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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/1 - 31/12 2017, omfattende ledelsespategning,
ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksveerk, den 23. maj 2018
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Kim Dencher Johansen

I bestyrelsen

Jan Skarnes (formand) Kim Dencher Johansen Mads Roikjer
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Oens Pakhus A/S
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Jens Pakhus A/S for regnskabsaret 1/1 - 31/12 2017, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1/1 - 31/12 2017 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfoert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnédede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa noten "Usikkerhed ved
indregning og méling" i regnskabet, som beskriver at veerdiansettelsen af selskabets

investeringsejendomme er behaftet med usikkerhed. Vi er enige i ledelsens beskrivelse af de nevnte
forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 23. maj 2018
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

Revidata Registrerede Revisorer A/S, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter er keb, salg og udlejning af fast ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabsposten "Grunde og bygninger" har @ndret klassifikation til "Investeringsejendomme". Tidligere
blev regnskabsposten maélt til kostpris fratrukket afskrivninger. I &r er dette endret til dagsveerdi.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belob der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af nettoomsatning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes
arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmassige veerdi, opherer afskrivningen.

Brugstid Restveerdi
Grunde og bygninger 50 ar 0-20%

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter geeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under
3 ar, omkostningsferes i resultatopgerelsen i kabsaret.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genanskaffelsesverdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmeessige

veerdi.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
gaeldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgar i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pa
sével overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medforer fuld refusion vedrerende skattemaessige underskud.

Balancen

Anlzegsaktiver

Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt
hvor aktivet er klar til brug.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme (Portefoljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsveardireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsverdi
eller pa baggrund af konkrete keobstilbud. Vardiansettelsen til markedsveaerdi indeberer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r athaengig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Storkebenhavn kr. 900 - kr. 1.350  6,25%-6,75%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, s som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfelde, hvor
den opkreevede leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles
overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfores gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt
direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle beleb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte udbetalinger vedrerende omkostninger i
efterfolgende regnskabsar.
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11.

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post "Forslag til udbytte" under

egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en galdsforpligtelse nar vedtagelse pa generalforsamlingen har fundet
sted.

Henszttelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassige vardier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, méles til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opgeres pé grundlag af geldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.

Geald
Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre galdsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i1 al vasentlighed svarer til
nominel restgeeld.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende
Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af &rets forventede
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/1 - 31/12 2017

Bruttofortjeneste

Resultat for afskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Disponeret i alt

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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2017 2016
2.379.933 4.879.652
2.379.933 4.879.652
-309.475 -618.951
78.396.483 0
80.466.941 4.260.701
417.906 253.271
-1.285.264 -989.246
79.599.583 3.524.726
-17.511.909 -775.427
62.087.674 2.749.299
0 6.000.000
62.087.674 -3.250.701
62.087.674 2.749.299
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2017

Anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsatningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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2017 2016
0 64.826.192
142.913.200 0
142.913.200 64.826.192
142.913.200 64.826.192
16.753 276.762
0 5.804.971
356.204 0
24.422 0
397.379 6.081.733
1.612.961 0
1.612.961 0
2.010.340 6.081.733
144.923.540 70.907.925
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14.

Balance - Passiver
pr. 31. december 2017

2017 2016
Note
Egenkapital
3 Selskabskapital 500.000 500.000
4 Overfort resultat 70.353.119 8.265.445
5 Forslag til udbytte 0 6.000.000
Egenkapital i alt 70.853.119 14.765.445
Hensatte forpligtigelser
Hensaettelser til udskudt skat 21.827.252 4.114.433
Hensatte forpligtigelser i alt 21.827.252 4.114.433
6 Langfristede gaeldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter 0 48.753.585
Modtagne forudbetalinger fra kunder m.v. 997.243 891.903
Geld til tilknyttede virksomheder 50.464.733 0
Langfristede gaeldsforpligtigelser i alt 51.461.976 49.645.488
Kortfristede geeldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter 0 1.740.599
Modtagne forudbetalinger fra kunder 39.488 98.302
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 741.705 90.701
7  Anden geld 0 452.957
Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt 781.193 2.382.559
Gealdsforpligtigelser i alt 52.243.169 52.028.047
Passiver i alt 144.923.540 70.907.925
8  Ejerforhold
9  Sikkerheder og pantsetninger
10  Eventualforpligtelser og eventualaktiver
11 Usikkerhed ved indregning og maling
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Note

15.

Noter til arsregnskabet

2017
Finansielle indtaegter
Renter vedrerende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 0.
Finansielle omkostninger
Renter vedrerende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 874.
Selskabskapital
Aktiekapital, primo 500.000
Selskabskapital i alt 500.000
Overfort resultat
Overfort resultat, primo 8.265.445
Arets overforte resultat 62.087.674
Overfort resultat i alt 70.353.119
Forslag til udbytte
Foreslaet udbytte, primo 6.000.000
Betalt udbytte -6.000.000
Forslag til udbytte i alt 0
Langfristede geeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 0.
Anden gzld
Kr. 0, heraf udger selskabsskat kr. 0.
Selskabsskat, primo 394.504
Skat af arets resultat -200.910
Betalt indkomstskat i tidligere sambeskatningskreds -394.504
Overfort tilgodehavende skat 200.910
Selskabsskat i alt 0

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog, som ejende minimum 5% af stemmerne eller
mindst 5% og over kr. 100.000 af selskabskapitalen pa kr. 500.000:

Damgaards Boligselskab ApS, Frederiksverk
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16.

Noter til arsregnskabet

2017

Sikkerheder og pantsatninger

Til sikkerhed for mellemvarende mellem tilknyttet virksomhed og dennes pengeinstitut pr. 31/12 2017,
er der deponeret ejerpantebreve pa nom. 68.099.000 med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi udger t.kr. 142.913.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som datterselskab heafter selskabet
ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter,
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Usikkerhed ved indregning og méaling

Verdiansettelse af investeringsejendomme er sket til dagsveerdi. Skennet dagsverdi fastsettes med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og
udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er beheaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af udviklingen
1 fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav.
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