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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Pharao Syd ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Fredericia, den 2. maj 2023

Direktion

Maja Pharao
Direktor
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Pharao Syd ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Pharao Syd ApS for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 2. maj 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Lasse Berg
statsautoriseret revisor
mne35811
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

Pharao Syd ApS

Ngddeplantagen 33

7000 Fredericia

CVR-nr: 42 44 59 08

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 7. juni 2021

Hjemstedskommune: Fredericia

Maja Pharao

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32

7100 Vejle



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
12 méaneder 7 maneder
Bruttofortjeneste for verdiregulering 596.448 383.191
Vardiregulering af investeringsaktiver 399.550 0
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 995.998 383.191
Personaleomkostninger 3 -406.334 -278.245
Resultat for finansielle poster 589.664 104.946
Finansielle omkostninger 4 -268.077 -86.378
Resultat for skat 321.587 18.568
Skat af arets resultat 5 -70.977 -4.400
Arets resultat 250.610 14.168
Resultatdisponering
2022 2021
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 250.610 14.168
250.610 14.168
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
12.500.000 12.100.450
6 12.500.000 12.100.450
12.500.000 12.100.450
30.215 55.393
3.808 0
34.023 55.393
0 10.540
34.023 65.933
12.534.023 12.166.383
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK

100.000 100.000

264.778 14.168

364.778 114.168

79.185 4.400

79.185 4.400

8.032.435 8.272.759

7 8.032.435 8.272.759

7 259.831 383.815

113.532 168.875

6.871 59.048

3.015.527 2.636.335

465.829 435.763

196.035 91.220

4.057.625 3.775.056

12.090.060  12.047.815

12.534.023  12.166.383
1
2
8
9



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
100.000 14.168 114.168
0 250.610 250.610
100.000 264.778 364.778




Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets aktivitet omfatter ejendomsinvestering for derigennem at skabe indtjening gennem udlejning og
veerditilvaekst pa selskabets ejendomme.

For lgbende at kunne afspejle udviklingen af veerdien af selskabets ejendomme i arsregnskabet, har selskabet
valgt dagsvaerdi som malemetode for ejendommens vaerdi, hvilket betyder, at selskabets ledelse arligt skal
vurdere veerdien af selskabets ejendomme.

Ledelsen har vurderet, at et afkast pa 6,0 % er en passende forsigtig faktor for maling af ejendommenes
veerdi, hvilket medferer en vurderet veerdi pd TDKK 12.500, som varende ledelsens bedste bud pa den
aktuelle dagsveerdi af selskabets ejendomme.

Ledelsen er opmerksom p4, at der knytter sig en vurderingsmaessig usikkerhed til denne veerdi, og at den kan
e&ndre sig i sdvel opadgdende som nedadgiende retning.

2. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, udleje og sxlge ejendomme samt enhver anden aktivitet, som efter direktionens
sken star i forbindelse hermed.

2022 2021
DKK DKK
3. Personaleomkostninger
Lonninger 353.139 227.519
Andre omkostninger til social sikring 6.358 3.271
Andre personaleomkostninger 46.837 47.455
406.334 278.245
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2022 2021
DKK DKK
4. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 174.193 36.334
Andre finansielle omkostninger 93.884 50.044
268.077 86.378
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Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK
5. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -3.808 0
Arets udskudte skat 74.785 4.400
70.977 4.400
6. Aktiver der males til dagsvardi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 12.100.450
Kostpris 31. december 12.100.450
Veardireguleringer 1. januar 0
Arets vaerdireguleringer 399.550
Vardireguleringer 31. december 399.550
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 12.500.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsveerdien.

Anvendelsen af regnskabsmaessige skan medferer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsveerdien.

Dagsveerdien er opgjort pd baggrund af forudsztninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer lebende forudsaetningerne og eventuelle a&endringer heri afspejles i dagsveerdien.

Forudsatninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2022
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgor 12.500.000
Veardiregulering, resultatopgerelse 399.550
Driftsomkostninger i % af lejeindtaegter 39,7%
Afkastkrav 6,0%
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Noter til arsregnskabet

7. Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

2022 2021
DKK DKK
Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 6.939.153 6.745.751
Mellem 1 og 5 ar 1.093.282 1.527.008
Langfristet del 8.032.435 8.272.759
Inden for 1 ar 259.831 383.815
8.292.266 8.656.574
2022 2021
DKK DKK
8. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 12.500.000 12.100.450

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.600, der giver pant i grunde og 12.500.000 12.100.450
bygninger, samt gvrige materielle anlegsaktiver til en samlet
regnskabsmaessig veerdi pa

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgéar af &rsrapporten for Pharao Invest ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form
af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan
medfore at selskabets haftelse udger et storre belgb.
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Pharao Syd ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelse
Lejeindtaegter
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, kontorhold mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af lejeindteegter,
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger indeholder gager og lonninger samt lonafthaengige omkostninger
Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne selskaber. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestromme for det kommende ar sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med den skgnnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
e@ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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
acontoskatter. Tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgeaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgeald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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