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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2022 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 2022.

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

Jeg indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 21. juni 2023

| direktionen

Hans Peder Jensen

966/1/KR/S)
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejer i Troldhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Troldhus ApS for regnskabsaret 01.01.2022 — 31.12.2022, 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. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022
—31.12.2022 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 International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. 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
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 gkonomiske 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 pd grundlag af regnskabsprincippet 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 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.
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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 21. juni 2023

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. 529.594, hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 35.977.801 og en egenkapital pa
kr. 19.842.361.

Betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som har vaesentlig indflydelse pa
bedpgmmelsen af arsrapporten. Vi henviser dog til den forventede udvikling i det kommende regnskabsar.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.

Den forventede udvikling i regnskabsaret 2023

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

01.01.2022 - 31.12.2022

NOTE 2022 2021
BRUTTORESULTAT 542.742 1.599.269

1 Personaleomkostninger -190.000 0
2 Afskrivninger -183.977 -183.977
Driftsresultat 168.765 1.415.292

5 Indtaegter af kapitalandele i kapitalinteresser 680.816 774.700
Finansielle indtaegter 253.510 1.052.316
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -106.710 -104.299
Finansielle omkostninger -357.526 -89.432
Ordineert resultat fgr skat 638.855 3.048.577

3 Skat af arets resultat -109.261 -632.195
ARETS RESULTAT 529.594 2.416.382

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret 753.793 731.926
Reserve for nettoopskr. indre vaerdis metode 680.817 774.699
Overfgrt resultat -905.016 909.757
DISPONERET I ALT 529.594 2.416.382
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BALANCE PR. 31.12.2022

AKTIVER

NOTE 2022 2021
4  Grunde og bygninger 17.064.103 17.248.080
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.064.103 17.248.080

5 Kapitalinteresser 12.817.865 12.955.105
Finansielle anlaegsaktiver i alt 12.817.865 12.955.105
ANLZAGSAKTIVER | ALT 29.881.968 30.203.185
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.300 700
Andre tilgodehavender 411.133 772.213
Tilgodehavender i alt 433.433 772.913
Andre veerdipapirer og kapitalandele 3.480.977 3.778.420
Vaerdipapirer og kapitalandele i alt 3.480.977 3.778.420
Likvide beholdninger 2.181.423 1.229.225
OMSZATNINGSAKTIVER | ALT 6.095.833 5.780.558
AKTIVER | ALT 35.977.801 35.983.743
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NOTE

BALANCE PR. 31.12.2022

PASSIVER

2022 2021
Selskabskapital 1.279.785 1.279.785
Reserve for nettoopskr. indre vaerdis metode 6.838.631 6.157.814
Overfgrt resultat 10.970.152 11.875.168
Afsat udbytte for regnskabsaret 753.793 731.926
EGENKAPITAL | ALT 19.842.361 20.044.693
Hensaettelser til udskudt skat 129.660 161.538
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT 129.660 161.538
Prioritetsgeeld 7.282.588 8.086.893
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.282.588 8.086.893
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 807.647 826.214
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.712.563 5.335.508
Selskabsskat 88.057 612.819
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 460.004 406.200
Anden geeld 654.921 509.878
Kortfristet geeldsforpligtelser i alt 8.723.192 7.690.619
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 16.005.780 15.777.512
PASSIVER | ALT 35.977.801 35.983.743
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EGENKAPITALOPG@RELSE PR. 31.12.2022

Indevaer-
Egenkapital ende ar
Selskabskapital
Saldo primo 1.279.785
Saldo ultimo 1.279.785
Reserve for nettoopskr. efter indre vaerdis metode
Saldo primo 6.157.814
Arets resultat 680.817
Saldo ultimo 6.838.631
Foresldet udbytte
Saldo primo 731.926
Betalt udbytte -731.926
Udbytte 753.793
Saldo ultimo 753.793
Overfgrt resultat
Saldo primo 11.875.168
Arets resultat -905.016
Saldo ultimo 10.970.152
Egenkapital ultimo 19.842.361
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE
2022 2021
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 190.000
Personaleomkostninger i alt 190.000
Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 1,0 1,0
2 Afskrivninger
Bygninger 183.977 183.977
Afskrivninger i alt 183.977 183.977
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 141.139 662.178
Arets endring i udskudt skat -31.878 -29.983
Skat af arets resultat i alt 109.261 632.195
4 Grunde og bygninger
Kostpris pr. 01.01.2022 19.705.586 19.705.586
Kostpris pr. 31.12.2022 19.705.586 19.705.586
Samlede afskrivninger pr. 01.01.2022 2.457.506 2.273.529
Afskrivninger i 2022 183.977 183.977
Samlede afskrivninger pr. 31.12.2022 2.641.483 2.457.506
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 17.064.103 17.248.080
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NOTE

NOTER TIL ARSRAPPORTEN

2022 2021
5 Kapitalinteresser
Kostpris pr. 01.01.2022 6.797.289 7.363.979
Afgang 2022 -818.055 -566.688
Kostpris pr. 31.12.2022 5.979.234 6.797.291
Vardireguleringer pr. 01.01.2022 6.157.815 5.383.114
Arets resultatandele efter skat 680.816 774.700
Vaerdireguleringer pr. 31.12.2022 6.838.631 6.157.814
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 12.817.865 12.955.105
Selskabs-
Kapitalandele i kapitalinteresser specificeres saledes: kapital Ejerandel
Blatrold I/S, Kolding 9.592.838 50%
Resultat og egenkapital iflg. sidste regnskab 735.379 9.739.771
JBR-Huse ApS, Kolding 600.000 50%
Resultat og egenkapital iflg. sidste regnskab 440.929 7.165.464
6 Langfristede geeldsforpligtelser

Den langfristede geeld forfalder saledes:
Afdrag, der forfalder efter 5 ar 3.903.672 4.913.675
Afdrag, der forfalder indenfor 5 ar 4.186.563 3.999.432
Heraf kortfristet del -807.647 -826.214
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.282.588 8.086.893

7 Sikkerheder og pantsaetninger

Til sikkerhed for kreditforeningsgaeld pa tkr. 8.090 er der taget pant i ejendomme. Ejendommenes
bogfgrte vaerdi er tkr. 17.064.
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

NOTE

2022 2021

8 Eventualaktiver og eventualforpligtelser
Eventualaktiver

Ingen

Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de @vrige selskaber i koncernen og heefter 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.

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

Personaleomkostninger

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

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger inkluderer renter, realiserede og urealiserede valutakurs-

reguleringer, kursregulering af vaerdipapirer samt tilleeg og godtggrelse 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. 31.000 pr. enhed samt aktiver med en levetid pa under 3 ar

omkostningsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i kapitalinteresser indregnes til andelen i de respektive virksomheders regnskabsmaessig

indre veerdi pa balancedagen efter den indre vaerdi metode.

| resultatopggrelsen medtages moderselskabets andel af de tilknyttede virksomheders resultat.
Andringer 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 p& balancedagen, nar denne kan
opgeres palideligt. Hvor det ikke er muligt at opggre dagsveerdi, males vaerdipapirer og andre
kapitalandele til kostpris.

Savel realiserede som urealiserede kursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sesedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

vaerdipapirer, der males til dagsveaerdi (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.

Galdsforpligtelser i gvrigt
@vrige gaeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Efterfelgende 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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