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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret
1. juli 2015 - 30. juni 2016 for Phelix ApS, Odder.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2015 - 30. juni 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for
de forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 1. september 2016

Direktionen

Carstéﬁ\ykke
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Den uafhaengige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Phelix ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Phelix ApS for regnskabsaret
1. juli 2015 - 30. juni 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,

resultatopggrelse, balance og noter, udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede

gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklzeringsstandard for sma virksom-

heder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der

udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planlaegger og udfgrer handlinger med henblik p& at opna begraenset sikkerhed for vores
konklusion om &rsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger

med henblik pd at opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revi-

sion, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Baseret p& det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overenstemmelse med

drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udfarte udvidede gennemgang af 8rsregnskabet. Det er pd

denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med 3drsregnskabet.

Aabenraa, den 1. september 2016
Revisionscentret Aabenraa

Godkendt revisionsaktieselskab

CVR-nr. 29 §9 56 36

Lars Duisberg Jgrgensen

Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets ejendom er fuldt udlejet.
Rrets resultat anses for tilfredsstillende.

Vaerdianseaettelse af investeringsejendomme
Investeringsejendommen er veerdireguleret fra kostpris til anslaet dagsveerdi, kr 26.167.795

pr. 30. juni 2016. Der er sket regulering i dette regnskabsar.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige

handler eller foretaget vurdering fra sagkyndig.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 6,5% p.a.

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse p& den fremtidige veerdi-

anseettelse af investeringsejendommen og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
FEndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkel-

te ejendomme, f.eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og

renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
fEndringer i ejendommens resultater, der kan pdvirke veerdiansaettelsen, omfatter i det

vaesentligste ikke-pavirkelige forhold, s som aendringer i drlige lejeindteegter (almindelige hus-

lejereguleringer) og aendringer i driftsomkostninger.
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Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som

kan pdvirke vaerdianseettelsen. Handlingerne kan omfatte sendringer af ejendommenes an-

vendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang

og rationalisering af driften.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Resultatopggrelsen er udarbejdet efter princippet:
Artsopdeling i beretningsform og balancen efter princippet: Kontoform.

Ved udarbejdelsen af &rsrapporten er det valgt at far-implementere ARL 2016.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis som fglge af sendret drsregnskabslov

Arsregnskabsloven er aendret. Efterfglgende aendringer er valgt indarbejdet i &rsregnskabet

for 2015/16, hvilket har medfgrt aendringer i anvendt regnskabspraksis.

Anvendelse af drsregnskabslovens skema 1
Som fglge af aendringer i drsregnskabslovens, er der sket aendringer i virksomhedens opstilling

af drsregnskabet. Andringen sker, da drsregnskabsloven kraever dette.

Selskabsskat var tidligere indregnet i en saerskilt linje under geeld. Dette indregnes nu under
"Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring".

/Endringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt),

og sammenligningstal er tilpasset.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste dr.

Resultatopggrelsen

Lejeindteegter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindtaegter fra boligudlejning, indregnes Igbende i resultat -

opggrelsen og er periodeafgraenset ved regnskabsdrets udigb.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af leveret varme, vand og andre

bidrag, der indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger, der omfatter Ign, pension og andre omkostninger til ansatte og ledelse,

vedrgrer administration af investeringsejendommen.
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Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der ved-

rgrer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab pd realkreditlén, geeld og transaktioner i fremmed valuta, samt

afholdte transaktioner ved laneoptagelse/omlaegning.

Skat af drets resultat
ARrets skat, som best&r af 8rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med

den del, der kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med et dansk moderselskab. Den aktuelle selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Investeringsejendomme
Selskabets ejendomme veerdiansaettes til dagsveerdi, og vaerdireguleringerne fares over

resultatopggrelsen, ndr de er betydende for den samlede veerdianseettelse. I de regnskabsar,
hvor selskabets ledelse vurderer, at veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede
veerdiansaettelse af ejendommene, og dermed ikke bogfares, vil reguleringerne alene fremgad af
drsberetningen, hvilket begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderings-
principperne.

Selskabet foretager &rligt en individuel veerdianseettelse af hver enkelt ejendom pd grundlag af
en afkastbaseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det

kommende drifts8r, korrigeret for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstdende

haendelser.
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Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere ar indeholder fglgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/-eventuelle reguleringer af eksisterende leje til markedsleje
3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4) ;administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent

6) + refusionssaldi
7) = Dagsveerdi = (nettoresultat / afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6).

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindteegter for 2015/2016. For ledige arealer er ansldet en for-

sigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at veere pd 98 - 100 %.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor ledelsen vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne

opnas ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje. Dette er dog ikke til-

faeldet i &r.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrackkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsik-

ringer, indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henszettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske

anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalte leje.
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7) Dagsveerdien
Dagsvaerdien fremkommer sdledes p& baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede

nettoresultat far rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet

kapitaliseres med det til ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m.

tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af investerings-

ejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af

ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Veerdipapirer og kapitalandele

Vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet

skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster

samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. Vedrgr-
ende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,

males udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indeveaer-

ende &r er anvendt en skattesats pa 22 %.
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Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er s&ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til |&nets restgeeld.

For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som l&nets underliggende
kontantveerdi pd 1dneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget

afskrivning af |8nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse for aret 2015/16

Note

Bruttofortjeneste
1. Personaleomkostninger
2. Andre finansielle indteegter
3. @vrige finansielle omkostninger
Resultat fgr veerdiregulering
5. Veerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for skat
4, Skat af drets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen

Overfgrt resultat
Disponeret i alt

Bruttofortjeneste

A

CEN
Kr. Sidste &r
1.649.872 4.195.935
-511.653 -242.443
520 28
-569.768 -426.507
568.971 3.527.013
-46.500 0
522.471 3.527.013
-127.992 -128.290
394.479 3.398.723
0 300.000
394.479 3.098.723
394.479 3.398.723

Resultatopggrelsen er udarbejdet i sammendraget form (benzevnt bruttofortjeneste/

bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.

K:\5118\Stammateriale\18 - Arsregnskaber\5118 1516 Phelix ApS

12



Note

Balance pr. 30. juni 2016

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger i alt
Omszetningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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Kr. % Sidste ar %
26.167.795 97,5 26.214.295 99,1
26.167.795 97,5 26.214.295 99,1

197.787 0,7 152.300 0,6
197.787 0,7 152.300 0,6
26.365.582 98,2 26.366.595 99,7
43.845 0,2 0 0,0
139.144 0,5 17.070 0,1
182.989 0,7 17.070 0,1
296.568 1,1 58.365 0,2
479.557 1,8 75.435 0,3
26.845.139 100,0 26.442.030 100,0
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6.

Balance pr. 30. juni 2016

PASSIVER

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfgrt overskud
Foresldet udbytte for regnskabséret
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat

Geeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)

Geeld til realkreditinstitutter

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

x

Eventualposter, pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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CEN
Kr. % Sidste &r %
125.000 0,5 125.000 0,5
4,354,349 16,2 3.959.870 15,0
0 0,0 300.000 1,1
4.479.349 16,7 4.384.870 16,6
750.619 2,8 622.626 2,4
16.670.060 62,1 16.670.060 63,0
3.465.000 12,9 3.465.000 13,1
20.135.060 75,0 20.135.060 76,1
712.557 2,7 389.483 1,5
767.554 2,9 909.990 3,4
1.480.111 5,5 1.299.473 4,9
21.615.171 80,5 21.434.533 81,1
26.845.139 100,0 26.442.030 100,0
14



Noter til drsrapporten

Note 1. Personaleomkostninger

Gennemsnitlig antal heltidsbeskaeftigede

Lgn og gager

Andre omkostninger til social sikring

Note 2. Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter i gvrigt

Note 3. @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger i gvrigt

Note 4. Skat af drets resultat

Beregnet skat af arets resultat
Udskudt skat primo
Udskudt skat ultimo

fEndring af udskudte skatteforpligtelser

Skat af arets resultat
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Kr.. Sidste ar
1 1
509.162 240.000
2.491 2.443
511.653 242.443
520 28
520 28
23.074 12.983
546.694 413.524
569.768 426.507
0 0
-622.626 -494.336
750.619 622.626
127.992 128.290
127.992 128.290
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Kr. Sidste ar

Note 5. Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger
28.354.296  28.354.296

28.354.296  28.354.296
-2.140.000  -2.140.000
0

Kostpris primo

Samlet kostpris ultimo

Afskrivninger primo
Afskrivning afhaendede aktiver -46.500
Samlede af- og nedskrivninger ultimo -2.186.500  -2.140.000

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 26.167.796  26.214.296

Note 6. Eventualposter, pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor K/S Mgnten 3.

Selvskyldnerkautionen er beregnet til kr. 637.500.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af administrationsselskabet
Sonath ApS. Som helejet datterselskab til administrationsselskabet haefter selskabet
ubegreenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter

og kildeskatter pd udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de

tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser:
Til sikkerhed for 13n er der til fordel for Idnegiver stillet fglgende sikkerheder:

- Ejerpantebrev med meddelelse stort DKK 16.740.000 kr.
- Ejerpantebrev med meddelelse stort DKK 5.400.000 kr.
- Seelgerpantebrev stort DKK 1.750.000 kr.

- Seelgerpantebrev stort DKK 1.750.000 kr.
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