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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS.

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

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

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 9. februar 2023

Direktion

Johnny Richard Kristiansen
Direkter
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. ,&rsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hegj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. 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
geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skan 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der 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 tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejl-information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfegrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 9. februar 2023

Attent Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr.36 4272 05

Allan Hess Andersen
statsautoriseret revisor
mnel9789
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS

Industrivej 8

7120 Vejle @st
CVR-nr.: 37867527
Regnskabsar: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Johnny Richard Kristiansen, Direkter
Attent Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Roms Hule 8

7100 Vejle

JO-KRI Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er investering og dermed beslaegtet virksomhed samt at eje kapitalandele i andre
selskaber.

Usikkerhed ved indregning eller maling

| selskabet foretages maling af ejendommen med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstdende begivenheder.

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

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 887 tkr. mod 824 tkr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udger
342 tkr. mod -841 tkr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

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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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 886.859 824.026
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 -1.610.000
Resultat far finansielle poster 886.859 -785.974
Andre finansielle indteegter 2.589 0
@vrige finansielle omkostninger -450.986 -292.012
Resultat far skat 438.462 -1.077.986

3 Skat af arets resultat -96.462 237.157
Arets resultat 342.000 -840.829

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfart resultat 342.000 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -840.829
Disponereti alt 342.000 -840.829
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

Anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
21.090.000 21.090.000
21.090.000 21.090.000
21.090.000 21.090.000

0 40.682

5.627 2.005

12.589 0
18.216 42.687
18.216 42.687
21.108.216 21.132.687
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 3.558.000 3.558.000
Overfort resultat -2.384.712 -2.726.711
Egenkapital i alt 1.173.288 831.289
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 72.930 124.045
Hensatte forpligtelser i alt 72.930 124.045
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.132.246 17.525.145
Deposita 459.631 528.644
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.591.877 18.053.789
5 Kortfristet del af langfristet geeld 445.202 674.694
Geeld til pengeinstitutter 799.334 706.936
Geeld til tilknyttede virksomheder 609.790 228.416
Anden geeld 415.795 513.518
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.270.121 2.123.564
Geldsforpligtelser i alt 19.861.998 20.177.353
Passiveri alt 21.108.216 21.132.687
1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Eaenkabpitalopadgrelse

Virksomheds- Overfart resul-

kapital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 3.558.000 -2.726.712 831.288
Arets overforte overskud eller underskud 0 342.000 342.000
3.558.000 -2.384.712 1.173.288
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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

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

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

2022 2021

Skat af arets resultat
Skat af drets resultat 96.462 -237.157
96.462 -237.157
31/12 2022 31/12 2021

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 24.100.000 24.100.000
Kostpris 31. december 2022 24.100.000 24.100.000
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2022 -3.010.000 -1.400.000
Arets regulering til dagsveerdi 0 -1.610.000
Regulering til dagsveaerdi 31. december 2022 -3.010.000 -3.010.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 21.090.000 21.090.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for
en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbej-
der mv.,, ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Noter

5. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Galdialt del af lang- geld Restgeeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 17.577.448 445.202 17.132.246 15.238.843
Deposita 459.631 0 459.631 0
18.037.079 445.202 17.591.877 15.238.843

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 17.577 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 21.090 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt gvrige materielle anlaegsaktiver, til en
samlet regnskabsmaessig vaerdi 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

er administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat fremgdr af administrationselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haeftelse udgar et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten for Danmarksgade 63, Frederikshavn ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

,&rsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendom samt ekster-
ne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrg-rende varmeregn
skabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

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

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelser un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af &rets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, s&fremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme
fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendom-
mene veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

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
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.

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

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. An-
dring i udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra pos-
ter, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til ldnets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som a-
nets underliggende kontantveaerdi pd laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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