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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
for Trito ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Gilleleje, den 23. april 2019

Direktion

Tom WW
%f/f s
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Trito ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Trito ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

» |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet 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 opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. 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 laengere
kan fortszette 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 mdde, 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 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

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

[ ilf Isinggr, den 23. april 2019
l/ K ﬂgrmann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
C

\

Leif Lindén

statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mnel9716
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Virksomhedens formal er virksomhed med kgb, salg, renovering, administration og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Arsrapporten er ikke pavirket af usikkerhed ved indregning og méling.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 474.329 kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstiliende. Egenkapitalen udggr
10.391.661 kr. pr. 31. december 2018.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag i gvrigt ikke indtradt forhold, der forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Trito ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af &ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

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 eventuelle afdrag
samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleegges
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsaetning fratrukket eksterne omkostninger sammendrages i arsrapporten til posten bruttofortjeneste
efter bestemmelserne i arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen nar levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra
offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skatteomkostninger

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes i
balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Moderselskabet Trito Holding ApS og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Selskabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske myndigheder.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Dagsveaerdien beregnes ud fra nettoforrentning af erhvervsejendomme inden for den geografiske omrade, hvor
ejendommene er belliggende. Nettoforetningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag for direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under poster "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveerdi forestages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-punkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 7 ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vaerdi.

Aktiver med en kostpris under den skattemaessige graense for straksafskrivning af smaaktiver indregnes som
omkostninger i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte udbetalt i &rets igb
vises under egenkapitalen.

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
g®ldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgprelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering p4
optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, der omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 2018

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger
Resultat af ordinaer drift

Finansielle omkostninger
Ordinzert resultat far skat

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Resultatdisponering:
Udbytte
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. kr.

1.311.466 1.032.628
1 -459,233 -601.499
-38.903 -29.177
813.330 401.952
-203.921 -207.535
609.409 194.417
2 -135.080 -38.632
474.329 155.785
0 100.000
474.329 55.785
474.329 155.785
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ARSREGNSKAB

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Materielle anlagsaktiver i alt

ANLEGSAKTIVER | ALT

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
OMSZATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER 1 ALT

PASSIVER
Selskabskapital
Overfgrt resultat
Udbytte
EGENKAPITAL | ALT

Udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gzld

Kortfristet del af langfristet gald
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

GZALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
Note kr. kr.
22.180.000 22.180.000
164.088 202.991
3 22.344.088 22.382.991
22.344.088 22.382.991
18.833 0
18.833 0
819.323 684.834
838.156 684.834
23.182.244 23.067.825
50.000 50.000
10.341.661 9.767.332
0] 100.000
10.391.661 9.917.332
2.600.000  2.600.000
2.600.000 2.600.000
8.771.652 9.239.692
4 8.771.652  9.239.692
316.444 309.844
135.080 38.632
184.862 184.896
450.000 415.600
0 9.284
332.545 352.545
1.418.931 1.310.801
10.190.583 10.550.493
23.182.244 23.067.825
5
6
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ARSREGNSKAB

EGENKAPITALOPG@RELSE FOR 2018

Selskabskapital:
Primo
Ultimo i alt

Overkurs ved emission:
Primo

Afgang

Ultimo

Overfgrt resultat:

Primo

Tilgang

Overfgrt fra overkurs ved emission
Ultimo i alt

Udbytte:
Primo
Tilgang
Afgang
Ultimo

Egenkapital i alt

2018 2017
kr. kr.

50.000 50.000
50.000 50.000
0 9.693.366
0 -9.693.366
0 0
9.867.332 18.181
474.329 55.785
0 9.693.366
10.341.661 9.767.332
100.000 300.000
0 100.000
-100.000 -300.000
0 100.000
10.391.661 9.917.332
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ARSREGNSKAB

NOTER

1. Personaleomkostninger
Lgnninger

Pensioner

Omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte

2. Skat af arets resultat
Aktuel skat
Skat af arets resultat

3. Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme:
Kostpris, primo

Kostpris, ultimo

Regnskabsmaessig veerdi, ultimo

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar:

Kostpris, primo
Tilgang
Kostpris, ultimo

Af- og nedskrivninger, primo
Afskrivninger
Af- og nedskrivninger, ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi, ultimo

2018 2017

kr. kr.

444 677 588.832
7.006 8.142
7.550 4,525

459,233 601.499

2 2

135.080 38.632

135.080 38.632

22,180.000 22.180.000
22.180.000 22.180.000
22.180.000 22.180.000
232.168 0

0 232.168

232,168 232.168

-29.177 0

-38.903 -29.177

-68.080 -29.177

164.088 202.991

Fglgende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pavirkningen pa ejendommens dagsvaerdi ved andringer i
afkastkravet pa henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor gvrige faktorer i dagsvaerdiberegningen er uzendrede.

Anvendt afkastkrav i %:
2017:5%
2018: 5%.

Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2018 i t.kr. som fglge af andring af anvendt afkastkrav:

+0,5%: 2.018 t.kr.
-0,5%: 3.083 t.kr.

4, Langfristede geaeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 ar
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar i alt

5. Eventualforpligtelser

6.900.000

7.600.000

6.900.000

7.600.000

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.
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NOTER

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 9.221.652 kr. er der givet pant i eiendomme med en bogfgrt vaerdi pd
22.180.000 kr.



