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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Trifina Ejendomme 1 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31.05.2016

Direktion

Henrik Søndermark Jørgen Lindegaard
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Trifina Ejendomme 1 ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Trifina Ejendomme 1 ApS for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter års-

regnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et

årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette

kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om

årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets evne til

at fortsætte driften. Vi henviser til oplysningerne i note 1, hvoraf det fremgår, at selskabets fortsatte drift er betinget af, at

kreditfaciliteter kan opretholdes, og at den forventede positive udvikling i selskabets drift og likviditet opnås.

Ledelsen har ved regnskabsaflæggelsen forudsat, at pant i ejendomme ikke aktualiseres, og selskabets drifts og likvidi-

tetsbudgetter overholdes og har derfor aflagt årsregnskabet med fortsat drift for øje.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet.

København, den 31.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Henrik Wellejus
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556

Stinus Andersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive ejendomme, samt anden hermed beslægtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udviser et overskud på 1.677 t.kr. mod et underskud på 942 t.kr. i 2014. Ledelsen anser årets

resultat for tilfredsstillende. Selskabet har i året købt en erhvervsejendom.

Årets værdiregulering af ejendomme udgør 2.445 t.kr. Værdiansættelsen af ejendommene er foretaget af ledel-

sen med udgangspunkt i en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, samt ved ekstern vurdering. Ejendommenes

afkastkrav er fastsat med hhv. 7,25% og 9%, mens ejendommen i Hellerup er værdiansat på baggrund af eks-

tern vurdering.

Pr. 31. december 2015 udgør de samlede aktiver 37.159 t.kr., heraf udgør ejendomsporteføljen 35.718 t.kr. Pr.

31. december 2015 har moderselskabet eftergivet sin til gæld til selskabet.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt

fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkrav er fastsat, så de

vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med

fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale herom i regnskabets note 6.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt yderligere forhold, som forrykker vurderingen af

årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, bortset fra, at selskabet har valgt at før

tids implementere enkelte bestemmelser af de i 2015 vedtagne ændringer til årsregnskabsloven. Dette har alene

påvirket regnskabsposten gæld til realkreditinstitutter, der indregnes til amortiseret kostpris. Der anvendes

lempelserne i overgangsbekendtgørelsen og sammenligningstal er derfor uændret.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

løb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter måles til dagsværdi af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af tred-

jepart. Alle former for rabatter indregnes under indtægter.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter

regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsværdi.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og

af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hoved-

aktivitet.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder, samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Selskabet indgår i en sambeskatning med JL Rungsted Holding ApS som administrationsselskab, sammen med

alle øvrige danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæs-

sige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra

de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forvente tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. For enkelte ejendomme indhentes eksternvurdering til brug for fastsættelse af dagsværdien.

Regnskabets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til tab på sikkerhedsstillelser.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og måles som det bedste skøn over de omkostninger, der er nødvendige

for på balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der ligger ud

over et år fra balancedagen, måles til tilbagediskonteret værdi.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret restgæld. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Nettoomsætning 1.716.591 1.292

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.445.490 1.487

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (46)

Andre driftsindtægter 136.018 71

Andre eksterne omkostninger (435.292) (289)

Ejendomsomkostninger (702.003) (614)

Bruttoresultat 3.160.804 1.901

Personaleomkostninger (124.046) (66)

Af- og nedskrivninger (5.320) (5)

Andre driftsomkostninger 2 (15.000) (1.603)

Driftsresultat 3.016.438 227

Andre finansielle indtægter 3 69.439 44

Andre finansielle omkostninger 4 (954.046) (1.099)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 2.131.831 (828)

Skat af ordinært resultat 5 (454.558) (114)

Årets resultat 1.677.273 (942)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.677.273 (942)

1.677.273 (942)
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Investeringsejendomme 35.701.583 27.956

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 15.960 22

Materielle anlægsaktiver 6 35.717.543 27.978

Andre tilgodehavender 0 23

Finansielle anlægsaktiver 0 23

Anlægsaktiver 35.717.543 28.001

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 34.013 20

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.163.272 981

Tilgodehavende selskabsskat 226.282 204

Periodeafgrænsningsposter 18.233 15

Tilgodehavender 1.441.800 1.220

Omsætningsaktiver 1.441.800 1.220

Aktiver 37.159.343 29.221
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Virksomhedskapital 7 80.000 80

Overført overskud eller underskud 5.762.116 4.085

Egenkapital 5.842.116 4.165

Udskudt skat 937.047 256

Andre hensatte forpligtelser 8 0 1.400

Hensatte forpligtelser 937.047 1.656

Gæld til realkreditinstitutter 24.206.281 21.767

Deposita 464.868 170

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.394.674 0

Langfristede gældsforpligtelser 9 26.065.823 21.937

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 758.655 112

Bankgæld 1.562.212 868

Leverandører af varer og tjenesteydelser 75.434 79

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.823.058 380

Anden gæld 94.998 24

Kortfristede gældsforpligtelser 4.314.357 1.463

Gældsforpligtelser 30.380.180 23.400

Passiver 37.159.343 29.221

Going concern 1

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

Ejerforhold 12

Koncernforhold 13
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 80.000 4.084.843 4.164.843

Årets resultat 0 1.677.273 1.677.273

Egenkapital ultimo 80.000 5.762.116 5.842.116
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Noter
Noter

1. Going concern
###

Jf. note 11 er der udstedt pantebrev på 5.500 t.kr. i den ene af selskabets ejendomme med en regnskabsmæssig

værdi på 19.212 t.kr. til sikkerhed for selskabets gæld til pengeinstitut.

Det er en forudsætning for selskabets fortsatte drift at kreditfaciliteterne kan opretholdes, og den forventede

positive udvikling i selskabets drift og likviditet opnås. Det er ledelsens forventning, at dette kan realiseres og

har på denne baggrund aflagt årsregnskabet med fortsat drift for øje.

2. Andre driftsomkostninger
###

Andre driftsomkostninger omfatter hensættelse til tab på sikkerhedsstillelse og tab på mellemværende med

søsterselskab.

2015
kr.

2014
t.kr.

3. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 69.439 35

Renteindtægter i øvrigt 0 9

69.439 44

2015
kr.

2014
t.kr.

4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 118.324 363

Renteomkostninger i øvrigt 835.722 736

954.046 1.099

2015
kr.

2014
t.kr.

5. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat (226.282) (322)

Ændring af udskudt skat 680.840 436

454.558 114
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Noter

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

6. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 27.669.010 26.600

Tilgange 5.301.190 0

Kostpris ultimo 32.970.200 26.600

Af- og nedskrivninger primo 0 (5.320)

Årets afskrivninger 0 (5.320)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (10.640)

Dagsværdireguleringer primo 285.893 0

Årets dagsværdireguleringer 2.445.490 0

Dagsværdireguleringer ultimo 2.731.383 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 35.701.583 15.960

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model, samt ved ekstern vurdering af selskabets ejendom i Hellerup. Det gennemsnitlige

afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 8,1% pr. 31.12.2015 (7,25% pr. 31.12.2014). En forøgelse af af-

kastkravet med i gennemsnit 0,5% % - point vil reducere den samlede dagsværdi med 0,9 mio.kr.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Erhvervsejendom beliggende i Kastrup, 7,25% (31.12.2014, 7,25%)

- Erhvervsejendom beliggende i Hvidovre, 9,0%

Antal

Pålydende
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

7. Virksomhedskapital
Ordinære anparter 80.000 1,00 80.000

80.000 80.000

Der har ikke været bevægelser i anpartskapitalen siden stiftelsen.

8. Andre hensatte forpligtelser
###

Andre hensatte forpligtelser omfatter hensættelse til tab på sikkerhedsstillelse.
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Forfald
inden 12
måneder

2014
t.kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

9. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 112 702.029 24.206.281 20.292.692

Kreditinstitutter i øvrigt 0 0 0 0

Deposita 0 0 464.868 0
Gæld til tilknyttede virksom-
heder 0 56.626 1.394.674 0

112 758.655 26.065.823 20.292.692

10. Eventualforpligtelser
###

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med JL Rungsted Holding ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for ind-

komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-

ser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede

selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregn-

skab.

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 24.908 t.kr. er der givet pant i ejendomme, hvis regnskabsmæs-

sige værdi pr. 31. december 2015 udgør 35.702 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 10.000 t.kr., med pant i ovenstående ejendomme over for pengein-

stitut til sikkerhed for bankengagement.
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12. Ejerforhold
###

Selskabet har registreret følgende anpartshavere med mere end 5% af anpartskapitalens stemmerettigheder

eller pålydende værdi:

Trifina Ejendomme ApS, Gammel Vartov Vej 2, 2900 Hellerup

13. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den største koncern:

JL Rungsted Holding ApS, Rungsted

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

Trifina Ejendomme ApS, Hellerup


