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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2015 for ph - ejendomme a/s.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hanstholm, den 6. maj 2016

Direktion

Poul Hundahl

Bestyrelse

Jacob Skov Poulsen Christina Hundahl
formand

Poul Hundahl
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i ph - ejendomme a/s

Vi har opstillet årsregnskabet for ph - ejendomme a/s for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2015 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finan-
sielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af årsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de
oplysninger, ledelsen har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor in-
gen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstem-
melse med årsregnskabsloven.

Ås, den 6. maj 2016

Revirk Rådgivning
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 31 93 43 54

Jesper Kirk
Statsaut. revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet ph - ejendomme a/s
Havremarken 40
7730 Hanstholm

CVR-nr.: 28 51 74 75
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. marts 2005
Regnskabsår: 11. regnskabsår
Hjemsted: Thisted

Bestyrelse Jacob Skov Poulsen       
Christina Hundahl, formand
Poul Hundahl

Direktion Poul Hundahl

Revisor Revirk Rådgivning
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Åsvej 10
7700  Thisted

Pengeinstitut Jyske Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i fastejendom og anden iforbindelse hermed stående
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabsåret 2015 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 379.068, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital på kr. 4.008.787.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

Bruttofortjeneste 924.766 1.278.418 1.322.239

Personaleomkostninger 1 -53.087 -19.057 -233.437

Resultat før af- og nedskrivninger
(EBITDA) 871.679 1.259.361 1.088.802

Af- og nedskrivninger af immaterielle og
materielle anlægsaktiver 2 -67.446 -5.620 -2.000

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 0 2.000.000

Resultat før finansielle poster 804.233 1.253.741 3.086.802

Finansielle indtægter 3 1.071 3.042 800

Finansielle omkostninger 4 -384.731 -355.326 -223.729

Resultat før skat 420.573 901.457 2.863.873

Skat af årets resultat 5 -41.505 -271.736 -592.426

Årets resultat 379.068 629.721 2.271.447

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

Foreslået udbytte 0 0 1.271.445

Overført resultat 379.068 629.721 1.000.002

379.068 629.721 2.271.447
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Balance 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 14.450.000 14.450.000 14.600.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 264.164 331.609 0

Materielle anlægsaktiver 6 14.714.164 14.781.609 14.600.000

Anlægsaktiver i alt 14.714.164 14.781.609 14.600.000

Likvide beholdninger 880.527 688.093 589.267

Omsætningsaktiver i alt 880.527 688.093 589.267

Aktiver i alt 15.594.691 15.469.702 15.189.267
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Balance 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

Passiver

Selskabskapital 500.000 500.000 500.000

Overført resultat 3.508.787 3.129.721 2.500.000

Egenkapital 7 4.008.787 3.629.721 3.000.000

Hensættelse til udskudt skat 994.000 994.000 879.000

Hensatte forpligtelser i alt 994.000 994.000 879.000

Gæld til realkreditinstitutter 4.165.540 4.625.180 5.033.718

Langfristede gældsforpligtelser 8 4.165.540 4.625.180 5.033.718

Kortfristet del af langfristede
gældsforpligtelser 8 427.000 427.000 427.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 91.218 0 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.000 5.000 5.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.745.676 4.518.923 2.925.573

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 70.601 40.078 278.183

Selskabsskat 41.505 217.162 160.426

Anden gæld 1.045.364 1.012.638 1.208.922

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0 1.271.445

Kortfristede gældsforpligtelser 6.426.364 6.220.801 6.276.549

Gældsforpligtelser i alt 10.591.904 10.845.981 11.310.267

Passiver i alt 15.594.691 15.469.702 15.189.267

Eventualposter mv. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 43.789 0 221.010

Andre omkostninger til social sikring 4.893 13.766 9.245

Andre personaleomkostninger 4.405 5.291 3.182

53.087 19.057 233.437

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og
materielle anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 67.446 5.620 2.000

67.446 5.620 2.000

der fordeler sig således:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 67.446 5.620 2.000

67.446 5.620 2.000

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 1.071 3.042 800

1.071 3.042 800
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede
virksomheder 304.531 247.084 134.507

Andre finansielle omkostninger 80.200 108.242 89.222

384.731 355.326 223.729

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 41.505 156.736 160.426

Årets udskudte skat 0 115.000 432.000

41.505 271.736 592.426

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2015 337.230

Kostpris 31. december 2015 337.230

Opskrivninger 1. januar 2015 0

Opskrivninger 31. december 2015 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 5.620

Årets afskrivninger 67.446

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 73.066

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 264.164
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Noter til årsrapporten

7 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 500.000 3.129.719 3.629.719

Årets resultat 0 379.068 379.068

Egenkapital 31. december 2015 500.000 3.508.787 4.008.787

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital pr. 1. januar 2014 500.000 2.500.000 3.000.000

Årets resultat 0 629.721 629.721

Egenkapital pr. 31. december 2014 500.000 3.129.721 3.629.721

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 5.052.180 4.592.540 427.000 2.014.000

5.052.180 4.592.540 427.000 2.014.000

9 Eventualposter mv.

Selskabet har normal produktgaranti vedr. udførte rådgivningsydelser

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.592, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2015 udgør t.kr. 9.650.
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Noter til årsrapporten

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  (Fortsat)
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ph - ejendomme a/s for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vær-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets 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 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 kost-
pris 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 aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjæl-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpemate-
rialer, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  in-
vesteringsejendomme og tilhørende gæld. 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direk-
te og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende
vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2-8 år 0-35 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis
andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

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

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.

Efter første indregning måles For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indi-
rekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn. til dagsværdi.
Værdireguleringer af For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn. indregnes i resultatopgørel-
sen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn..

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væ-
sentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde
dagsværdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på
baggrund af diskonteringsmodeller.

Discounted Cash Flow model

Dagsværdien for visse For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn. er pr. 31. december 2015
er for hver enkelt ejendom opgjort ved anvendelse af en Discounted Cash Flow model. Bereg-
ningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende år. Der er taget
højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede cash flows tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonte-
ringssats og tillægges en terminal værdi. 
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Anvendt regnskabspraksis

Afkastbaseret model

Dagsværdien for visse For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn. er pr. 31. december 2015
fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager ud-
gangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. 

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider,
deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien
fremkommer.

Dagsværdien af For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn. er pr. 31. december  vurderet af
det uafhængige valuarfirma .

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Pantebrevs- og obligationsbeholdning, der omfatter pantebreve og obligationer, der forventes
beholdt til udløb, måles til amortiseret kostpris. Ved amortiseret kostpris for disse pantebreve
forstås pantebrevenes resttilgodehavende optaget til en kurs, der beregnes som kursværdien
(dagsprisen) ved anskaffelsen med et tidsmæssigt beregnet tillæg af forskellen mellem denne
kurs og indfrielseskurs.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med til-
læg af hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råva-
rer, hjælpematerialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af færdig-
gørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes un-
der hensyntagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle for-
pligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den
effektive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatop-
gørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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