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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 2020
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 2020 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Bestyrel se og direktion anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2020 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 5. februar 2021

Direktion

Jan Dahl Jensen

Bestyrelse

CamillaMaggie Dahl Julie Victoria Dahl Jan Dahl Jensen

Formand

Tronholmen 3 ApS - Arsrapport for 2020 1



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 2020 pa
grundlag af sdl skabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilve ebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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 forngden 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 erklaeringsopgave 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 udarbgidet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hadsund, den 5. februar 2021

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidl sen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet Tronholmen 3 ApS
Tronholmen 3
8960 Randers S&

CVR-nr.: 29804915

Stiftet: 28. december 2006
Hjemsted: Randers

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse CamillaMaggie Dahl, Formand
Julie Victoria Dahl
Jan Dahl Jensen

Direktion Jan Dahl Jensen

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringveien 8

9560 Hadsund

M oder virksomhed Tojax Invest A/S

Dattervirksomhed 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 udlgje gendomme.

Usikker hed ved indregning eller méaling

Der har ikke vaget vaesentlige usikkerheder ved indregning dler maling. Selskabets investeringsgendom,
der er beliggende i Randers og anvendes til kontorformal, er pr. balancedagen malt til et nettoafkast pa ca.
5,75 procent. Dette svarer til en dagsvaadi pa 97.200 t.kr. | forhold til sidste & er gendommen
vaadireguleret med --3.150 t.kr.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 4.977 t.kr. mod 4.910 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
664 t.kr. mod 2.407 t.kr. sidste ar. Ledesen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det igangvagende regnskabsar (ar 2021) forventes et resultat pa det i & opndede, nar der ses bort fra
vagdireguleringer, i niveauet 5 mio. kr. far finansidle poster.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansidle tilling vassentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 4.977.151 4.910.498

1 Vaadiregulering af investeringsg endomme -3.150.000 -214.177
Driftsresultat 1.827.151 4.696.321
Indtaagt af kapitalandd i tilknyttet virksomhed 49.208 -104.896
Andre finansidle indtaagter fra tilknyttede virksomheder 0 26.160
Andre finansidle indtasgter 1.260 1.250

2 @vrigefinansidle omkostninger -1.039.678 -1.498.159
Resultat for skat 837.941 3.120.676
Skat af arets resultat -173.539 -713.219
Aretsresultat 664.402 2.407.457

Fordlag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode 0 -110.158
Overfarestil overfart resultat 664.402 2.517.615
Disponeret i alt 664.402 2.407.457
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
3 Investeringsg endomme 97.200.000 100.350.000
Materidlle anlaysaktiver i alt 97.200.000 100.350.000
4 Kapitalandd i tilknyttet virksomhed 166.970 117.762
Finansidle anlasgsaktiver i alt 166.970 117.762
Anlaggsaktiver i alt 97.366.970 100.467.762
Omsagtningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 146.066 128.203
Andre tilgodehavender 308.019 297.730
Periodeaf graansningsposter 587.950 748.625
Tilgodehavender i alt 1.042.035 1.174.558
Likvide beholdninger 100.000 385.431
Omsatningsaktiver i alt 1.142.035 1.559.989
Aktiver i alt 98.509.005 102.027.751
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 125.000 125.000
6 Ovefart resultat 23.371.789 22.707.387
Egenkapital i alt 23.496.789 22.832.387
Hensatte for pligtelser
Hensadtelser til udskudt skat 6.924.200 7.423.335
Hensatte forpligteser i alt 6.924.200 7.423.335
Gaddsforpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 58.662.950 61.757.951
Deposita 3.129.812 3.101.949
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 61.792.762 64.859.900
Kortfristet dd af langfristet gadd 3.095.000 3.069.000
Gadd til pengeinstitutter 1.287.040 1.703.033
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 340.035 447.378
Gadd til tilknyttede virksomheder 0 593.099
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 672.674 598.796
Anden gadd 900.505 500.823
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 6.295.254 6.912.129
Gaddsforpligteser i alt 68.088.016 71.772.029
Passiver i alt 98.509.005 102.027.751
7 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
8 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

1. Vexdiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering som f@lge af aandret driftsindtjening

2. @vrigefinansielle omkostninger

Finansidle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansidle omkostninger

3. Investeringsgjendomme

Kostpris 1. januar 2020
Tilgangi dretslab

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsveardi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsvaadi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

2020 2019
-3.150.000 -214.177
-3.150.000 -214.177

2.592 0
1.037.086 1.498.159
1.039.678 1.498.159

80.759.749 80.195.572

0 564.177
80.759.749 80.759.749
19.590.251 19.804.428
-3.150.000 -214.177
16.440.251 19.590.251
97.200.000 100.350.000

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 vedligenoldesesarbgder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt leddsens
kendskab til gendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (balig, kontor, butik mv.), beiggenhed, alder, vedligeholddsestilstand, |geaftalernes 1abetid og

|6 ernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadte sesmetode er usandret i forhold til sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

3.  Investeringsgjendomme (fortsat)
Fal somhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsg endommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvagrdien. Markedsudviklingen kan medfare et aandret

krav til forrentningen af fast gjendom.

En forggdse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaardien af investeringsg endommene redu-
ceres med 14.400 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvagende 23.497 t.kr. til

12.265 t.kr.

4,  Kapitalandd i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2020 222.658 0
Overfart fra associeret virksomhed 0 62.500
Tilgangi dretslab 0 250.000
Udbytte 0 -89.842
Kostpris 31. december 2020 222.658 222.658
Opskrivninger 1. januar 2020 -104.896 0
Overfart fra associeret virksomhed 0 110.158
Aretsresultat efter skat 49.208 -104.896
Udbytte 0 -110.158
Opskrivninger 31. december 2020 -55.688 -104.896
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 166.970 117.762

Hovedtallene for virksomheden ifglge den seneste godkendte arsrapport
Regnskabs-
maessig veer di
hos
Tronholmen 3
Ejerandel Egenkapital Aretsresultat ApS
Tronholmen 6 ApS, Randers 100 % 0 0 0
0 0 0

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2020 125.000 125.000
125.000 125.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2020 31/12 2019

6. Overfert resultat

Overfart resultat 1. januar 2020 22.707.387 20.114.855
Arets overfarte overskud dler underskud 664.402 2.517.615
Regulering af renteswap fratrukket skat 0 74.917

23.371.789 22.707.387

7. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til reakreditinstitutter, 58.663 t.kr., & der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2020 udger 97.200 t.kr.

Selskabet har deponeret gerpantebreve pa i alt 13.000 tkr. til sikkerhed for Selskabets og
moderselskabets gadd til Sparekassen Kronjylland. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde
0g bygninger samt materiele anlaagsaktiver.

8. Eventualposter
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.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuele for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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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. Herudover har virksomheden valgt at f@lge enkete regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder |geindteggter og omkostninger vedragrende investeringsg endomme samt andre
eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningshidrag for indregning af nettoomsagning valgt IAS 11 og IAS 18.

Leeindtaagter indeholder indtesgter ved udlgning af gendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lgen vedrarer. Indteggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvarender med |gere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme 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 afhaaddse af endomme.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansidle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger, finansiele omkostninger ved finansid
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaardipapirer, gadd og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansidle aktiver og forpligtelser samt tillaay og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv.

Indtasgter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

| resultatopgarelsen indregnes den forholdsmeessige andd af den tilknyttede virksomheds resultat efter skat
efter fuld diminering af intern avance dler tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og tillasg af negativ
goodwill.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuele selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgearel-
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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder e omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuele danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskathingsbidrag 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

Investeringsglendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

Investeringsgendomme males efterfalgende gendom for giendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd, hvor forventede fremtidige pengestregmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for € endommenes dagsvaadi.
Den anvendte vaardiansadtelsesmodd er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer 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’.

Investeringse endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraamset 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 resultatopgerelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalanddl i tilknyttet virksomhed

Kapitalandd i tilknyttet virksomhed indregnes og méales efter den indre vaardis metode. Indre vaardis metode
anvendes som en malemetode.

| balancen indregnes kapitalandd i tilknyttet virksomhed til den forholdsmeessige andd af virksomhedens
regnskabsmasssige indre vaadi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandd i tilknyttet virksomhed overfares under egenkapitalen til reserve for netto
opskrivning efter den indre vaardis metode i det omfang, den regnskabsmasssige vaardi overstiger kost-prisen.

Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkenddsen af nagveaende arsrapport,
bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevasgdser i tilknyttet
virksomhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nomind veadi.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeaf gramsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkaostninger vedrarende ef
terf@lgende regnskabsar.

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

Selskabsskat 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 og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles me-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordding med re-
fusion vedrarende skattemeessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som " Tilgodehavende sdl skabsskat”
eller " Skyldig sel skabsskat”.

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskedle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvagdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne dimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i ud-
skudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.
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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 el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventudle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvagdi.

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til |anets restgadd. For obligationsan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaardi pa | &neoptage sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skriv-
ning af |anets kursregulering pa optage sestidspunktet.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nomind vaardi.
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