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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Knud Hansen Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Knud Hansen Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. oktober 2016 -
30. september 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. oktober 2016 - 30. september 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 beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige
af selskabet 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
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for 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 årsregn-
skabet på 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 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 fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
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 konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Knud Hansen Ejendomme A/S
Adresse, postnr., by Hermesvej 13, 6330 Padborg

CVR-nr. 14 26 40 94
Stiftet 1. juni 1990
Hjemstedskommune Aabenraa
Regnskabsår 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Bestyrelse Mona Lisa Hansen, formand
Knud Henrik Hansen
Kristian Bang Hansen
Anne Elisabeth Korsgaard

Direktion Knud Henrik Hansen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Havnegade 33, 6700 Esbjerg
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år omfattet besiddelse samt udlejning af erhvervslejemål og
erhvervsgrunde.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på 766 t.kr. mod et underskud på
936 t.kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. september 2017 udviser en egenkapital på
22.702 t.kr. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen 

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Resultatopgørelse

Note t.kr. 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 4.666 3.762
2 Personaleomkostninger -1.139 -1.654

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver -1.876 -2.180

Resultat før finansielle poster 1.651 -72
3 Finansielle omkostninger -710 -1.084

Resultat før skat 941 -1.156
4 Skat af årets resultat -175 220

Årets resultat 766 -936

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 766 -936

766 -936
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note t.kr. 2016/17 2015/16

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 55.940 53.227
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 419 479
Materielle anlægsaktiver under udførelse 0 1.749

56.359 55.455

Anlægsaktiver i alt
56.359 55.455

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 1.791
Periodeafgrænsningsposter 20 29

20 1.820

Omsætningsaktiver i alt 20 1.820

AKTIVER I ALT 56.379 57.275
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note t.kr. 2016/17 2015/16

PASSIVER
Egenkapital

6 Aktiekapital 510 510
Overført resultat 22.192 21.360

Egenkapital i alt 22.702 21.870

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 7.377 7.437

Hensatte forpligtelser i alt 7.377 7.437

Gældsforpligtelser
7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 10.974 8.437
Gæld til banker 3.966 4.437
Leasingforpligtelser 56 0
Deposita 2.512 2.024

17.508 14.898

Kortfristede gældsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.356 1.062

Gæld til banker 2.468 1.922
Leverandører af varer og tjenesteydelser 112 654
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.964 8.165
Skyldig selskabsskat 258 615
Anden gæld 634 652

8.792 13.070

Gældsforpligtelser i alt 26.300 27.968

PASSIVER I ALT 56.379 57.275

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

10 Nærtstående parter
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Egenkapitalopgørelse

t.kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2016 510 21.360 21.870
Overført, jf. resultatdisponering 0 766 766
Andre værdireguleringer af egenkapital 0 66 66

Egenkapital 30. september 2017 510 22.192 22.702
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Knud Hansen Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene ændringer til præsentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med ændrin-
ger til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ingen beløbsmæssig effekt for resul-
tatopgørelsen eller balancen i regnskabsåret eller for sammenligningstallene. Årsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Ændringsloven har alene medført nye eller ændrede præsentations- og oplysningskrav, som er indarbej-
det i årsregnskabet.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som
følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i
resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
årsrapporten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige
aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi i resultatopgørelsen løbende.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttoresultat indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen i de perioder,
lejeindtægter vedrører. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af
tredjepart.

Indtægter vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, lokaler og tab på debitorer
m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud (fuld fordeling).
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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

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

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

Småaktiver med en kostpris på under 25 t.kr. indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.

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 af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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
indkomster 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 Knud Hansen Ejendomme A/S solidarisk og ubegrænset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden
for sambeskatningskredsen.

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.

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

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
lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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

Leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser måles til nutidsværdien af de resterende leasingydelser inkl. en eventuel garanteret
restværdi baseret på de enkelte leasingkontrakters interne rente.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

t.kr. 2016/17 2015/16

2 Personaleomkostninger
Lønninger 1.046 1.398
Pensioner 80 209
Andre omkostninger til social sikring 10 46
Andre personaleomkostninger 3 1

1.139 1.654

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 2 3

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 117 218
Andre finansielle omkostninger 593 866

710 1.084

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 258 615
Årets regulering af udskudt skat -60 -835
Regulering af skat vedrørende tidligere år -23 0

175 -220
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

5 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Grunde og
bygninger

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar

Materielle
anlægsaktiver

under udførelse I alt

Kostpris 1. oktober 2016 73.257 730 1.749 75.736
Tilgang i årets løb 6.959 227 0 7.186
Afgang i årets løb -4.525 -307 0 -4.832
Overførsel fra andre poster 1.749 0 -1.749 0

Kostpris 30. september 2017 77.440 650 0 78.090

Af- og nedskrivninger
1. oktober 2016 20.030 251 0 20.281

Årets afskrivninger 1.604 161 0 1.765
Afhændede aktiver -134 -181 0 -315

Af- og nedskrivninger
30. september 2017 21.500 231 0 21.731

Regnskabsmæssig værdi
30. september 2017 55.940 419 0 56.359

I materielle anlægsaktiver
indgår finansielle
leasingaktiver med
regnskabsmæssig værdi på i
alt 0 157 0 157

6 Aktiekapital

Aktiekapitalen har udviklet sig således de seneste 5 år:

t.kr. 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 2012/13

Saldo primo 510 510 510 510 500
Kapitalforhøjelse 0 0 0 0 10

510 510 510 510 510

Aktier, 510 stk. a nom. 1.000 kr.

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Knud Hansen Ejendomme A/S

Årsrapport 2016/17

Årsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

7 Langfristede gældsforpligtelser

t.kr.
Gæld i alt

30/9 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.832 858 10.974 6.550
Gæld til banker 4.409 443 3.966 2.291
Leasingforpligtelser 112 56 56 0
Deposita 2.512 0 2.512 0

18.865 1.357 17.508 8.841

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Knud Henrik Hansen ApS og hæfter ubegrænset og
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.448 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2017 udgør 55.940 t.kr.

Selskabet har udstedt skadesløsbreve og ejerpantebreve på i alt 1.736 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30.
september 2017 udgør 55.940 t.kr. 
Skadesløsbreve og ejerpantebreve på i alt 1.736 t.kr. ligger endvidere til sikkerhed for søsterselskabets
engagement med kreditinstitut.

Der er stillet selvskyldnerkaution for søsterselskabers og moderselskabs engagement med
kreditinstitutter. Kautionen udgør pr. 30. september 2017 5.536 t.kr.

10 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Knud Hansen A/S Padborg www.cvr.dk

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/Hjemsted

Knud Hansen A/S Padborg
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