" . . 0
inforevision %°

ARSRAPPORT
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

RS TRYLLESKOVEN 2 APS

Sgllergdvej 64
2840 Holte

CVR-nr. 37 66 32 98

Godkendt pa selskabets
ordinzre generalforsamling,
den //1/ ¢ 2020

/ A_
/ ‘

Dirigent

KLAUS T. W. LUND
Advokat - Lawyer

Amember of UHY Internationa], a network of UH inforevision Buddingevej 312 T.39 535000
Iz Jrms y Statsautoriseret Revisionsaktieselskab 2860 Seborg CVR-nr.: 19 26 3096




INDHOLDSFORTEGNELSE

Ledelsesberetning mv.
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2019

Balance pr. 31. december 2019

Egenkapitalopggrelse

Noter

S.nr. 908306
sp/sk

Side

4-6

7-10

11

12-13

14

15

. - ( u( )
inforevision %°



SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING 2019 2

Vaesentligste aktiviteter
RS Trylleskoven 2 ApS' hovedaktivitet har veeret at at drive, udvikle og investere i fast ejendom
samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat fgr skat p& kr. 9.893.202.
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LEDELSESPATEGNING ' 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2019 for RS Trylleskoven 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 25. maj 2020

| direktionen
Philip Henin Falk-Rgnne Stin ag"(up_t(jaer
Direktgr Dirgkter |
H
| bestyrelsen
i . _
.-) \ /
Jan_{gever“n Selbaek laus Thorsten Wollesen Lund
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem

Teddy Brandt Kierkegaard
Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 4

Til kapitalejerne i RS Trylleskoven 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for RS Trylleskoven 2 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uaf-
haengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 5

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen,
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 6

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.

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sgborg, den 25. maj 2020

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 7

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
farsler som felge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i drets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes vaerdireguleringerne direkte
pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geeld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsaetning" og "direkte omkostninger"
samt "eksterne omkostninger".

Nettoomsastning
Indtaegter fra projektsalg af lejligheder indregnes nér der er sket bindede aftale herom.
Avancer ved salg periodiseres i forhold tif faerdigggrelsesgrad.

Direkte omkostninger:
Direkte omkostninger vedrgrer medgaede og forventede omkostninger til salg og opfgrelse
samt efterfglgende mangeludbedring pa solgte lejligheder.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendoms- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter og amortisering af gzeld til kreditinstitutter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af drets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af andring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med [selskab x] som administrati-
onsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud.

Seilskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
selskabsskat under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet un-
der finansielle indtagter og omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 2

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet efter den indre vaerdis metode, siledes
at kapitalandelen males til den forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomheders
regnskabsmaessige indre vaerdi reguleret for interne udbytter og avancer.

Disponible reserver i de tilknyttede virksomheder, som p3 balancetidspunktet disponeres som
udbytte til moderselskabet, indgar i veerdien af kapitalandele.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til nul, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative
indre vaerdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre
veerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i
det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dackke den pageeldende
virksomheds forpligtelser.

Kob af tilknyttede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regn-
skabsmaessige indre vaerdi i den kgbte virksomhed, som fremkommer pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet bliver etableret, er s3 vidt muligt fordelt pa de aktiver og passiver, hvis veerdi er hgjere

eller lavere end det bogfgrte belgb. Et resterende positivt forskelsbelgb behandles som koncern-
goodwill og indgar i veerdien af kapitalandele, der afskrives lineaert i resultatopggrelsen over 5 ar.
Afskrivningsperioden er baseret pa en vurdering af markedspositionen, indtjeningsprofilen og
forventning til kundeloyalitet, som i et rimeligt omfang er baseret pa historiske data/registreringer.

Et negativt forskelsbelgb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling,
indteegtsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges via overskuds-
disponeringen til "reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen.
Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet, og reguleres med egenkapital-
bevaegelser i de tilknyttede virksomheder.

Ejendomme til videresalg

Ejendomme til videresalg veerdiansaettes til kostpris eller nettorealisationspris, hvor denne er lavere.
Kostprisen omfatter udover anskaffelsespris, de direkte henfgrbare omkostninger der i byggeperioden
er medgaet til projektet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Henszettelser til udskudt skat

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat

med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaassig veerdi af aktiver

og forpligtelser og under hensyntagen til henholdsvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling
af forpligtelsen. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgéar i
opgerelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arrakke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte laneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.

| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Gaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

Note
BRUTTOFORTJENESTE

Andre finansielle indtzegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING
Arets resultat foreslas disponeret saledes:
Overfort resultat

ARETS RESULTAT

11

2019 2018
11.161.061 -240.438
0 0
-1.267.859 -600.147
9.893.202 -840.585
-2.176.504 184.929
7.716.698 -655.656
7.716.698 -655.656
7.716.698 -655.656
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
AKTIVER

Note

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Ejendomme til videresalg

VAREBEHOLDNINGER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver
Periodeafgraensningsposter

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER t ALT

12

31/12 2019 31/12 2018
480.000 0
480.000 0
480.000 0

37.423.625 60.404.055

37.423.625 60.404.055

130.539.648 0
32.840.177 587.536
0 667.323

278.729 0
163.658.554 1.254.859
418.140 719.829
201.500.319 62.378.743
201.980.319 62.378.743
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE FORPUIGTELSER

Geeld til kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13

31/12 2019 31/12 2018
200.000 200.000
6.004.380 -1.712.318
6.204.380 -1.512.318
840.000 0
840.000 0
46.834.972 0
15.190.771 780.568
81.764.613 63.110.493
1.509.181 0
44.614.808 0
5.021.594 0
194.935.939 63.891.061
195.775.939 63.891.061
201.980.319 62.378.743
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NOTER 15

1 Selskabsskat og udskudt skat

Ifglge resul-
Selskabsskat Udskudt skat tatopggrelse 2018
Skyldig pr. 1/1 2019 0 -667.323
Skat af arets resultat 1.509.181 667.323 2.176.504 -184.929
Refusion, sambeskatning 0 0
SKYLDIG PR. 31/12 2019 1.509.181 0
SKAT AF ARETS RESULTAT 2.176.504 -184.929

2 Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder Tilknyttede

virksomheder

Kostpris pr. 1/1 2019 0
Tilgang i aret 480.000
Afgang i aret 0
KOSTPRIS PR. 31/12 2019 480.000
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 0
Arets resultatandel 0
Modtaget udbytte i aret 0
OP- OG NEDSKRIVNINGER PR. 31/12 2019 0
REGNSKABSM/SSIG VARDI PR. 31/12 2019 480.000
3 Pantsastninger og

sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev, nom. kr. 90.000.000 i seiskabets ejendomme til videresalg med en
balanceveerdi pa kr. 37.423.625 er deponeret som sikkerhed for anden gzeld.
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