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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for Ejendomsselskabet Triton A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers SV, den 14. marts 2018

Direktion

//c/ AL ﬁ/gﬂ

Nicolai Drejer

%u Qﬂé Nk

S Ronnie Bach Nielsen Nicolai Drejer
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til aktionzeren i Ejendomsselskabet Triton A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Triton A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig 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 arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pé grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspitegning

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lngere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler 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.
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Den uafhangige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers S@, den 14. marts 2018

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Triton A/S
Kildehusvej 33
8940 Randers SV

CVR-nr. 32571778

Stiftet: 23. november 2009

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Julie Viola Jeppesen, Formand

Ronnie Bach Nielsen

Nicolai Drejer

Direktion Nicolai Drejer

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Jutlander Bank

Advokatforbindelse Lou Advokatfirma

Modervirksomhed Nicolai Drejer Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r veeret udvikling af fast ejendom og
dertil knyttede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.363.418 mod 1.856.714 sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
1.499.350 mod 900.343 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlsb
Der er efter regnskabsarets afslutning kebt endnu en ejendom, derudover er der ikke indtruffet
begivenheder, som vil pavirke vurderingen af selskabets forhold vasentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Triton A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelses-
omkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger reklame og administration.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen", hvor forventede
fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendom-
menes dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
Ejendommene er detailhandelslejemal, og niveauerne for afkastkravene ligger pa 6,9 % og 9,0 %.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Triton A/S solidarisk og ubegrznset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin
svarer til ldnets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som la-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 2.363.418 1.856.714
Veardiregulering af investeringsejendomme 26.370 0
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -4.025
Driftsresultat 2.389.788 1.852.689
Andre finansielle indteegter 27.987 99.547
@vrige finansielle omkostninger -499.985 -803.383
Resultat for skat 1.917.790 1.148.853
Skat af arets resultat -418.440 -248.510
Arets resultat 1.499.350 900.343
Forslag til resultatdisponering:

Overfeores til overfart resultat 1.499.350 500.343
Disponeret i alt 1.499.350 900.343
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Balance 31. december

Anlagsaktiver

Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsz=etningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016
35.200.000 35.173.630
35.200.000 35.173.630
35.200.000 35.173.630

0 3413
1.216.545 734.645
1.216.545 738.058

237.750 0
1.454.295 738.058
36.654.295 35.911.688
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
1 Virksomhedskapital 1.000.000 125.000
2 Overfort resultat 9.193.821 7.569.471
Egenkapital i alt 10.193.821 7.694.471
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.226.263 2.042.600
Hensatte forpligtelser i alt 2.226.263 2.042.600
Galdsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 19.125.852 20.193.459
Kreditinstitutter i gvrigt 1.852.940 2.815.293
Deposita 714.239 700.234
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 21.693.031 23.708.986
Kortfristet del af langfristet geeld 1.879.606 1.746.661
Geld til pengeinstitutter 0 192.537
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 29.194 87.270
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 238.524 108.376
Anden geld 393.856 330.787
Kortfristede gzldsforpligtelser i alt 2.541.180 2.465.631
Geaeldsforpligtelser i alt 24.234.211 26.174.617
Passiver i alt 36.654.295 35.911.688
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Noter

1.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017
Kontant kapitaludvidelse

2. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017
Arets overforte overskud eller underskud
Tilskud

3. G=ld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2017 31/12 2016
125.000 125.000
875.000 0
1.000.000 125.000
7.569.471 6.669.128
1.499.350 900.343

125.000 0
9.193.821 7.569.471

20.193.458 21.255.570

-1.067.606 -1.062.111

19.125.852 20.193.459

5.436.715 5.391.340

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 20.193 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2017 udger 35.200 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 7.250 t.kr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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Noter

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for moderselskabets banklan. Moderselskabets bankgzld udger pr. 31.
december 2017 i alt 498 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Nicolai Drejer Holding ApS, CVR-nr.
27733756 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets hzftelse udger et andet beleb.
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