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Noctua ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Noctua ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegaerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse,

Knebel, den 5. april 2017
Direktion:
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Noctua ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Noctua ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 seiskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er n@rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, altid vil afdeekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet tif at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnaér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gare opmaerksom p& oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lz=ngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den pverste ledelse om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangier
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I'tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnadet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 5. april 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

M énsen

statsaut. revispr
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Noctua ApS

Adresse, postnr., by Lindhojvej 16, 8420 Knebel

CVR-nr. 27 22 48 22

Stiftet 18. juni 2003

Hjemstedskommune Syddjurs

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Kasper Thomsen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Veaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Koncernens vigtigste aktivitet er kab, udvikling og investering i udlejningsejendomme. Koncernens ejen-
domme er primart boligejendomme beliggende i 8000 Aarhus C. | alt vaesentlighed er koncernens ejen-

domme udlejet.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets kapitalandele indregnes efter den indre veaerdis metode, og datterselskaberne besidder inve-
steringsejendomme, der er koncernens hovedaktivitet.

Det er ledelsens vurdering, at der kan vare usikkerheder med den foretagne vardiansaettelse af kon-
cernens ejendomme, men at den under de givne markedsforhold er forsvarlig.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udger 4.617 t.kr., og pr. 31. december 2016 udger egenkapitalen 26.844 t.kr. mod
22.226 t.kr. pr. 31. december 2015.

Arets resultat for skat er forbedret med 852 t.kr.
Den samlede veerdi af koncernens ejendomsportefalje udger 182.850 t. kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende med de nuvarende markedsvilkar. Der forventes et
overskud for 2017.

Ved afleeggelse af arsrapporten for 2016 er vardiansattelse af alle investeringsejendomme vurderet.
Uagtet generel usikkerhed pa ejendomsmarkedet er det ledelsens opfattelse, at dagsvardien reprasen-

terer den bogferte vaerdi.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finan-
sielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgarelse

Note

kr.

Bruttotab
Personaleomkaostninger

Resultat far finansielle poster

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Noctua ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
-8.477 -37.584
-83.186 -57.643
-91.663 -95.227
4.825.353 4.108.984
5.923 0
-380.689 -507.063
4.358.924 3.506.694
258.300 925.000
4.617.224 4.431.694
4.825.353 4.108.984
-208.129 322.710
4.617.224 4.431.694
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Balance

Note

[y —

HOWUMN K

kr.

AKTIVER

Anlzgsaktiver

Finansielle anlegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlzgsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skatteaktiv

Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger efter indre vaerdis metode
Overfert resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser
Hensattelse vedr. kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

Kortfristede geldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Usikkerhed om indregning og maling
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter

Noctua ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
33.020.697 28.039.207
33.020.697 28.039.207
33.020.697 28.039.207

185.310 68.930
1.183.300 925.000
1.368.610 993.930
1.368.610 993.930

34.389.307 29.033.137
500.000 500.000
25.133.339 20.307.986
1.210.230 1.418.359
26.843.569 22.226.345
6.578 0

0 193.863

6.578 193.863
7.502.665 6.563.975
36.495 48.954
7.539.160 6.612.929
7.539.160 6.612.929
34.389.307 29:033.437
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelise

Reserve for
opskrivninger

efter indre
kr. Selskabskapital verdis metode Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 20.307.986 1.418.359 22.226.345
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 -208.129 -208.129
Arets opskrivning 0 4.825.353 0 4.825.353
Egenkapital
31. december 2016 500.000 25:133.339 1.210.230 26.843.569
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Noctua ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Selskabet har i henhold til arsregnskabsloven § 110 ikke aflagt koncernregnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgarelsen

Bruttotab

Posterne nettoomsatning, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttoresultat.

Andre driftsindtegter og -omkostninger

Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af langfristede aktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lob, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket

modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter den forholdsmaessige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder efter eliminering
af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskrivning pa goodwill og andre mervardier pa erhver-

velsestidspunktet.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger samt tilla2g og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhoid til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og &ndring i udskudt
skat - herunder som falge af eendring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direk-

te i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre vardis metode til den forholdsmaessigt ejede
andel af virksomhedernes egenkapital, med tilleeg af koncerngoodwill og koncerninterne tab og fradrag
af koncerninterne avancer og eventuel negativ goodwill. Kapitalandele i virksomheder med negativ indre
vaerdi males til O kr. Virksomhedens forholdsmaessige andel af en eventuel negativ egenkapital modreg-
nes i tilgodehavender hos kapitalandelen i det omfang det er uerholdeligt. Beleb herudover indregnes
under posten hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forplig-

telse til at deekke underbalancen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-

retagne omvurderinger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivninger efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirk-
somheder i forhold til kostpris.

Foresl3et udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpiigtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reqguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke- afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgprelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundiag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-

sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. AZndring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Som administrationsselskab i sambeskatningskredsen overtages haftelsen for dattervirksomhedernes
selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedernes betaling af sambeskat-
ningsbidrag. Skyldige eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgodeha-
vende skat eller skyldig selskabsskat.

Gesldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over I&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-

ter.
Dvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Usikkerhed om indregning og maling

Selskabets kapitalandele indregnes efter den indre vardis metode, og datterselskaberne besidder inve-
steringsejendomme, der er koncernens hovedaktivitet.

Det er ledelsens vurdering, at der kan veaere usikkerheder med den foretagne vardiansaettelse af selska-
bets ejendomme, men at den under de givne markedsforhold er forsvarlig.

kr. 2016 2015

Personaleomkostninger

Lenninger 64.898 8.821

Pensioner 0 34.457

Andre omkostninger til social sikring 2.335 5.096

Andre personaleomkostninger 15.953 9.269
83.186 57.643
1 2

Antal ansatte pa balancedagen

12
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Noter

kr.

Finansielle indtagter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Nedskrivning af finansielle aktiver

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Finansielle anlaegsaktiver

Noctua ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
5.923 0
5.923 0

116.406 193.863
264.283 243.320

0 69.880
380.689 507.063

Kapitalandele i
tilknyttede

kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 5.571.235
Tilgang i arets Ipb 350.000
Kostpris 31. december 2016 5.921.235
Vardireguleringer 1. januar 2016 22.467.972
Andel af arets resultat 4.825.353
Andre reguleringer vedr. kapitalandele -193.863
Vardireguleringer 31. december 2016 27.099.462
Regnskabsmeessig vardi 31. december 2016 33.020.697
Egenkapital Resultat
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr. Kr.
Dattervirksomheder
Noctua Ejendomme II ApS Syddjurs 100,00 % 83.182 -72.954
Noctua Ejendomme [lI ApS Syddjurs 100,00 % 24.452.112 1.514.355
Noctua Ejendomme IV ApS Syddjurs 100,00 % 8.485.403 3.383.952
Noctua Ejendomme V ApS ApS Syddjurs 100,00% -18.682.108 -607.069
La Chouette Holding (Schweiz) S.A Syddjurs 100,00 % 0 0

For La Choulette Holding S.A prasenteres de seneste foreliggende regnskabsoplysninger fra 2015.

Tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver indgar med den vaerdi, som sambeskattede virksomheder anvender til modreg-

ning i skattepligtige indkomster ved en skatteprocent pa 22 %.

Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har uandret varet 500.000 kr. de seneste 5 ar.
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Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i Noctua-koncernen. Som administrationsselskab
hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske
kildeskatter pa udbytte og renter inden for sambeskatningskredsen. Pr. 31. december 2016 udger
skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen O kr. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at

selskabets haftelser udger et storre belab.

Sikkerhedsstillelser

Selskabets anparter er lagt til sikkerhed for ethvert koncerninternt mellemvaerende med pengeinsti-
tutter.

Nartstdende parter

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:
Navn BopaI/Hjemsted

Kasper Thomsen Lindhajvej 16, 8420 Knebel
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