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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for PHJ Udlejning ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ullerslev, den 12. april 2018

Direktion

Preben Hillbrandt Jensen
direktor



Den uafhaengige revisors erkleaeringer

Til kapitalejeren i PHJ Udlejning ApS
Erkleaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PHJ Udlejning ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet
og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmerksomheden pé arsregnskabets note 4, hvoraf fremgér, at der er vesentlig usikkerhed i
vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme. Vi er enige i beskrivelsen af usikkerhederne og le-
delsens valg af regnskabspraksis. Vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette forhold.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Den uafhaengige revisors erkleaeringer

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med regnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 12. april 2018

REVISION & RAD
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32801
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er i lighed med sidste &r udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og miling
Der henvises til regnskabets note 4 for beskrivelse af usikkerhed ved indregning og maling af investe-
ringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 568.002, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pé kr. 7.547.064.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PHJ Udlejning ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten aflaegges, og som be- eller atkrefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, omkostninger vedrerende udlejning og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsetningen omfatter indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Omkostninger vedrerende udlejning
Omkostninger vedrerende udlejning omfatter ejendomsskatter, forsikringer, forbrugsafgifter og vedlige-
holdelse m.v.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

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

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Mélingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende udlejning".

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vardireguleringer af investeringsakti-

ver .



Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pé oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé in-
dividuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveardi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2017

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2017 2016
kr. tkr.

988.901 971

1 0 355
988.901 1.326

0 43

2 -295.812 -298
693.089 1.071

3 -125.087 -235
568.002 836

568.002 836

568.002 836
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Balance pr. 31. december 2017

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note 2017 2016
kr. tkr.

4 17.267.184 16.901
17.267.184 16.901
17.267.184 16.901

5.436 41

10.678 73

16.114 114

252.846 31

268.960 145

17.536.144 17.046
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Balance pr. 31. december 2017

PASSIVER
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2017 2016

kr. tkr.
125.000 125
7.422.064 6.854
7.547.064 6.979
275.000 204
275.000 204
6.550.714 6.993
6.550.714 6.993
222915 0
2.087.440 1.931
388.931 374
53.592 136
410.488 429
3.163.366 2.870
9.714.080 9.863
17.536.144 17.046

12



Noter

2017 2016
kr. tkr.
Veardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som falge af &ndret
afkastkrav 0 355
Verdiregulering investeringsejendomme 0 355
0 355
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 77.196 76
Andre finansielle omkostninger 218.616 222
295.812 298
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 53.592 136
Arets udskudte skat 71.495 99
125.087 235
Aktiver der maéles til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 17.000.032
Tilgang i arets lob 365.428
Kostpris 31. december 2017 17.365.460
Verdireguleringer 1. januar 2017 -98.276
Veardireguleringer 31. december 2017 -98.276
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 17.267.184

13



Noter

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i hhv. Ullerslev, Otterup, Kerteminde og Odense
C. Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommen i Ul-
lerslev betar af 965 m2 fordelt pa 1 lejemal. Ejendommen i Kerteminde bestar af 759 m2 fordelt pa
7 lejemél. Ejendommen i Odense C bestér af 271 m2 fordelt pa 4 lejemal. Ejendommen i Otterup be-
star af 134 m2 fordelt pa 1 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejen-
dommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den
herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forven-
tede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forud-
betalt leje tilleegges.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav p& 9,1% i Ullerslev, 5,6% i Kerteminde, 4,3% i Odense C og 5,5% i Otterup. Det gennemsnitli-
ge afkastkrav kan opgeres til 5,94%.

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et endret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede verdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Nedenstadende over-
sigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nér afkastsatserne @ndres i henholds
vis op- og nedadgaende retning:

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr kr. kr
Afkastprocent 5,44 5,94 6,44
Dagsveardi 18.471.337 17.267.184 16.917.218
Zndring i dagsveerdi 1.204.153 0 -349.966
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Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Noter

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
125.000 6.854.062 6.979.062
0 568.002 568.002
125.000 7.422.064 7.547.064

Geld

Geeld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
6.992.571 6.773.629 222915 5.599.862
6.992.571 6.773.629 222915 5.599.862

Eventualposter m.v.

Selskabet indgér i sambeskatning med moderselskabet P.H.Jensen.Kissendrup.Holding ApS som ad-
ministrationsselskab. Selskaberne hafter ubegrenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kil-
deskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter
og kildeskatter fremgar af moderselskabets arsrapport. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskat-
ter og kildeskatter vil kunne medfere, at selskabernes haftelse udger et andet belgb.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 6.774 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2017 udger 13.829 t.kr.
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