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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Phelix ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 -

30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 29. september 2017
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Phelix ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Phelix ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter,
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar ,
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik p& at opnd begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sik-

kerhed for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der priméert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om drsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vor ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller
vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden médde synes at indeholde vaesentlig

fejlinformation.

Vor ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret p& det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 29. september 2017

Revisiofiscentret Aabenraa

Lars DuisSberg Jgrgensen
Statsautoriseret revisor

/
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2016/17 udviser et overskud pa kr. 212.138, og selskabets balance pr.

30. juni 2017 udviser en egenkapital pa kr. 4.691.488.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Phelix ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Resultatopgdrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, samt andre driftsindtaegter med fradrag af om-
kostninger til ravarer og hjeelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindteegter, der omfatter lejeindtaegter fra boligudlejning, indregnes Igbende i resultatopggrelsen og

er periodeafgranset ved regnskabsarets udlgb.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af leveret varme, vand og andre bidrag, der
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa

lejere mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger, der omfatter Ign, pension og andre omkostninger til ansatte og ledelse,
vedrgrer administration af investeringsejendommen.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab, samt afholdte transaktioner ved l&neoptagelse/omlaegning.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med et dansk moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdianseettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, ndr de er betydende for den samlede veerdiansettelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdiansaettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af noterne, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne.

Selskabet foretager arligt en individuel veerdiansattelse af hver enkelt ejendom pé grundlag af en
afkastbaseret markedsveerdimodel med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstéende handelser.

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

hovedeelementer:

1) Arlige lejeindteegter

2) +/- eventuelle reguleringer af eksisterende leje til markedsleje

3) - driftsomkostnigner (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4) - administration

= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) /afkastprocent

6) + refusionsaldi
7) = Dagsvaerdi = (nettoresultat / afkastkrav(5)/(100)) + refusionsvaerdi (6).

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for 2017/2018. For ledige arealer er ansldet en forsigtig
markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at vaere pd 98 - 100 %.

2) Regulering til markedsleje
| 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 tilfeeldet i ar.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatte og afgifter, forsikringer,

invendig og udvendig vedligeholdelse, forsyninsomkostninger etc.

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

anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen pé grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa grundlag

af @ndringer i den enkelte ejendoms forhold.
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Anvendt regnskabspraksis

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Dagsveerdien
Dagsveerdien fremkommer sdledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tilleegges.
Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Verdireguleringer  indregnes i  resultatopggrelsen  under  poster  "Verdiregulering af

investeringsejendomme”.

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende vaerdiforrringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsvaerdi.

Andre verdipapirer og kapitalandele, anleegsaktiver
Veerdipapirer og kapitalandele méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til lavere

nettorealisationsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til ingdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning

pa individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa 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
fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
vaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets

kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopggrelse 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer drift fgr dagsveerdireguleringer

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

A

100\
CEN
Note 2016/17 2015/16
kr. kr.
1.348.635 1.649.872
1 -152.225 -511.653
1.196.410 1.138.219
0 - -46.500
1.196.410 1.091.719
0 520
2 -887.334 -569.768
309.076 522.471
3 -96.938 -127.992
212.138 394.479
212.138 394.479
212.138 394.479




Balance 30. juni 2017

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlzegsaktiver

Anlzaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

A
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CEN
Note 2017 2016

kr. kr.
26.167.795 26.167.796
4 26.167.795 26.167.796
55.125 197.786
55.125 197.786
26.222.920 26.365.582
.25.938 43.845
43.970 139.144
69.908 182.989
238.262 296.568
308.170 479.557
26.531.090 26.845.139
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Balance 30. juni 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Galdsbrev

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Al

CEN
Note 2017 2016

kr. kr.
125.000 125.000
4.566.488 4.354.349
4.691.488 4.479.349
847.557 750.619
847.557 750.619
15.464.334 16.670.060
3.465.000 3.465.000
5 18.929.334 20.135.060
5 805.000 0
755.310 712.557
502.401 767.554
2.062.711 1.480.111
20.992.045 21.615.171
26.531.090 26.845.139
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3  Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

4 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2016
Kostpris 30. juni 2017

Af- og nedskrivninger 1. juli 2016
Af- og nedskrivninger 30. juni 2017

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2017

Al
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2016/17 2015/16
kr. kr.

149.716 509.162
2.509 2.491
152.225 511.653
1 1
42.753 23.074
844,581 546.694
887.334 569.768
96.938 127.992
96.938 127.992

Grunde og byg-
ninger

28.354.295

28.354.295

2.186.500

2.186.500

26.167.795
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Noter

4  Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Investeringsejendommen er vaerdireguleret fra kostpris til ansldet dagsveerdi, kr. 26.167.795 pr. 30.
juni 2017. Der er ikke 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 6,39% p.a.

Felgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vardiansaettelse af investeringsejendommen og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforholdene
/ndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, f.eks. efterspgrgsel pd investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursandringer, lokalgeografisk forhold etc.

Regulering
Zndringer i efendommens resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det vaesentligste

ikke-pavirkelige forhold, s3 som aendringer i arlige lejeindtaegter (almindelige huslejereguleringer)
og andringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendommene er handlinger, der medfgrer sendringer i ejendommenes resultater, som

kan pavirke veaerdiansattelsen. Handlinger kan omfatte andringer af ejendommenes anvendelse,
forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, sendringer i tomgang og
rationalisering af driften.

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld

1. juli 2016 30. juni 2017 naeste ar efter 5ar
Geeld til realkreditinstitutter 16.670.060 16.269.334 805.000 12.645.000
Gaeldsbrev 3.465.000 3.465.000 0 0
20.135.060 19.734.334 805.000 12.645.000
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Noter

6 Eventualposter m.v.

Selskabet har afgivet selvskyldner kaution overfor K/S Mgnten 3.
Selvskyldnerkautionen er beregnet til kr. 411.870.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Sonath ApS. Som helejet datterselskab til
administrationsselskabet haefter selskabet ubegranset og solidarisk med de @vrige selskaber i
sambeskatnignen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa 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.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der til fordel for lanegiver stillet fglgende sikkerhed:
- Ejerpantebrev med meddelse stort DKK 16.837.000 kr.

- Ejerpantebrev med meddelse med stort DKK 5.400.000 kr.

- Saelgerpantebrev stort DKK 1.750.000 kr.

- Szelgerpantebrev stort DKK 1.750.000 kr.
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