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L edelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Kulturgen A/S.
Arsrapporten aflaggges i overensstemmelse med &rsregnskabsioven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skan for ansvarlige. Arsrapporten giver derfor efter vores
opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i
overensstemmel se med arsregnskabsloven.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Middelfart, den 20/02/2017

Direktion

Erik Harloff Nissen

Bestyrelse

Ole Jakobsen Flemming Jensen
Formand

Martin Ngrholm Baltser
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjerne i Kulturgen A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kulturgen A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (" regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens af snit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafheangige af selskabet i
overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’ s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gseddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fgl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evnetil at fortsadte driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
falge 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 brugerne tragffer pa grundlag af
regnskabet.

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

* ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
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revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdel se af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at |aese |edel sesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Herning, 20/02/2017

Michael Laursen H.C Krogh

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab

CVR: 33771231 CVR: 33771231
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet

Det er selskabets formal at je, administrere og udleje gjerlejlighed nr. 2, 3, 5 og 7 pa Kulturgen til
erhvervsmasssige formal. Den oprindelige gjerlejlighed nr. 2 er herefter opdelt i 4 ejerlejligheder.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 715 t.kr. mod 776 t.kr. sidste &. Det ordinare resultat efter skat udger 430 t.kr.
mod -539 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikker hed vedr erende indregning og maling

De vassentligste usikkerheder ved indregning og maling knytter sig til veadiansadtelse af materielle
anlaggsaktiver. Ledelsen vurderer, at usikkerheder er pa et niveau, der er forsvarligt i forhold til det
retvisende billede af arsregnskabet. Der henvisesi gvrigt til af snittet om anvendt regnskabspraksis.
Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Generelt

| resultatopgaerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel skabet
og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet og forpligtel sernes vaardi kan males pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om der er
indikation af vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfad det,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsagtningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsagtning
Indtaagten resultatferesi takt med forfald, jeevnfar |gjekontrakten. Nettoomsagningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg og lokaler.

Finansielle indtasgter
Finansielle indtaagter bestar af renteindtaegter.
Finansielle indtaagter indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrarer regnskabsdret.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet er sambeskattet med dattersel skabet Kulturgens ByCenter A/S.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskuds- som underskudsgivende virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster.

| resultatopgerel sen omkostningsfares den skat, som kan henfarestil drets regnskabsmaessige resultat, uanset
tidspunktet for skatternes betaling samt eventuelle reguleringer fratidlige-re ars skatter.

CVR-nr. 26884063



Side 9 af 19

Hensadtelse til udskudt skat er sdledes udtryk for, at der ved opgarelsen af den skat-tepligtige indkomst er
foretaget skattemaessige af skrivninger og nedskrivninger, der afviger fra de regn-skabsmaessige, samt at der i
arsrapporten er foretaget regnskabs-maessige reservationer, der farst far skattemaessig virkning pa et senere
tidspunkt.

Hensadtel sen til udskudt skat svarer til den skat, som efter gad dende skattesats vil ud-lgses, safremt
virksomhedens aktiver realiseres til regnskabsmaessig vaadi og skattemaes-sige hen-lagggel ser tilbagefares.

Udskudte skatteaktiver medtagesi balancen under langfristede tilgodehavender. Indtaagtsfering af
skatteaktivet sker over resultatopgerel sen.

Balance

Materielle anlasgsaktiver
Grunde og bygninger males ved ferste indregning til kostpris. Investeringsejendomme males efter farste
indregning til dagsvaardi. Vaxdireguleringer af investeringsejendomme indregnesi resultatopgerel sen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaaret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaadien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laangde vilkar pa balancedagen. Fastlasggel se af dagsvaardi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaarende &r ikke har vaaret muligt at finde dagsvaardien ved hjadp
af markedsinformationer, hvorfor vaardiansaetel sen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaadien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vaadiansadtel sesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vagre enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saarskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsvaadien fremkommer.

Vagdiansadtel se tager ikke udgangspunkt i opgerel sen fra ekstern valuar.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil
sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som
forventet. Disse afvigelser kan vage vassentlige.

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris, fordeles lineaat over aktivernes forventede brugstid, der
udger:

Andre anlagg, driftsmidler og inventar 6 ar

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. | balancen
indregnes under posten ”Kapitalandelei tilknyttede virksomheder” den forholdsmasssige gjerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaardi.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandelei tilknyttede virksomheder henlagyges via
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overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode” under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudiodninger til modersel skabet og reguleres med andre
egenkapital bevaggel ser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnesi balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til palydende
vaadi. Der nedskrives til imadegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter opfert som forpligtel ser udgeres af modtagne betalinger vedrarende indtaggter |
de efterf @l gende regnskabsdr.

@vrige gaddsfor pligtel ser
@vrige gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, der i al vassentlighed svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
Kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, 714.737 775.670

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver 53205  -1575.905

Resultat af ordinaar primaar drift ......ccoeeeeeieienin e, 661.532 -800.235
Indtaggter af andre kapitalandele, vaardipapirer og tilgodehavender, 1 -89.544 -88.117
der er anlaggSaKLiVEr ......oocveeiice e

Andrefinansielle indtaagter ... 2 716.943 285.448
@vrige finansielle OMKOStNINGEr .......cccoveeeeeieiere e -712.209 -283.413
Ordinaert resultat far skat .......cccccecevievienieser e 576.722 -886.317
SKat af ArEtSTESUILAL .......cvcveviiieieicecececee e e 3 -146.666 347.331
ATEISTESUIAL ..o 430.056 -538.986
Fordlag til resultatdisponering

OVErfart reSUltal .........cccoveeiieee e 430.056 -538.986
= S 430.056 -538.986
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger ...,
Andre anlag, driftsmateriel og inventar ...........ccccocevnenenenene.

Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooovieinieiiree

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder ...........cccccoeiveieeiieeien,

Finansielle anlaagsaktiver i alt ...

ANlaegsaktiver T alt ..o

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccceeee
Andretilgodehavender ...
Periodeaf graanSniNgSPOSLEr .......ccoveeeieereeee e

Tilgodehavender i alt ......cccooveieiieiece e

Likvide beholdninger ...

Omsaningsaktiver i alt .....ccccevveee e

Aktiver i alt

Note

2016

Kr.
21.300.000
292.065

21.592.065
4.815.798
4.815.798

26.407.863

32.966.941
50.006

33.016.947
2.160.990
35.177.937

61.585.800
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2015

kr.
21.300.000
263.875

21.563.875
4.905.342
4.905.342

26.469.217

18.282.953
0
0

18.282.953
1.346.286
19.629.239

46.098.456
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. ......cccooiieiieiiiece e
OVErfart reSUIaL .......ccceveeiereseee e

Egenkapital i @lt .....ocoeieeeeee

Hensadtelse til udskudt SKat .......oooeeeeeeeieieeeeeeeee,

Hensatteforpligtelser i alt ......cocooevvieeiiieeee e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccccovevveeevecce e,

Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........ccoevevviivcieeciecienn,
Skyldig SElSKaDSSKat ........cceeveieieriere e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Periodeaf graansningSPOSLEr ........coveeeieeriece e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......cooeveeeieiiiiciiececi

Gaddsforpligtelser i alt ....oocveeeiieeceereee e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
9.000.000
16.367.745

25.367.745
2.464.452
2.464.452

32.995.622

32.995.622

320.064
25.256

262.855
149.806
757.981

33.753.603

61.585.800
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2015

kr.
9.000.000
15.937.689

24.937.689
2.343.129
2.343.129

18.283.413

18.283.413

118.752
29.105

271.377
114.991
534.225

18.817.638

46.098.456
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret - o fort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. kr.
Egenkapital, Primo .......cooeiiriieieee e 9.000.000 15.937.689 24.937.689
ATEES TESUITAL ..ot eeeneeenene 430.056 430.056
Egenkapital, UltimMO ......c.coveiiieeeeece e 9.000.000 16.367.745 25.367.745

Aktiekapitalen bestar af 9.000 aktier &nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saalige rettigheder.
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1. Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og tilgodehavender, der er

anlasgsaktiver
2016 2015
Kkr. kr.
Arets resultat -89.544 -88.117
-89.544 -88.117
2. Andrefinansielle indtaegter
2016 2015
kr. kr.
Renter, tilknyttede virksomheder 713.180 282.953
Renter, associerede virksomheder 3.763 2.495
716.943 285.448
3. Skat af aretsresultat
2016 2015
k. kr.
Arets aktuelle skat 25.256 29.105
Skat vedrgrenmde tidligere ar 87 6
Arets udskudte skat 121.323 -216.683
AEndring i udskudt skat som f@lge af andret skattepct. 0 -159.759
Aretsskat i alt 146.666 -347.331
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Andreanlaeg,

Crunde o gritsmateriel

ygning og inventar

kr. Kr.

Kostpris, primo 20.015.476 595.061
Aretstilgang 0 81.395
Kostpris, ultimo 20.015.476 676.456
Opskrivninger, primo 1.284.524 0
Arets opskrivninger 0 0
Aretstilbagefarsel af tidligere opskrivninger 0 0
Opskrivninger ultimo 1.284.524 0
Afskrivninger, primo 0 -331.186
Arets af skrivninger 0 -53.205
Afskrivninger ultimo 0 -384.391
Regnskabsmaessig vaer di 31. december 21.300.000 292.065
2016 2015

Afskrivninger, driftsmateriel og inventar 53.205 38.022
Op- og nedskrivninger i aret 0 1.537.883
Afskrivninger 53.205 1.575.905

5. Finansielle anlaegsaktiver i alt
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Kapitalandelei
tilknyttede
virksomheder
kr.
Kostpris primo 5.000.000
Tilgang 0
Afgang 0
Kostprisultimo 5.000.000
Veaadiregulering, primo -94.658
Arets resultatandele -89.544
Udbytte 0
Nettoopskrivninger ultimo -184.202
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 4.815.798
Kapitalandelei tilknyttede virksomheder omfatter:
Navn, retsform og hjemsted Hjemsted  Selskabskapital Ejerandel
Kulturgens ByCenter A/S Middelfart TDKK 500 100%
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6. Hensaatelse til udskudt skat
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2016 2015

kr. kr.

Udskudt skat 1. januar 2.343.129 2.719.571
Arets andring 121.323 -376.442
2.464.452 2.343.129

Grunde og bygninger 2.467.293 2.356.630
Andre anlagy, driftsmidler og inventar -2.841 -13.501
Skattemaessige underskud til fremfersel 0 0
2.464.452 2.343.129

7. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt
De langfristede geddsforpligtelser forfalder ferst efter 5 ar.

8. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Kulturgen A/Sindgér i en dansk sambeskatning med K ulturgens ByCenter A/S, men Kulturgen
A/S som administrationssel skab. Selskabet hadter derfor ifalge sel skabsskattel ovens regler herom
fraom med regnskabsdret 2015 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fraog
med 1. juli 2013 for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat parenter, royalties og

udbytter for de sambeskattede sel skaber.
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9. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Falgende aktionagrer er noteret i sel skabets aktionaafortegnel se som gjende minimum 5 % af
stemmerne eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

Middelfart Sparekasse, Havnegade 21, 5500 Middelfart
Brugsforeningen for Middelfart og Omegn, @stergade 12, 5500 Middelfart

K oncernforhold

Der udarbejdes ikke koncernregnskab, fordi der er tale om en lille koncern jf. arsregnskabslovens
§110.
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