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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re

sul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 25. februar 2022

Direktion

Johnny Richard Kristiansen
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 25. februar 2022

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Allan Hess Andersen
statsautoriseret revisor
mnel9789

Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS - Arsrapport for 2021 4

Penneo dokumentnagle: N6B2Y-5UVMY-38V1E-GFBTO-0GE53-USETN



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS

Industrivej 8

7120 Vejle @st
CVR-nr.: 37867527
Regnskabsar: 1. januar 2021 - 31. december 2021

Johnny Richard Kristiansen, Direktgr
One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roms Hule 8, st.

7100 Vejle

JO-KRI Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er investering og dermed beslagtet virksomhed samt at eje kapitalandele i andre
selskaber.

Usikkerhed ved indregning eller maling

I selskabet foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende begivenheder.

Med udgangspunkt heri anvendes den afkastbaserede verdiansattelsesmetode, da ledelsen anser denne
som den mest velegnede.

Safremt ejendommen skal realiseres inden for en kort tidsperiode vil der knytte sig vasentlige
usikkerhedsmomenter til verdifastsettelsen af ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 824 t.kr. mod 882 t.kr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat udggr -841
t.kr. mod 449 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Kapitalberedskab
Selskabet har tabt over 50 % af sin selskabskapital ved regnskabsarets udlgb. Det er ledelsens holdning,
at egenkapitalen reetableres via fremtidig positiv drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger vedrgrende investeringsejendom samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opggres som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den verdi, 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 males til nettorealisationsvardi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 824.026 881.824
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.610.000 0
Resultat for finansielle poster -785.974 881.824
Andre finansielle indtaegter 0 20
@vrige finansielle omkostninger -292.012 -306.374
Resultat for skat -1.077.986 575.470

3 Skat af arets resultat 237.157 -126.603
Arets resultat -840.829 448.867

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat 0 448.867
Disponeret fra overfgrt resultat -840.829 0
Disponeret i alt -840.829 448.867
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlagsaktiver
4 Investeringsejendomme 21.090.000 22.700.000
Materielle anlegsaktiver i alt 21.090.000 22.700.000
Anlagsaktiver i alt 21.090.000 22.700.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 40.682 0
Andre tilgodehavender 2.005 20.774
Tilgodehavender i alt 42.687 20.774
Omsztningsaktiver i alt 42.687 20.774
Aktiver i alt 21.132.687 22.720.774
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 3.558.000 3.558.000
Overfgrt resultat 2.726.711 -1.885.882
Egenkapital i alt 831.289 1.672.118
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 124.045 320.520
Hensatte forpligtelser i alt 124.045 320.520
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 17.525.145 18.195.486
Deposita 528.644 523.773
5 Langfristede geldsforpligtelser i alt 18.053.789 18.719.259
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 674.694 667.423
Geld til pengeinstitutter 706.936 502.157
Geld til tilknyttede virksomheder 228.416 217.202
Anden gaeld 513.518 622.095
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 2.123.564 2.008.877
Gealdsforpligtelser i alt 20.177.353 20.728.136
Passiver i alt 21.132.687 22.720.774
1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska-  Overfgrt resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 3.558.000 -1.885.882 1.672.118
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -840.829 -840.829
3.558.000 -2.726.711 831.289
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Noter

Usikkerhed om going concern
Selskabet har tabt over 50 % af sin selskabskapital ved regnskabsarets udlgb. Det er ledelsens
holdning, at egenkapitalen reetableres via fremtidig positiv drift.

Usikkerhed ved indregning eller maling

I selskabet foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende begivenheder.
Med udgangspunkt heri anvendes den afkastbaserede vardiansettelsesmetode, da ledelsen anser
denne som den mest velegnede.

Safremt ejendommen skal realiseres inden for en kort tidsperiode vil der knytte sig vasentlige
usikkerhedsmomenter til vardifastsattelsen af ejendommen.

2021 2020

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -237.157 126.603
-237.157 126.603
31/12 2021 31/12 2020

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 26.440.000 24.100.000
Kostpris 31. december 2021 26.440.000 24.100.000
Regulering til dagsverdi 1. januar 2021 -1.400.000 -1.400.000
Arets regulering til dagsvzrdi -3.950.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 -5.350.000 -1.400.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 21.090.000 22.700.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lg-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geld Restgaeld
31/12 2021 fristet gaeld 31/12 2021 efter 5 ar
Geld til

realkreditinstitutter 18.199.839 674.694 17.525.145 14.848.086
Deposita 528.644 0 528.644 0
18.728.483 674.694 18.053.789 14.848.086

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.200 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr 21.090 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt gvrige materielle anlegsaktiver, til en
samlet regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 2021 pa tkr. 21.090.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Jo-Kri Holding ApS, CVR-nr. 30895282, som

administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haftelse udggr et andet belgb.
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