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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
for Ejendomsselskabet Triton A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efier vores opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles ti! generalforsamlingens godkendelse.

Randers 5V, den 26. marts 2019
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspétegning

Til aktionzeren i Ejendomsselskabet Triton A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Triton A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efier drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for kenklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med intemationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Del er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overenssten-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at forisette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drifti, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille drifien eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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 revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med intemationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indfiydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af Arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesttelse af intern kontrol.

. Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omst®ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabel pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p grundlag af det opniede revisionsbevis er viesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l®ngere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pi anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baserel pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers S&, den 26. marts 2019

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspaninerselskab
CVREnr. 36 71 7785
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Triton A/S
Kildehusvej 33
8940 Randers SV
CVR-nr.; 32571778
Stiftet: 23. november 2009
Regnskabsir: l. januar - 31. december
Bestyrelse Julie Viola Jeppesen, Formand
Ronnie Bach Nielsen
Nicolai Drejer
Helle Hostrup Bisgaard
Dircktion Nicolai Drejer
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Jutlander Bank
Advokatforbindelse Lou Advokatfirma
Modervirksomhed Nicolai Drejer Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret udvikling af fast ejendom og
dertil knyttede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.839.777 mod 2.645.648 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.115.662 mod 1.499.350 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlob
Der er efier regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil pavirke vurderingen af
selskabets forhold vasentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31, december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 3.839.777 2.645.648
Veardiregulering af investeringsejendomme 218.424 26.370

1 Personaleomkostninger -405.549 -282.230
Driftsresultat 3.652.652 2.389.788
Andre finansielle indtaegter 0 27.987
Ovrige finansielle omkostninger -936.138 -499.985
Resultat for skat 2.716.514 1.917.790
Skat af arets resultat -600.852 -418.440
Arets resultat 2.115.662 1.499.350
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfart resultat 2.115.662 1.499.350
Disponcret i alt 2.115.662 1.499.350
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2018 2017

Anlegsaktiver
Grunde og bygninger 53.940.000 35.200.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 53.940.000 35.200.000
Anlxgsaktiver i alt 53.940.000 35.200.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.544.624 1.216.545
Andre tilgodehavender 17.070 0
Tilgodehavender i alt 1.561.694 1.216.545
Likvide beholdninger 0 237.750
Omsatningsaktiver i alt 1.561.694 1.454.295
Aktiver i alt 55.501.694 36.654.295
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
3 Overfort resultat 11.309.483 9.193.821
Egenkapital i alt 12.309.483 10.193.821
Hensatte forpligtelser
Hensaxttelser til udskudt skat 2.641.633 2.226.263
Hensatte forpligtelser i alt 2.641.633 2.226.263
Geldsforpligtelser
4 Geld til realkreditinstitutter 29.932.220 19.125.852
5 Kreditinstitutter i ovrigt 4.788.969 1.852.940
Deposita 1.150.835 714.239
Langfristede geldsforpligtelser i alt 35.872.024 21.693.031
Kortfristet del af langfristet geld 2.890.116 1.879.606
Geld til pengeinstitutter 955.943 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 8.200 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 71.818 29.194
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 185.482 238.524
Anden geld 566.995 393.856
Kortfristede gldsforpligtelser i alt 4.678.554 2.541.180
Gexldsforpligtelser i alt 40.550.578 24.234.211
Passiver i alt 55.501.694 36.654.295
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2018 2017
PersonaleomKostninger
Lenninger og gager 401.906 282.230
Andre omkostninger til social sikring 3.643 0
405.549 282.230
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
317122018 31/12 2017
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 1.000.000 125.000
Kontant kapitaludvidelse 0 875.000
1.000.000 1.000.000
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2018 9.193.821 7.569.471
Arets overforte overskud eller underskud 2.115.662 1.499.350
Tilskud 0 125.000
11.309.483 9.193.821
Geld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 31.522.336 20.193.458
Heraf forfalder inden for 1 &r -1.590.116 -1.067.606
29.932.220 19.125.852
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 23.503.923 5.436.715
Ejendomsselskabet Triton A/S - Arsrapport for 2018 10



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/122018 31/12 2017

5.  Kreditinstitutter i ovrigt
Kreditinstitutter i vrigt i alt 6.088.969 2.664.940
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.300.000 -812.000
4.788.969 1.852.940
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 2.250.000 2.650.000

6.  Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.658 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige vierdi pr. 31. december 2018 udger 53.940 t.kr.

Selskabet har deponeret ¢jerpantebreve pa i alt 11.600 t k. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger.

1 Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for moderselskabets banklin. Moderselskabets bankgeld udger pr. 31.

december 2018 i alt 504 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Nicolai Drejer Holding ApS, CVR-nr.
27733756 som administrationsselskab og hzfier ubegranset og solidarisk med de ovrige sambe-

skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefier ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af érs-

regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-

skabets hafielse udger et andet belgb.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Triton A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed,

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivels veerdi kan males palideligt.

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

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

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

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

sted inden Arets udgang, og safremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszt-
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.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder,

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgorelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af irets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets 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 virksoniheder.

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

[nvesteringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vaerdiansettes ud fra en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor forventede
fremtidige pengestromme for det kommende 4r sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendom-
menes dagsverdi. Den anvendte veerdiansztielsesmodel er umndret i forhold til sidste regnskabsar.
Ejendommene er primzrt detailhandelsejendomme, som er placeret pd primere til sekundere
beliggenheder, hvilkel afspejles i afkastkravene. Niveauet for afkastkravene ligger mellem 7,0 % og 9,0

%.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives il nettorealisationsvardien med henblik pa at imodegi 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 belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posteme forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsregleme hafter Ejendomsselskabet Triton A/S solidarisk og ubegrenset over for
skattemyndighedeme for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

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

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

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer il lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Ejendomsselskabet Triton A/S - Arsrapport for 2018 14



