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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016/2017 Ambolten 20 ApS
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven og regnskabsvejledningen for mindre
virksomheder
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssigt, således at årsrapporten giver et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.
 
Erhvervsejendommen er 100 % udlejet, derfor vurderer selskabets ledelse, at selskabets overskud forventes
at være positiv ved udgangen af 2018, Ledelsen har på denne baggrund vurderet, at årsregnskabet aflægges
efter going koncernprincipper.
 
Selskabet indgår i en koncern, der undlades at udarbejde koncernregnskab jf. §110
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten,
der er besluttet at ændre navn og regnskabsåret fremadrettet.
 
Årsregnskabets indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Kolding 28/12/2017

 Direktion

 Niels Husted Dall
 Direktør

 Ole Bisgaard Hansen
 Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i Ambolten 20 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ambolten 20 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance 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 yderligere
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
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 regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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
årsregnskabet 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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, 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 revision,
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. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne 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 professionel 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
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 oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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
noteoplysningerne, 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
placering 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. 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 viden
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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Kolding 28/12/2017

 ,  Bjarne Degerth mne17058
Registreret revisor
Registreret revisor Bjarne Degerth
CVR: 92943453
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Regnskabsgrundlag
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
 
Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 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 første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes
værdireguleringerne direkte på egenkapitalen.
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,
måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for
tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og
omkostninger.
 
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 klassificeres som ”Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.
 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig sikring.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen ved salg af investeringsejendomme samt udlejning indregnes i resultatopgørelsen,
såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang.
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Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre ejendomsomkostninger 
Andre ejendomsomkostninger indeholder løbende vedligeholdelse af ejendommene.
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i året til ledelse samt administration af
udlejningsejendomme og selskabet.
 
Finansielle poster 
Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer,
amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat 
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med de danske koncernforbundne virksomheder. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme (Porteføljeejendomme) 
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller værdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik på fortsat
anvendelse som investeringsejendom klassificeres som investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af
investeringsejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendommene over resultatopgørelsen.
 
Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi
eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes
nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.
 
Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af
markedsforholdene.
 
Bruttoleje: 
Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte
og forventede reguleringer, så som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfælde,
hvor den opkrævede leje ikke udgør markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, når disse varsles
overfor lejeren.
 
Udover leje indtægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af
lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemål. Endelig medregnes reguleringen i deposita. Alle beløb
er fastsat ejendom for ejendom.
 
Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.
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Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til projektejendomme, såfremt ledelsen træffer beslutning
herom, og når ejendommen i væsentligt omfang undergår ombygning eller renovering med henblik på salg
til tredjemand. Overførsel fra investeringsejendom til projektejendom sker til dagsværdi på
overførselsdagen. Dagsværdien udgør herefter kostprisen for projektejendommen.

Investeringsejendomme, der udbydes til salg og som ikke ombygges eller renoveres, overføres ikke til
handelsejendomme.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til pålydende
værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende de
efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
 
Udbytte 
Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser 
Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende
ikke-skattemæssigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved
virksomhedsovertagelser - er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på det
regnskabsmæssige resultat eller den skattepligtige indkomst.
 
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. I de tilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat 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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
 
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.
 
Finansielle gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. okt. 2016 - 30. sep. 2017

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 75.483 102.736

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 75.483 102.736

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 1 3.305.432 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -173.456 -169.922

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 3.207.459 -67.186

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 10.010 15.928

Årets resultat  ................................................................................ 3.217.469 -51.258

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 3.217.469 -51.258

I alt  ................................................................................................ 3.217.469 -51.258
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Balance 30. september 2017
Aktiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 6.642.529 3.337.097

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 6.642.529 3.337.097

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 6.642.529 3.337.097

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 48.045 28.452
Tilgodehavende skat  ..................................................................... 73.502 63.492
Andre tilgodehavender  .................................................................. 16.026 13.934

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 137.573 105.878

Likvide beholdninger  .................................................................... 42.263 37.556

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 179.836 143.434

Aktiver i alt  .................................................................................. 6.822.365 3.480.531
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Balance 30. september 2017
Passiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 50.000 50.000
Overført resultat  ............................................................................ 3.087.279 -130.190

Egenkapital i alt  .......................................................................... 3.137.279 -80.190

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 1.625.531 1.701.690

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 1.625.531 1.701.690

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 75.420 72.200
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 97.085 28.009
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.761.066 1.658.757
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

125.984 100.065

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 2.059.555 1.859.031

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 3.685.086 3.560.721

Passiver i alt  ................................................................................. 6.822.365 3.480.531
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Egenkapitalopgørelse 1. okt. 2016 - 30. sep. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 50.000 -130.190 -80.190
Årets resultat  ....................................................................................... 3.217.469 3.217.469
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 50.000 3.087.279 3.137.279

Selskabskapitalen består af 50.000 aktier á mominelt DKK. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.
 
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen siden selskabets stiftelse.
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Noter

1. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Dagsværdi beregning er opgjort efter udlejningsværdier i området, med en gennemsnitlig procent
7,25 % og 8%, gennemsnit 7,63%
 
Udlejning er nu fuldført efter en del tomgang og ombygning, og herefter kan dagsværdi
beregning foretages.

2. Skat af årets resultat

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Aktuel skat 0 0
Ændring af udskudt skat 10.010 15.928
Regulering vedrørende tidligere år    
  10.010 15.928
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 3.150.570
Tilgang 186.527
Afgang 0

Kostpris ultimo 3.337.097
   

Opskrivninger primo  
Årets opskrivning 3.305.432

Opskrivninger ultimo 3.305.432
   

Af- og nedskrivning primo  
Årets afskrivning  
Tilbageførsel ved afgang  

Af- og nedskrivning ultimo  
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 6.642.529
 
Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene 
Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved 
anvendelse af anerkendte værdiansættelsesteknikker.
 
Dagsværdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af følgende 
forudsætninger.
 
Lejeindtægter opgøres på bagrund af indgåede lejekontrakter. Der er ikke 
indregnet en eventuel tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger 
medtages i vurderingen ud fra de realiserede tal i året, med korrektion for 
eventuelle engangsomkostninger.
 
Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 7,5 % - 8,0 %

4. Hovedaktivitet samt regnskabsmæssige og økonomiske forhold

Selskabets formål er at drive virksomhed i form af udlejning/investering af ejendomme, samt de
dertil hørende aktiviteter. 
 
Selskabets resultat udgør 3.217.469 kr. , egenkapital udgør 3.137.279 kr.
 
Selskabets ejendom er optaget til dagsværdi, og reguleres over egankapitalen særskilt.
 
Selskabet aflægger regnskabet efter going koncernprincipper, der udarbejdes ikke
koncernregnskab jf. § 110, idet selskabets opfylder betingelserne herfor.
 
 
Selskabet indgår i en koncern.
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5. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Selskabet har registreret følgende aktionærer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pålydende værdi:
 
Fælles Holding ApS
CVR-nr. 36713089
Gl. Skolevej 15
6600 Vejen
6640 Lunderskov
Ejer andel 100 %
 
Nærtstående parter
Selskabet har i året haft følgende transaktioner med nærtstående parter:
 
På normale bankmæssig forretninger
 
Fælles Holding ApS
CVR-nr. 36713089
Gl. Skolevej 15
6600 Vejen
6640 Lunderskov
Ejer andel 100 %


