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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 for selskabet Troldhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessigt. Arsregnskabet giver efter min opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2018.

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

Jeg indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 29. maj 2019

| direktionen

Hans Peder Jensen

966/1/KR
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejer i Troldhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Troldhus ApS for regnskabsaret 01.01.2018 — 31.12.2018, der omfatter
resultatopggrelse, balance 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. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2018
—31.12.2018 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 galdende 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 @vrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt 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
geeldende 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 @konomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udfgres 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:

e |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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-pet 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 tvivli om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, 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.

e 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 tids-maessige
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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 vaesentlig 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.

Kolding, den 29. maj 2019

Sgnderup & Partnere A/S

Registrerede revisorer FSR

CVR-NR. 27905072

Palle Lysbjerg
Registreret revisor
mnel8078
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabet formal er at investere i fast ejendom, vaerdipapirer og dermed efter ledelsens skgn belaegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udggr kr. 1.326.776, hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 31.449.390 og en egenkapital pa
kr. 16.191.461.

Betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vaesentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af arsrapporten.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.

Den forventede udvikling i regnskabsaret 2019

Det forventes, at selskabet vil kunne fastholde nuvaerende aktivitetsniveau og indtjening.
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RESULTATOPG@RELSE

01.01.2018 - 31.12.2018

NOTE 2018 2017
BRUTTORESULTAT 1.710.959 1.395.786

1 Afskrivninger -183.977 -187.274
Driftsresultat 1.526.982 1.208.512
Resultat i associerede virksomheder 729.342 685.831
Finansielle indtaegter 188.682 253.160
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -28.655 -33.082
Finansielle omkostninger -772.361 -184.935
Ordinzert resultat fgr skat 1.643.990 1.929.486
Skat af arets resultat -317.214 -382.000
ARETS RESULTAT 1.326.776 1.547.486

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret 692.000 678.000
Reserve for nettoopskr. indre vaerdis metode 192.850 685.832
Overfgrt resultat 441.926 183.654
DISPONERET | ALT 1.326.776 1.547.486
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BALANCE PR. 31.12.2018

AKTIVER

NOTE 2018 2017
3 Grunde og bygninger 17.800.011 17.983.988
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.800.011 17.983.988

4 Kapitalandele i associerede virksomheder 9.975.797 10.048.566
Finansielle anlaegsaktiver i alt 9.975.797 10.048.566
ANLZAGSAKTIVER | ALT 27.775.808 28.032.554
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 88.709 213.928
Tilgodehavender i alt 88.709 213.928
Andre veaerdipapirer og kapitalandele 3.301.152 3.911.746
Vaerdipapirer og kapitalandele i alt 3.301.152 3.911.746
Likvide beholdninger 283.721 167.736
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 3.673.582 4.293.410
AKTIVER | ALT 31.449.390 32.325.964
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BALANCE PR. 31.12.2018

PASSIVER

NOTE 2018 2017
Selskabskapital 1.279.785 1.279.785
Reserve for nettoopskr. indre vaerdis metode 3.923.920 3.731.070
Overfgrt resultat 10.295.756 9.853.830
Afsat udbytte for regnskabsaret 692.000 678.000

5 EGENKAPITALIALT 16.191.461 15.542.685
Hensaettelser til udskudt skat 225.630 233.400
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT 225.630 233.400
Prioritetsgeeld 10.560.404 11.350.505

6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.560.404 11.350.505
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 790.100 783.479
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.186.126 1.708.090
Selskabsskat 292.110 367.336
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.793.886 1.882.632
Anden geeld 409.673 457.837
Kortfristet geeldsforpligtelser i alt 4.471.895 5.199.374
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 15.032.299 16.549.879
PASSIVER | ALT 31.449.390 32.325.964
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE

2018 2017
1 Afskrivninger
Bygninger 183.977 183.977
Nyanskaffelser u/kr. 13.500 0 3.297
Afskrivninger i alt 183.977 187.274
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 324.984 389.800
Arets @endring i udskudt skat -7.770 -7.800
Skat af arets resultat i alt 317.214 382.000
3 Grunde og bygninger
Kostpris pr. 01.01.2018 19.705.586 19.705.586
Kostpris pr. 31.12.2018 19.705.586 19.705.586
Samlede afskrivninger pr. 01.01.2018 1.721.598 1.537.621
Afskrivninger i 2018 183.977 183.977
Samlede afskrivninger pr. 31.12.2018 1.905.575 1.721.598
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2018 17.800.011 17.983.988
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE
2018 2017
4 Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris pr. 01.01.2018 6.853.987 6.853.986
Afgang 2018 -802.110 -536.490
Kostpris pr. 31.12.2018 6.051.877 6.317.496
Verdireguleringer pr. 01.01.2018 3.194.578 3.045.239
Arets resultatandele efter skat 729.342 685.831
Verdireguleringer pr. 31.12.2018 3.923.920 3.731.070
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2018 9.975.797 10.048.566
Selskabs-

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes: kapital Ejerandel
Blatrold I/S, Kolding 7.937.779 50%
Resultat og egenkapital iflg. sidste regnskab 810.376 8.937.779
JBR-Huse ApS, Kolding 600.000 50%
Resultat og egenkapital iflg. sidste regnskab 524.905 5.121.331
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE
2018 2017
5 Indevaer-
Egenkapital ende ar
Selskabskapital
Saldo primo 1.279.785
Saldo ultimo 1.279.785
Reserve for nettoopskr. efter indre vaerdis metode
Saldo primo 3.731.070
Arets resultat 192.850
Saldo ultimo 3.923.920
Foreslaet udbytte
Saldo primo 678.000
Betalt udbytte -678.000
Udbytte 692.000
Saldo ultimo 692.000
Overfgrt resultat
Saldo primo 9.853.830
Arets resultat 441.926
Saldo ultimo 10.295.756
Egenkapital ultimo 16.191.461
6 Langfristede geeldsforpligtelser

Den langfristede geeld forfalder saledes:
Afdrag, der forfalder efter 5 ar 7.350.504 8.183.984
Afdrag, der forfalder indenfor 5 ar 4.000.000 3.950.000
Heraf kortfristet del -790.100 -783.479
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.560.404 11.350.505
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE

2018 2017

7 Sikkerheder og pantsaetninger
Til sikkerhed for kreditforeningsgeeld pa kr. 11.350.504 er der taget pant i eiendomme. Ejendommenes
bogfgrte veerdi er kr. 17.800.011.

8 Eventualaktiver og eventualforpligtelser
Eventualaktiver

Ingen

Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter,
som vedrgrer sambeskatningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte regler fra klasse C og er aflagt i danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

RESULTATOPG@RELSE

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.
Omszetningen m.v. er ikke vist i det eksterne selskabsregnskab pa grund af selskabets szerlige
konkurrencemaessige situation.

Indtaegtskriterium
Indteegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb.

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder lejeindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har

fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsudgifter
Andre eksterne omkostninger indeholder produktionsomkostninger, administrations-omkostninger m.v.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger inkluderer renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
reguleringer, kursregulering af vaerdipapirer samt tilleeg og godtgg@relse under a/contoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatop-ggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Arets aktuelle skat er afsat med 22,0%.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22,0% af alle midlertidige forskelle mellem
skattemaessige og regnskabsmaessige saldi.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostpris med fradrag af evt. restvaerdi og nedskrivninger. Aktiverne
afskrives over deres forventede gkonomiske brugstid med fglgende afskrivnings-principper og satser:

Bygninger: 1%, scrapvaerdi 0%.

Aktiver med en anskaffelsespris pa under kr. 13.500 pr. enhed samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
omkostningsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder er indregnet til andelen i de respektive virksomheders

regnskabsmaessig indre veerdi pa balancedagen efter den indre veerdi metode.

| resultatopggrelsen medtages moderselskabets andel af de tilknyttede virksomheders resultat.
Zndringer i de tilknyttede virksomheders egenkapital reguleres arligt og indregnes som
"Nettoopskrivning efter den indre veerdis metode” under egenkapitalen.

@vrige veerdipapirer og andre kapitalandele males til dagsveerdien pa balancedagen, nar denne kan
opggres palideligt. Hvor det ikke er muligt at opggre dagsveaerdi, males vardipapirer og andre
kapitalandele til kostpris.

Savel realiserede som urealiserede kursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien

reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede

vaerdipapirer, der males til dagsveerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvider

Likvider omfatter kontantbeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Geeld til realkreditinstitut
Geeld til realkreditinstitutter males til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende males geeld til

realkreditinstitutter til nominel restgaeld.

Geaeldsforpligtelser i gvrigt
@vrige geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeeldsforholdet.

Efterfglgende males geeldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede

geeldsposter samt for variabelt forrentede gaeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.
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