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KOL Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for KOL Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 6. maj 2021

Direktion

Ken Holm Olesen
Direktør
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KOL Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i KOL Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KOL Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s E-
tiske 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 bevis er tilstrække-
ligt 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 overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.
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KOL Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nørresundby, den 6. maj 2021

TALMENNESKER
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 39 88 62 27

Jens Erik Bjerggaard
Registreret revisor
MNE-nr. mne16302
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KOL Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet KOL Ejendomme ApS
Jagtvej 7
9000 Aalborg

CVR-nr.: 31 59 65 56

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 4. juli 2008

Hjemsted: Aalborg

Direktion Ken Holm Olesen, direktør 

Revisor Talmennesker
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Gammel Østergade 16
9400  Nørresundby

Pengeinstitut Jyske Bank A/S
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KOL Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets drift omfatter udlejningsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 2.148.744, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 22.761.795.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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KOL Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KOL Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-
ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-
kostninger til ejendommenes drift samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Omkostninger til ejendommenes drift
Omkostninger til ejendommenes drift består af omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse
og rengøring m.v. der vedrører regnskabsåret.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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KOL Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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KOL Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og for-
dele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne må-
les ved første indregning til opgjort kostpris svarende til laveste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv
og nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdien anvendes leasingafta-
lens interne rente eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede
aktiver behandles herefter som virksomhedens øvrige anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.

Alle øvrige leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og øv-
rige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrørende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for færdigvarer og handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemtagelsesomkost-
ninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af direkte
færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes
under hensyntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger bestående af bankkonti.

Egenkapital

Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

-10-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
N

SG
8-

B8
D

KT
-F

0W
7A

-A
CA

H
L-

AZ
J6

V-
O

4C
7A



KOL Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld 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 kontantvær-
di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kurs-
regulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-
kontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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KOL Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 2.960.742 3.293.529

Personaleomkostninger 1 -798.097 -708.959

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.162.645 2.584.570

Afskrivninger -137.214 -131.441
Andre driftsomkostninger -130.857 -203.655

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 1.894.574 2.249.474

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.875.533 2.897.307

Resultat før finansielle poster 4.770.107 5.146.781

Finansielle indtægter 2 63.208 232.025
Finansielle omkostninger -2.074.387 -1.907.088

Resultat før skat 2.758.928 3.471.718

Skat af årets resultat -610.184 -753.233

Årets resultat 2.148.744 2.718.485

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 2.148.744 2.718.485

2.148.744 2.718.485
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KOL Ejendomme ApS

Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 82.800.000 79.100.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 357.495 494.829

Materielle anlægsaktiver 83.157.495 79.594.829

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 1.609.029 0

Finansielle anlægsaktiver 1.609.029 0

Anlægsaktiver i alt 84.766.524 79.594.829

Færdigvarer og handelsvarer 10.000 0

Varebeholdninger 10.000 0

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.425 5.639
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.532.144
Andre tilgodehavender 0 130.588

Tilgodehavender 7.425 1.668.371

Likvide beholdninger 649.458 644.692

Omsætningsaktiver i alt 666.883 2.313.063

Aktiver i alt 85.433.407 81.907.892
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KOL Ejendomme ApS

Balance 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 22.636.795 20.488.051

Egenkapital 22.761.795 20.613.051

Hensættelse til udskudt skat 6.639.987 6.029.803

Hensatte forpligtelser i alt 6.639.987 6.029.803

Gæld til realkreditinstitutter 53.056.847 52.067.875
Leasingforpligtelser 176.142 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 53.232.989 52.067.875

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.246.800 1.581.185
Banker 0 1.428
Leverandører af varer og tjenesteydelser 22.789 90.710
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 48.906
Anden gæld 259.471 184.886
Deposita 1.269.576 1.290.048

Kortfristede gældsforpligtelser 2.798.636 3.197.163

Gældsforpligtelser i alt 56.031.625 55.265.038

Passiver i alt 85.433.407 81.907.892

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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KOL Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført resul-

tat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 20.488.051 20.613.051
Årets resultat 0 2.148.744 2.148.744

Egenkapital 31. december 2020 125.000 22.636.795 22.761.795

Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 17.769.566 17.894.566
Årets resultat 0 2.718.485 2.718.485

Egenkapital 31. december 2019 125.000 20.488.051 20.613.051
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KOL Ejendomme ApS

Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 733.356 661.747
Andre omkostninger til social sikring 9.008 22.736
Andre personaleomkostninger 55.733 24.476

798.097 708.959

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 61.264 54.581
Andre finansielle indtægter 1.944 177.444

 63.208 232.025

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 52.794.224
Tilgang i årets løb 824.468

Kostpris 31. december 2020 53.618.692

Værdireguleringer 1. januar 2020 26.306.148
Årets værdireguleringer 2.875.160

Værdireguleringer 31. december 2020 29.181.308

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 82.800.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Virksomheden udøver investeringsvirksomhed som hovedaktivitet gennem investering i udlejnings-
ejendomme. Inveseringsaktiverne indregnes til dagsværdi med værdireguleringer over resultatop-
gørelsen.
Virksomheden værdiansætter investeringsejendomme ud fra ønsket om en langsigtet investering
som udgangspunkt til forrentningsprocenter på 3,7 - 4,85%.
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KOL Ejendomme ApS

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. januar 2020 776.229
Tilgang i årets løb 390.527
Afgang i årets løb -595.571

Kostpris 31. december 2020 571.185

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 281.400
Årets afskrivninger 37.933
Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -105.643

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 213.690

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 357.495

Regnskabsmæssig værdi af leasede aktiver 237.253

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar

2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 53.270.875 54.269.847 1.213.000 48.457.000
Leasingforpligtelser 378.185 209.942 33.800 0

53.649.060 54.479.789 1.246.800 48.457.000

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ken Holm Holding ApS CVR-nr.: 36 04 20 28
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskatsamt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. De sambeskattedes virksomheders
samlede nettoforpligtelse overfor SKAT udgør t.kr. 0 på balancetidspunktet i henhold til årsrapporten
for 2020 for administrationsselskabet Ken Holm Holding ApS CVR-nr.: 36 04 20 28. Eventuelle
senerekorrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør
et størrebeløb.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 54.270, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020  udgør t.kr. 82.800.
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