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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
2015 for Triangelhus A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stiling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. maj 2016

Direktion:

Lone Meier Nielsen

Wilhelm BéFbengren ' f’/ Lars Wilhjeim Lone Meier Nielsen

Hortzberg"
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i Triangelhus A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Triangelhus A/S for regnskabséret 1. januar 2015 - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og
udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er
at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 9. maj 2016

Hartzberg+
CVR-nr. 17
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Selskabet:

Direktion:

Bestyrelse:

Revision:

Hortzberg

Selskabsoplysninger

Triangelhus A/S
Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 16 93 08 49

Stiftet: 1. marts 1993

Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lone Meier Nielsen

Wilhelm Bergengren
Lars Wilhjelm

Lone Meier Nielsen

Hartzberg+

Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Dster Allé 56, 1. Sal
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Efter ledelsens vurdering er der ikke usikkerheder ved indregning og maling af de forskellige
regnskabsposter.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktivitet er uaendret i forhold til sidste ar.

Selskabets resultatopgorelse for 2015 udviser et overskud pa 2.865.162 kr., og selskabets balance
pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa 69.552.091 kr.

Arets resultat er tilfredsstillende.

Forventninger til 2016
Forventningerne til 2016 er et resultat pa niveau med 2015.

Begivenheder efter regnskabséarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Statsautoriseret revisionsvirksomhed




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Triangelhus A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B - virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold der eksisterede pa balancedagen.

=

rg Statsautoriseret revisionsvirksomhed




Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Bruttoresultat
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Vedligeholdelsesomkostninger til indvendig vedligeholdelse udgiftsferes i regnskabet med de
lovpligtige hensaettelser til Lejelovens § 22. De afholdte vedligeholdelsesomkostninger bogferes pa
konto for vedligeholdelsesforpligtelser og nedbringer dermed hensaettelse.

Vedligeholdelsesomkostninger til udvendig vedligeholdelse udgiftsfares i regnskabet med de
afholdte udgifter, da bindingspligten i Gl efter BRL § 18b er negativ og skgnnes at forblive negativ i
de kommende mange 4r. Der er saledes ikke for tiden en lejeretlig vedligeholdelsesforpligtelse for
udvendig vedligeholdelse. P& ejendomme erhvervet i 2013 er der overtaget en mindre forpligtelse
som er indregnet.

Nettoomsatning

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede
feellesomkostninger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indteegter
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre
omkostninger. Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som
mellemveerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdiregulering af ejendomme og hermed
forbundne gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger, finansielle
omkostninger amortisering af realkreditian samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

l_j
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kobspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes for
ejendommen.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold il
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme”.

Investeringsejendommen har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foresl3et
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

I_j
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

/Endring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til vedligeholdelsesforpligtelser.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gaeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

10
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Resultatopgorelse for

1. januar 2015 - 31. december 2015

Note

BRUTTORESULTAT

1 Personaleomkostninger

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indteegter

Andre finansielle omkostninger

ORDIN/ZAERT RESULTAT F@R SKAT

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfert resultat

DISPONERET | ALT

11

2014

i 1.000 kr.

5.606.776 4,228
-95.963 0
5.510.813 4.228
72.579 22
-1.756.054 -1.385
3.827.338 2.865
-962.176 -670
2.865.162 2.1985
2.865.162 2.195
2.865.162 2.195

L_J
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Balance pr. 31. december 2015

Note

ANLAEGSAKTIVER
3 Materielle anleegsaktiver:

Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

OMS/AETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender:
Andre tilgodehavender

Periodeafgrasnsningsposter

Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

AKTIVER

12

2014

i 1.000 kr.

289.881.623 216.900
289.881.623 216.900
289.881.623 216.900
1.310.020 3.050
119.260 91

0 0

1.429.280 3.141
1.547.868 3.598
2.977.148 6.739
292.858.771 223.639
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Balance pr. 31. december 2015

PASSIVER

Note

4 EGENKAPITAL
Selskabskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensaattelser til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

5 LANGFRISTEDE G/ZALDSFORPLIGTELSER
Realkreditinstitutter
Pengeinstitutter

Deposita

Langfristede galdsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
5 Kortfristet del af langfristet geeld

Geeld til pengeinstitutter

Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neaertstdende parter

13

2014

i1.000 kr.

500.000 500
69.052.091 66.187
69.552.091 66.687
17.727.546 17.249
3.422.238 1.915
21.149.784 19.164
18.846.038 1.472
147.695.557 112.300
4.506.158 3.066
171.047.753 116.838
10.461.188 227
76.678 1
348.535 150
20.222.742 20.572
31.109.143 20.950
292.858.771 223.639
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Noter

1 PERSONALEOMKOSTNINGER
Lenninger og vederlag
Feriepengeforpligtelse

@vrige personaleomkostninger

Det gennemsnitlige antal beskaeftigede

2 SKAT AF ARETS RESULTAT
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

14

2014
i1.000 kr.
69.706
8.713
17.544
95.963 0
0 0
483.630 270
478.546 400
0 0
962.176 870

l_j
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Noter

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER 31-12-2015 31-12-2014
Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 147.471.865 147.471.865

Tilgang i aret 72.981.623 0

Afgang i aret 0 0
Kostpris 31. december 2015 220.453.488 147.471.865
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2014 69.428.135 69.428.135
Regulering til dagsvaerdi 0 0
Regulering til dagsvaerdi 31.december 2015 69.428.135 69.428.135
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 289.881.623 216.900.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelt ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbjed mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillzegges. Afkastsatserne er fastsat
pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelse af markedsveerdien (bogfart veerdi) er falgende afkastprocenter lagttil grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Falsomhedsanalyse:

/Endring i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En
stigningi afkastsatsen farer til at fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgrer et eendret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefglien pavirkes, nar
afkastsatserne andres i henholdsvis op- og nedadgé_ende retning:

Verdi af
ejendomsportefalj Regnskabs-
Afkast% e t.kr. maessig vardi t.kr. Regulering
0,25 169.290 180.490 11.200
-0,25 193.302 180.490 -12.812

L—T
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Noter
Forslag til
Udbetalt arets resultat-

4 EGENKAPITAL Pr. 01.01.2015 udbytte fordeling Pr. 31.12.2015
Selskabskapital 500.000 0 0 500.000
Overfart resultat 66.186.929 0 2.865.162 69.052.091

66.686.929 0 2.865.162 69.552.091

Der har ikke vaeret sendringer i selskabskapitalen i de sidste 5 ar.

Selskabskapitalen bestéar af aktier 4 kr. 50.000 og multipla heraf.

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Lj
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Noter

5 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

17

Pr. 31.12.2015 Afdrag Restgald 2014

gaeldialt indenfor 1 ar efter 5 ar i 1.000 kr.

Realkreditinstitutter 29.307.226 10.461.188 14.039.011 1.699
Pengeinstitutter 147.695.557 0 147.695.557 112.300
Deposita 4.506.158 0 0 3.066
181.508.941 10.461.188 161.734.568 117.065

Lﬂ
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18
Noter

6 EVENTUALFORPLIGTELSER
Ingen

7 PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt tkr. 148.048 til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende investeringsejendomme.

8 N/ZAERTSTAENDE PARTER

Triangelhus A/S naeristaende parter omfatter falgende:

Bestemmende indflydelse:
Wilhelm Bergengren, Ostre Rénneholmsvagen 5, 21 147 Malmg

Ejerforhold:
Ifolge selskabets ejerbogsfortegnelse er fglgende kapitalejere noteret med bestemmende
indflydelse:

Wilhelm Bergengren, Ostre Rénneholmsvagen 5, 21 147 Malmg
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