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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 for Ejendomsselskabet Pakhuset Skagen A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2017 - 30. september 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skagen, den 26. februar 2019

Direktion:

Sylvester Vinther Madsen

Bestyrelse:

Jens Vinther Pedersen Sylvester Vinther Madsen Sebastian Vinther Madsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Pakhuset Skagen A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Pakhuset Skagen A/S for
regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
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
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Skagen, den 26. februar 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Ejsing
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28683
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og drift af egne udlejningsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Selskabets kapitalejer JVP Invest Skagen A/S har overfor selskabet afgivet kapitalgaranti efter hvilken
kapitalejeren erklaerer sig villig til gennem eventuelle nedvendige tilskud - alternativt i form af
kapitalindskud - at sikre selskabets drift.

Der er ikke herudover efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOTAB.....cuuiiiiiiiii et
Af- 0g NedskrivNinger......oouiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2017/18
kr.

-614.569

-983.923

-1.598.492

1 0
2 -398.494

-1.996.986

3 453.512

-1.543.474

-1.543.474

-1.543.474

2016/17
kr.

648.377

-942.984

-294.607

14.000
-516.182

-796.789

175.294

-621.495

-621.495

-621.495
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Goodwill................

Immaterielle anlaegsaktiver............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn..,

Grunde og bygninger..

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoevvviiiininnnn...
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavende hos ti

lknyttede virksomheder.......................

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........c..ccevvvviiiinninnnn..

Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER................

2018
kr.

Note
1.741.667

4 1.741.667
19.244.960
8.901.002

5 28.145.962
29.887.629

0

1.614.899
1.614.899
196.235
1.811.134

31.698.763

2017
kr.

1.841.667
1.841.667

19.484.480
9.487.299
28.971.779
30.813.446
714.000
769.933
1.483.933
170.559
1.654.492

32.467.938



|IBDO

BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

FA (5] ¢= 10| - | B PP
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes
€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

HENSATTE FORPLIGTELSER........ccciiiiiiiiiii

Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
ANden gaeld. oo e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiinerennnenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccvviiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiiiiitiiiiiiieiieeeeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Medarbejderforhold

Note

2018
kr.

1.000.000
3.493.606

4.493.606

889.770

889.770

25.500.000
25.500.000

792.887
22.500

0

815.387
26.315.387

31.698.763

10

2017
kr.

1.000.000
5.037.080

6.037.080

477.086

477.086

25.500.000
25.500.000

275.400
50.872
127.500
453.772
25.953.772

32.467.938
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NOTER
2017/18
kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter, mellemregning Pakhuset A/S...................... 0
0
Andre finansielle omkostninger
Renteudgifter, tilknyttede virksomheder..........c.cccciviiiiinne... 398.047
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 447
398.494
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -844.966
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........c.ovvevivineninennnnns -21.230
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 412.684
-453.512
Immaterielle anlaegsaktiver
KOStPris 1. OKEODEI 2017, .. ittieitieiiieeiteereeeeneereannerennnerenasesonnssnnnes
Kostpris 30. september 2018.......c.coiiiiiitiiiiiiiiiieiereieeneeeneeaneeaneens
Afskrivninger 1. oKEObEr 2017, ..ot e eeiaeeaaaas
Arets afsKIIVIINGEr ..ovnie it aeeae e
Afskrivninger 30. september 2018.......c.cciitiiiiiiiiiiiiiiiierer e
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018..........ccccevvviiiiiiiiiiiiinnnennnnn.
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. oKtober 2017...cciiiiiiiiiiiiiiiii e, 20.060.000
LI 12T o T~ PP 0
Kostpris 30. september 2018.........ccoviiiiiiiiiiiiiniiiiennenn, 20.060.000
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017.......cccvviiiiiiiiiiiiiinnnna.. 575.520
Arets afsKriVNINGEr ....vvivieiieiie e, 239.520
Af- og nedskrivninger 30. september 2018............c...c........ 815.040

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018..................... 19.244.960

2016/17
kr.

14.000

14.000

515.400
782

516.182

-769.933
0
594.639

-175.294

Goodwill

2.000.000
2.000.000

158.333
100.000
258.333

1.741.667

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

10.230.763
58.106
10.288.869

743.464
644.403
1.387.867

8.901.002

11

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. oktober 2017 .....cccvviviiniiiennnenn.
Forslag til arets resultatdisponering..................

Egenkapital 30. september 2018....................

Overfort
Aktiekapital overskud lalt
......... 1.000.000 5.037.080 6.037.080
......... -1.543.474 -1.543.474
......... 1.000.000 3.493.606 4.493.606

Selskabets kapitalejer JVP Invest Skagen A/S har overfor selskabet afgivet kapitalgaranti efter
hvilken kapitalejeren erklaerer sig villig til gennem eventuelle ngdvendige tilskud - alternativt

i form af kapitalindskud - at sikre selskabets drift.

Langfristede geeldsforpligtelser
1/10 2017
geeld i alt
Geeld, tilknyttede virksomheder.... 25.500.000

25.500.000

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

30/9 2018 Afdrag Restgaeld
geldialt naeste ar efter 5 ar
25.500.000 0 25.500.000
25.500.000 0 25.500.000

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle

kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for JVP INVEST,
SKAGEN A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2016/17: 1)

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Pakhuset Skagen A/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning i form af indgdede lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til lejer har fundet sted inden arets udgang og safremt indtagterne kan opgeres
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter.

Lejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger samt omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Immaterielle anlaegsaktiver

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives
lineaert over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 20 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud
fra en vurdering af den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil, samt
branchemaessige forhold.

Immaterielle anlaegsaktiver nedskrives generelt til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end regn-
skabsmaessig veaerdi.

Fortjeneste eller tab ved salg af immaterielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Materielle anlaegsaktiver
Bygninger pa lejet grund samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 40 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenns 10 ar 0-40 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



