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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017
for Tronholmen 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2017 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Bestyrel se og direktion anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2017 for opfyldit.

L edd sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Randers S@, den 8. februar 2018

Direktion

Tommy Frank

Bestyrelse

Jan Dahl Jensen Tommy Frank Jeanette Frank

Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalgereni Tronholmen 3 ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Tronholmen 3 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017 pa
grundlag af sdl skabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilve ebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemme se med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansidle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vares faglige ekspertisetil at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmese med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiskeregler for revisorer, herunder principper vedrgrendeintegritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden dler fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- dler reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbgdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers S@, den 8. februar 2018

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidlsen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet Tronholmen 3 ApS
Tronholmen 3
8960 Randers S@
CVR-nr.: 298049 15
Stiftet: 28. december 2006
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jan Dahl Jensen, Formand
Tommy Frank
Jeanette Frank
Direktion Tommy Frank
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
M oder virksomhed Tojax Invest A/S
Associer et virksomhed Tronholmen 6 ApS, Randers
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at opfere, e og udl€je gendomme.

Usikker hed ved indregning eller méaling
Der har ikke vaaet vassentlige usikkerheder ved indregning og maling.

Selskabets investeringsgendom, der er beliggende i Randers og anvendes til kontorformal, er pr. balance-
dagen malt til et nettoafkast pa ca. 6 pct. Dette svarer til en dagsvaardi pa 102.500 t.kr. Pr. balancedagen er
stort set hde gendommen udlget (ca. 92%) og hovedparten af Igekontrakterne er uopsigdige indtil ultimo
2019.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 5.222 t.kr. mod 5.154 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
2.737 t.kr. mod 2.278 t.kr. sidste &r.

Aretsresultat er pavirket af en negativ vagrdiregulering pa investeringsg endommen p& 73 t.kr. far skat.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Tronholmen 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser
for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflagygesi danske kroner.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardireguleringer
af finansidle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligd edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordee vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaardi kan males paliddigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordde vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaardi kan males paliddigt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigdiige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lgeindtasgter og omkaostninger vedragrende investeringsg endomme samt om-
kostninger til administration m.m.

L g eindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Legendtaagter indeholder indtasgter ved udlgning af gendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lgen vedrarer. Indteggter vedrarende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med |gere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsegendomme indeholder omkaostninger vedrgrende drift af € endomme,
reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvagende med Igere.

Vax diregulering af investeringsej endomme

Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhaanddse af jendomme.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansidle indtaagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansidlle aktiver og forpligtelser, samt til-
laey og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Finansiele indteegter og omkosthinger indregnesii re-
sultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Indtasgter af kapitalandel i associer et virksomhed

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andd af den associerede virksomheds resultat efter
skat.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og aandring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danskeregler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuele danske sdlskabsskat forddes ved afregning af sambeskatningshidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordding).

Balancen

I nvesteringsej endomme
Investeringsgendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gendommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

Investeringsgendomme males efterfglgende gendom for giendom til en skennet dagsvaadi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd. Den anvendte vaardiansadtel sesmodd er uaandret i forhald til
sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsgiendom nye éler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Investeringsg endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringdse, der finder sted, efterhanden som en investeringsgjendom foraddes, afspglesi investe-
ringsgjendommens | gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over
investeringsg endommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver
K apitalandel i associer et virksomhed

Kapitalandd i associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmasssige andd af virksomhedens
regnskabsmasssige indre vaadi.

Nettoopskrivning af kapitalandd i associeret virksomhed overfares under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre vaardis metode i det omfang, den regnskabsmasssige vaardi overstiger kost-

prisen. Reserven regul eres med andre egenkapital bevamd ser i associeret virksomhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nomind vagdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvagrdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeaf gramsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkaostninger vedrgrende ef-
terf@lgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbehol dninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indrevaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i associ-
eret virksomhed i forhold til kostpris.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagese pa den ordinage generalforsamling (deklara-
tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto dler samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hadter Tronholmen 3 ApS solidarisk og ubegramset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskdle melem regnskabsmasssig og skattemeessig veardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsasberettiget skattemaeessigt underskud, males til
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventudle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaadi.

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

Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nomind vaardi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 5.221.732 5.154.244
Vaadiregulering af investeringsg endomme -73.460 -747.306
Resultat for finansielle poster 5.148.272 4.406.938
Indtaagt af kapitalandd i associeret virksomhed -8.201 -7.289
Andre finansidle indtaagter fra tilknyttede virksomheder 344.092 395.304
Andre finansidle indtasgter 568 43.718
@vrigefinansidle omkaostninger -1.968.070 -1.913.220
Resultat for skat 3.516.661 2.925.451
Skat af arets resultat -779.808 -647.278
Aretsresultat 2.736.853 2.278.173
Fordag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode -8.201 -7.289
Udbytte for regnskabsaret 12.500.000 0
Overfarestil overfart resultat 0 2.285.462
Disponeret fra overfart resultat -9.754.946 0
Disponeret i alt 2.736.853 2.278.173
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
1 Investeringsgendomme 102.500.000 101.000.000
Materidlle anlaysaktiver i alt 102.500.000 101.000.000
Kapitalandd i associeret virksomhed 179.806 288.007
Finansidle anlasgsaktiver i alt 179.806 288.007
Anlaggsaktiver i alt 102.679.806 101.288.007
Omsagtningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.365.015 10.569.923
Andre tilgodehavender 3.820.381 1.008.042
Periodeaf graansningsposter 2.368 2.332
Tilgodehavender i alt 16.187.764 11.580.297
Likvide beholdninger 50.090 50.090
Omsagtningsaktiver i alt 16.237.854 11.630.387
Aktiver i alt 118.917.660 112.918.394
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 125.000 125.000
3 Resarvefor nettoopskrivning efter den indre vaardis metode 117.306 225.507
4 Ovefert resultat 18.897.764 27.600.389
5 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 12.500.000 0
Egenkapital i alt 31.640.070 27.950.896
Hensatte for pligtel ser
Hensadtelser til udskudt skat 7.691.995 7.303.853
Hensatte forpligteser i alt 7.691.995 7.303.853
Gaddsforpligtelser
6 Gadd til realkreditinstitutter 66.429.182 66.489.000
7 Kreditingtitutter i gvrigt 3.632.418 4.843.343
8 Deposita 2.899.042 2.793.821
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 72.960.642 74.126.164
Kortfristet dd af langfristet gedd 1.245.490 1.210.000
Gadd til pengeinstitutter 1.590.426 1.677.007
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 146.125 255.000
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 660.270 0
Anden gadd 2.982.642 395.474
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 6.624.953 3.537.481
Gaddsforpligteser i alt 79.585.595 77.663.645
Passiver i alt 118.917.660 112.918.394
9 Pantsestninger og sikker hedsstillelser
10 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter
31/12 2017 31/12 2016
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 78.410.921 76.838.615
Tilgangi arets|agb 1.573.460 1.572.306
Kostpris 31. december 2017 79.984.381 78.410.921
Regulering til dagsveardi 1. januar 2017 22.589.079 23.336.385
Arets regulering til dagsvaadi -73.460 -747.306
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 22.515.619 22.589.079
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 102.500.000 101.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholddsesarbejder.

Afkastsats pa 6,0% er anvenct.

Den anvendte vaadiansadte sesmetode er usandret i forhold til sidste ar.

2. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 125.000 125.000
125.000 125.000
3. Reservefor nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2017 225.507 232.796
Resultatande -8.201 -7.289
Udloddet udbytte -100.000 0
117.306 225.507
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016
Overfert resultat
Overfart resultat 1. januar 2017 27.600.389 25.107.101
Arets overferte overskud dler underskud -9.754.946 2.285.462
Regulering af renteswap fratrukket skat 952.321 207.826
Overfart fra "Reserve for nettoopskrivning' 100.000 0
18.897.764 27.600.389
Foreslaet udbytte for regnskabsar et
Udbytte for regnskabsaret 12.500.000 0
12.500.000 0
Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til realkreditinstitutter i alt 66.474.672 66.489.000
Heraf forfalder inden for 1 ar -45.490 0
66.429.182 66.489.000
Andd af gedd, der forfalder efter 5 ar 47.136.217 52.450.000
Kreditinstitutter i gvrigt
Kreditinstitutter i gvrigt i alt 4.832.418 6.053.343
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.200.000 -1.210.000
3.632.418 4.843.343
Andd af gedd, der forfalder efter 5 ar 0 0
Deposita
Husl g edeposita 2.899.042 2.793.821
2.899.042 2.793.821
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

10.

Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til reakreditinstitutter, 66.475 t.kr., & der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmasssige vaardi pr. 31. december 2017 udger 102.500 t.kr.

Selskabet har deponeret gerpantebreve pa i alt 13.000 t.kr. til sikkerhed for sdskabets og
moderselskabets gadd til Sparekassen Kronjylland. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende
investeringsg endom.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligte ser:

Selskabet har kautioneret for moderselskabets banklan. Moderselskabets bankgadd udger pr. 31.
december 2017 i alt 4.653 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Tojax Invest A/S, CVR-nr. 29804915 som ad-
ministrationsselskab og hadter ubegramset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.
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