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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Trifina Ejendomme 4 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Hellerup, den 31.05.2016

Direktion

Henrik Sgndermark Jorgen Lindegaard
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgiernei Trifina Ejendomme 4 ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Trifina Ejendomme 4 ApS for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser dller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i drsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

K gbenhavn, den 31.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Henrik Wellgjus Stinus Andersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at gje og drive g endomme, samt anden hermed beslagytet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 2.476 t.kr. mod 950 t.kr. i 2014. Ledelsen anser &rets resultat som vagrende tilfredsstillen-
de.

Pr. 31. december 2015 udger de samlede aktiver 20.444 t.kr., heraf udger gendomsportefaljen 19.357 t.kr.

Arets vagdiregulering af gendommen udger 2.750 t.kr. Vaadiansadtelsen af ejendommen er foretaget af ledel-
sen med udgangspunkt i en afkastbaseret vaardiansedtel sesmodel. Ejendommens afkastkrav er fastsat til 4,75%.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Selskabets investeringsgjendomme mdles til dagsvaardi. Dagsveadien opgeres for de enkelte gjendomme pa
baggrund af en rakke forudsagninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa de
vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav patilsvarende iendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsedtelsen af afkastkravene, jf. omtale herom i regnskabets note 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &, bortset fra, at selskabet har valgt at fer-
tidsimplementere enkelte bestemmelser af dei 2015 vedtagne aandringer til &rsregnskabsloven. Dette har alene
pavirket regnskabsposten gadd til reakreditinstitutter, der indregnes til amortiseret kostpris. Der anvendes
lempelsernei overgangsbekendtgarel sen og sammenligningstal er derfor uaandret.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, n&r det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|gb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Huslgjeindtasgter males til dagsvaardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa vegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes under indtaagter.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansidlle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsvaadi.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtesgter omfatter indtesgter af sekundaa karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodeha-
vender indregnet under omsadningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaggter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, samt godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgdr i en sambeskatning med JL Rungsted Holding ApS som administrationssel skab, sammen med
ale gvrige danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedregrende skattemaes-
sige underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der reprassenterer det beleb, som den enkelte gjen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi a de forventede pengestremme fra
de enkelte g endomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejlesi normal-
indtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbe der, forvente tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaardien anvendes et afkastkrav, som fastsadtes for de enkelte endomme pa grund-
lag af geddende markedsforhold pa balancedagen for den pégad dende gjendomstype, g endommenes beliggen-
hed, Igjernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende jendomme.

Regnskabets regulering af g endommenes dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedragrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaat i resultatopgerel sen over leasingperi-
oden.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

2015 2014
Note Kr. t.kr.
Nettoomsadning 1.036.538 986
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme 2.750.302 820
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser 0 21
Andre driftsindtaggter 0 1
Andre eksterne omkostninger (136.839) (133)
Ejendomsomkostninger (226.277) (224)
Driftsresultat 3.423.724 1471
Andre finansielle indtasgter 1 57.580 33
Andre finansielle omkostninger 2 (298.722) (274)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 3.182.582 1.230
Skat af ordinaat resultat 3 (706.625) (280)
Aretsresultat 2.475.957 950
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.475.957 950
2.475.957 950
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note Kr. t.kr.
Investeringsejendomme 19.357.058 16.607
M aterielle anlaegsaktiver 4 19.357.058 16.607
Anlaegsaktiver 19.357.058 16.607
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 24.070 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.042.517 468
Tilgodehavender 1.066.587 468
Likvide beholdninger 20.714 33
Omsaaningsaktiver 1.087.301 501
Aktiver 20.444.359 17.108
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfert overskud eller underskud 3.665.982 1.190
Egenkapital 3.790.982 1.315
Udskudt skat 858.815 253
Hensatte for pligtelser 858.815 253
Gedd til realkreditinstitutter 15.011.679 15.056
Deposita 320.200 251
Langfristede gaddsfor pligtelser 5 15.331.879 15.307
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 5 42.816 41
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 47.982 38
Gadd til tilknyttede virksomheder 249.100 104
Skyldig sel skabsskat 101.285 28
Anden gadd 21.500 22
Kortfristede gaddsforpligtelser 462.683 233
Gaddsfor pligtel ser 15.794.562 15.540
Passiver 20.444.359 17.108
Eventualforpligtel ser 6
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 7
Ejerforhold 8
Koncernforhold 9
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Egenkapitalopger else for 2015

Egenkapital primo

Aretsresultat

Egenkapital ultimo

Overfart
Virksomheds- overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
125.000 1.190.025 1.315.025
0 2.475.957 2.475.957
125.000 3.665.982 3.790.982
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Noter

2015 2014
kr. t.kr.
1. Andrefinansielle indtasgter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 57.580 33
57.580 33
2015 2014
kr. t.kr.
2. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 16.352 2
Renteomkostninger i avrigt 282.370 272
298.722 274
2015 2014
Kr. t.kr.
3. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat 101.285 95
AEndring af udskudt skat 605.340 185
706.625 280
Investerings-
g endomme
kr.
4. M aterielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 15.420.982
Kostprisultimo 15.420.982
Dagsvaadireguleringer primo 1.185.774
Arets dagsvaardiregul eringer 2.750.302
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.936.076
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 19.357.058

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkrav for selskabets gendom udger 4,75% pr. 31.12.2015 (5,5% pr.
31.12.2014). En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsveadi
med 1,8 mio.kr.
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Noter
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgedd efter
maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2014 2015 2015 2015
t.kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gedd til realkreditinstitutter 41 42.816 15.011.679 14.777.578
Deposita 0 0 320.200 0
41 42.816 15.331.879 14.777.578

6. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med JL Rungsted Holding ApS som administrationssel skab. Sel-
skabet hadter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 for eventuelle forpligtel ser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede sel ska-
bers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgéar af administrationssel skabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for gadd til realkreditingtitutter, 15.054 t.kr., er der givet pant i g endomme hvis regnskabsmaes-
sige vaadi pr. 31. december 2015 udger 19.357 t.kr.

Selskabet har udstedt pantebrev pai alt 25 t.kr., med pant i ovenstdende jendomme over for grundejerforenin-
gen.
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Noter

8. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende anpartshavere med mere end 5 % af anpartskapitalens stemmerettigheder
eller palydende vaardi:

Trifina Ejendomme ApS, Gammel Vartov Ve 2, 2900 Hellerup.

9. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den sterste koncern:

JL Rungsted Holding ApS, Rungsted
Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

TrifinaHolding ApS, Hellerup



