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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsiret 1. januar - 31. december 2016
for DB4 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 28. februar 2017
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DB4 A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for DB4 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er narmere beskrevet
1 revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafthangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net 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 éarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnersetskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnir vi forstéelse 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 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 regnskabsmassige skon 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret p4 det udforte 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.

Kebenhavn, den 28. februar 2017

Grant Thornton

Yatsautoriseret Revisionspartnerselskab
CQWR-jyr. 34 20 99 36

Seren Pouls
statsautoriseret revisc
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Selskabsoplysninger

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Dattervirksomheder

DB4 A/S
Arhusgade 88, 3.sal
2100 Kgbenhavn ©

CVR-nr.: 11562604
Stiftet: 1. november 1987
Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Anders Boelskifte
Kristian Mglgaard
Martin Leth Hansen
Ragn Toghgj Gaihede

Ragn Toghgj Gaihede

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kebenhavn @

Dena Holding ApS

Danske Byejendomme A/S, Frederiksberg

Stockflethsvej 22 ApS, Frederiksberg
Ahlgade 47 ApS, Frederiksberg
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at fungere som holdingselskab.

Uszdvanlige forhold
Selskabets drift har i regnskabsaret ikke vare vaesentligt pavirket af gvrige forholden de, som folger af
den generelle markedsudvikling.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har i regnskabsaret ikke vare usikkerhed ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinare resultat efter skat udger 765.926. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DB4 A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af a&ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden érsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning og andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlagsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlagsakti-
vet.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede 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).

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmassige andel af virksomhedens regnskabsmeassige indre vardi. Denne opgeres efter modervirk-
somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tilleg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelses-
metoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre vardi ind-
regnes uden vardi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-
hedens andel af den negative indre veaerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Sa-
fremt den regnskabsmassige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at deekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overfores un-
der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode i det omfang, den regn-
skabsmassige vardi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af nerverende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder opgeres
som forskellen mellem afstidelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. For-
tjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ved keb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstrukturerin-
ger i de erhvervede virksomheder i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fore-
tagne omvurderinger.

Positive forskelsbelob (goodwill) mellem kostpris og dagsvardi af identificerbare overtagne aktiver og
forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder og afskrives over den vurderede ekonomiske
brugstid, der fastlegges pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrider. Af-
skrivningsperioden udger maksimalt 20 ar og er laengst for strategisk erhvervede virksomheder med en
steerk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmaessige vardi af goodwill vurderes lo-
bende og nedskrives over resultatopgerelsen i de tilfeelde, hvor den regnskabsmassige vardi overstiger
de forventede fremtidige nettoindteegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode.

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller &ndring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter DB4 A/S forholdsmessigt over for skattemyndighederne for sel-
skabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

2016 2015
Bruttofortjeneste 0 -1
Indtzgt af kapitalandele 808.926 3.050
Finansielle indtegter 0 54
Ovrige finansielle omkostninger -55.144 -52
Resultat far skat 753.782 3.051
Skatter 12.144 0
Arets resultat 765.926 3.051
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 808.926 3.050
Overfores til overfort resultat 0 1
Disponeret fra overfort resultat -43.000 0
Disponeret i alt 765.926 3.051
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2016 2015
Anlagsaktiver
2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 16.760.390 15.851
Finansielle anlaegsaktiver i alt 16.760.390 15.851
Anl=gsaktiver i alt 16.760.390 15.851
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 0 275
Andre tilgodehavender 100.000 0
Tilgodehavender i alt 100.000 275
Omszetningsaktiver i alt 100.000 275
Aktiver i alt 16.860.390 16.126
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 700.000 700
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi 8.210.390 7.401
Overfort resultat 3.755.539 3.799
Egenkapital i alt 12.665.929 11.900
Gealdsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder 4.194.461 4.226
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 4.194.461 4.226
Geeldsforpligtelser i alt 4.194.461 4.226
Passiver i alt 16.860.390 16.126
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Nazertstiende parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2016 2015
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 55.144 52
55.144 52
2.  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 8.450.000 4.450
Tilgang i rets lab 100.000 4.000
Kostpris 31. december 2016 8.550.000 8.450
Opskrivninger 1. januar 2016 7.401.464 4351
Arets resultat 808.926 3.050
Opskrivninger 31. december 2016 8.210.390 7.401
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 16.760.390 15.851
Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Danske Byejendomme A/S Frederiksberg 100 %
Stockflethsvej 22 ApS Frederiksberg 100 %
Ahlgade 47 ApS Frederiksberg 100 %
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Egenkapital

Reserve for

nettoopskriv-
ning efter den
Virksomheds- indre vaerdis Overfort
kapital metode resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 700.000 7.401.464 3.798.539 11.900.003
Arets overforte overskud
eller underskud 0 808.926 -43.000 765.926
Egenkapital 31. december
2016 700.000 8.210.390 3.755.539 12.665.929

Aktiekapitalen bestar af 500 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

4, Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med datterselskabet og hafter fra og med
regnskabsaret 2013 forholdsmessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hzfter fra og med 1. juli 2012 forholdsmaessigt for eventuelle forpligtigelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

5.  Neertstiaende parter
Bestemmende indflydelse
Dena Holding ApS Hovedaktionaer
Arhusgade 88, 3. sal
2100 Kebenhavn @

Ejerforhold

Falgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum
5 % af selskabskapitalen:

Dena Holding ApS, Arhusgade 88, 3. sal, 2100 Kebenhavn @

AAB Holding ApS, Weysegangen 4, 4000 Roskilde

AMLH Holding ApS, Rudersdalsvej 56 B, 2840 Holte

AKRM Holding ApS, Hgjdevej 60, 2670 Greve
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