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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober - 31. december 2017 for

Heimann Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kalundborg, den 28. juni 2018

Direktion

Jan Heimann Larsen
direktør
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Heimann Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Heimann Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober - 31. december

2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-

des efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 28. juni 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Tønnesen Sebastian With Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9459 MNE-nr. 36191
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Heimann Ejendomme ApS

Ellemosevej 5 A

4400 Kalundborg

CVR-nr.: 29 32 06 75

Hjemsted: Kalundborg

Regnskabsår: 1. oktober - 31. december

Direktion Jan Heimann Larsen, direktør

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Modervirksomhed J. Larsen Holding ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i erhvervelse samt udlejning af fast ejendom.

Ledelsen har besluttet at omlægge selskabets regnskabsår fra 1. oktober - 30. september til at følge

kalenderåret. Dette medfører, at denne årsrapport i omlægningen omfatter 3 måneder i perioden oktober -

december 2017.

Usædvanlige forhold

Der har ikke været usædvanlige forhold i regnskabsåret.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der har ikke været usikkerhed ved indregning eller måling.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 299.141 kr. mod 807.600 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud

gør 147.800 kr. mod 237.687 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Heimann Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

På grund af omlægning af regnskabsåret, omfatter indeværende regnskabsår kun 3 måneder.

Sammenligningstallene, som omfatter 12 måneder, er ikke tilrettede og dermed ikke sammenlignelige.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, direkte omkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Bygninger 50 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Heimann Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam

be-skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse

Note
1/10 2017

- 31/12 2017
1/10 2016

- 30/9 2017

Bruttofortjeneste 299.141 807.600

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -56.313 -182.308

Driftsresultat 242.828 625.292

Andre finansielle indtægter 1.990 7.170

1 Øvrige finansielle omkostninger -79.173 -341.864

Resultat før skat 165.645 290.598

Skat af årets resultat -17.845 -52.911

Årets resultat 147.800 237.687

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 147.800 237.687

Disponeret i alt 147.800 237.687
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance

Aktiver

Note 31/12 2017 30/9 2017

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 10.198.625 10.049.023

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 29.768 32.475

Materielle anlægsaktiver i alt 10.228.393 10.081.498

Anlægsaktiver i alt 10.228.393 10.081.498

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.375 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 248.994 222.967

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 11.139

Andre tilgodehavender 38.863 39.052

Periodeafgrænsningsposter 35.690 56.911

Tilgodehavender i alt 333.922 330.069

Likvide beholdninger 95.899 144.946

Omsætningsaktiver i alt 429.821 475.015

Aktiver i alt 10.658.214 10.556.513
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance

Passiver

Note 31/12 2017 30/9 2017

Egenkapital

2 Virksomhedskapital 125.000 125.000

3 Overført resultat 3.130.454 2.982.654

Egenkapital i alt 3.255.454 3.107.654

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 361.457 330.714

Hensatte forpligtelser i alt 361.457 330.714

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 2.914.668 2.955.524

Deposita 199.188 199.188

5 Anden gæld 2.044.338 2.091.919

Langfristede gældsforpligtelser i alt 5.158.194 5.246.631

Gældsforpligtelser 366.943 364.260

Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.750 18.750

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.468.740 1.468.079

Anden gæld 28.676 16.500

Periodeafgrænsningsposter 0 3.925

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.883.109 1.871.514

Gældsforpligtelser i alt 7.041.303 7.118.145

Passiver i alt 10.658.214 10.556.513

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1/10 2017
- 31/12 2017

1/10 2016
- 30/9 2017

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 3.919 28.273

Andre finansielle omkostninger 75.254 313.591

79.173 341.864

2. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. oktober 2017 125.000 125.000

125.000 125.000

3. Overført resultat

Overført resultat 1. oktober 2017 2.982.654 2.744.967

Årets overførte overskud eller underskud 147.800 237.687

3.130.454 2.982.654

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 3.084.562 3.124.851

Heraf forfalder inden for 1 år -169.894 -169.327

2.914.668 2.955.524

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.260.161 2.273.275

5. Anden gæld

Vækstfonden 2.241.387 2.286.852

Heraf forfalder inden for 1 år -197.049 -194.933

2.044.338 2.091.919

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.159.807 1.227.970
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i ejendom til sikkerhed for realkreditgæld. Den samlede pant udgør 978

t.kr. Gælden vedrører ejendom med bogført værdi på 4.348 t.kr.

Selskabet har givet underpant med 1. prioritet, nominelt 3.000 t.kr. til pengeinstitut. Underpantet

vedrører ejendom med bogført værdi på 4.348 t.kr. Gælden til pengeinstitut udgør pr. 31.12.2017,

0 t.kr. 

Selskabet har givet underpant med 2. prioritet, nominelt 3.000 t.kr. til vækstfonden. Underpantet

vedrører ejendom med bogført værdi på 4.348 t.kr. Gælden til vækstfonden udgør pr. 31.12.2017,

2.314 t.kr.  

Selskabet har givet pant i ejendom til sikkerhed for realkreditgæld. Den samlede pant udgør 2.800

t.kr. Gælden vedrører ejendom med bogført værdi på 5.850 t.kr.

Selskabet har givet underpant med 1. prioritet, nominelt 2.000 t.kr. til Vækstfonden. Underpantet

vedrører ejendom med bogført værdi på 5.850 t.kr. Gælden til Vækstfonden udgør pr. 31.12.2017,

2.314 t.kr. 

Til sikkerhed for søsterselskabet danARCTICA ApS mellemværende med banken, er der stillet

selvskyldnerkaution. Søsterselskabets gæld til banken udgør pr. 31.12.2017, 0 t.kr.

Til sikkerhed for moderselskabet J. Larsen Holding mellemværende med banken, er der stillet

selvskyldnerkaution. Moderselskabets gæld til banken udgør pr. 31.12.2017, 0 t.kr.

Til sikkerhed for søsterselskabet danARCTICA Refrigeration A/S mellemværende med banken, er

der stillet selvskyldnerkaution. Søsterselskabets gæld til banken udgør pr. 31.12.2017, 5.796 t.kr.

Til sikkerhed for søsterselskabet danARCTICA Komfort og Industrikøl A/S mellemværende med

banken, er der stillet selvskyldnerkaution. Søsterselskabets gæld til banken udgør pr. 31.12.2017,

1.653 t.kr.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med J. Larsen Holding ApS, CVR-nr. 27432808

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 t.kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-

gør estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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