -395.910 -231.963

Resultat før skat 3.731.675 253.663

Skat af årets resultat 3 -1.008.180 -50.519

Årets resultat 2.723.495 203.144

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 2.723.495 203.144

2.723.495 203.144
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Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 13.719.000 9.878.538

Materielle anlægsaktiver 13.719.000 9.878.538

Anlægsaktiver i alt 13.719.000 9.878.538

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.053.405 1.012.996
Andre tilgodehavender 0 24.315

Tilgodehavender 1.053.405 1.037.311

Likvide beholdninger 483 5.946

Omsætningsaktiver i alt 1.053.888 1.043.257

Aktiver i alt 14.772.888 10.921.795

11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: K
3P

G
2-

Z6
AE

X-
SE

8C
M

-K
PI

74
-O

7Y
Z6

-H
TL

KE



Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.969.877 716.465

Egenkapital 5 4.019.877 766.465

Hensættelse til udskudt skat 1.137.816 129.636

Hensatte forpligtelser i alt 1.137.816 129.636

Banker 0 454.737
Gæld til realkreditinstitutter 3.472.844 849.847
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.008.432 5.528.711
Anden gæld 2.588.014 0

Langfristede gældsforpligtelser 6 9.069.290 6.833.295

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 392.080 3.079.800
Leverandører af varer og tjenesteydelser 17.944 24.985
Anden gæld 135.881 87.614

Kortfristede gældsforpligtelser 545.905 3.192.399

Gældsforpligtelser i alt 9.615.195 10.025.694

Passiver i alt 14.772.888 10.921.795

Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2022 50.000 716.465 766.465
Korrektion ved ændring af regnskabspraksis 0 529.917 529.917
Årets resultat 0 2.723.495 2.723.495

Egenkapital 30. september 2023 50.000 3.969.877 4.019.877
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Noter

2022/23
kr.

2021/22
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 40.409 0
Andre finansielle indtægter 150 3

 40.559 3

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 147.480 177.259
Andre finansielle omkostninger 248.430 54.704

 395.910 231.963

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 1.008.180 50.519

1.008.180 50.519

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. oktober 2022 10.408.455

Kostpris 30. september 2023 10.408.455

Værdireguleringer 1. oktober 2022 -529.917
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 529.917
Årets værdireguleringer 3.310.545

Værdireguleringer 30. september 2023 3.310.545

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 13.719.000

14

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: K
3P

G
2-

Z6
AE

X-
SE

8C
M

-K
PI

74
-O

7Y
Z6

-H
TL

KE



Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles på balancedagen til dagsværdi og værdireguleringen indregnes i
resultatopgørelsen. Dagsværdierne pr. balancedagen er hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det
fremtidige, løbende driftsafkast af ejendommen. 

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med indgåede
kontrakter, og der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder omkostninger til vedligeholdelse for at
opretholde investeringsejendommene i den nuværende vedligeholdelsesstand. 

Ved opgørelsen af kapitalafkastkravet/diskonteringsfaktoren skønnes der et forrentningskrav hos en køber
under hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand, type (bolig/erhverv),
klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede kontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsårets slutning. 

Ved værdiansættelsen pr. balancedagen er anvendt afkastsats på ca. 5,5%. 

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommen. En stigning i
afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til
forrentningen af fast ejendom. En forøgelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at værdien af
investeringsejendommene reduceres med 596 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret tilsvarende.

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen består af 500 anparter à nominelt kr. 100. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. oktober 2022

Gæld
30. september

2023
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Banker 454.737 170.638 170.638 0
Gæld til realkreditinstitutter 3.929.647 3.694.286 221.442 2.490.071
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.528.711 3.008.432 0 3.008.432
Anden gæld 0 2.588.014 0 0

9.913.095 9.461.370 392.080 5.498.503
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med PM Holding af 1. december 2005 ApS, som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
for indkomståret samt kildeskat på udbytter, renter og royalties.

Selskabet hæfter subsidiært for de øvrige koncernforbundne selskabers sambeskatningsindkomst og alene
begrænset til den ejerandel, hvormed selskabet indgår i koncernen.

Selskabet har igen eventualforpligtelser herudover.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.694, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 t.kr. 13.719.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 2.600, der giver pant i ovenstående grunde og bygninger
samt materielle anlægsaktiver.

Selskabet har kautioneret for tilknyttet virksomheds banklån. Den tilknyttede virksomheds bankgæld udgør pr.
30. september 2023 i alt t.kr. 1.597.

Selskabet har igen pantsætning og sikkerhedsstillelser herudover.
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