REVISIONSFIRMAET

CUTFELT®

Statsautoriseret revisor

Salina Sgrensen

Registrerede revisorer
Lennart Gutfelt

Lisa Kolbye
Gitte Vang
C. Trolle Ejendomme ApS
¢/o Trumf Malerfirma A/S
Bregnergdvej 126
3460 Birkergd
CVR-nr. 30086635
[
Arsrapport 2022
16. regnskabsar
Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 13. juni 2023
Carsten Trolle
Dirigent
A

AVA
Revisionsfirmaet Gutfelt A/S A%A#X#A
Tgmmerupvej 75 TIf.: 32 52 23 53 CVR nr.: 132541 92 info@gutfelt.com INPACT
2770 Kastrup www.gutfelt.com v Wk

Penneo dokumentnagle: 3MQZW-EJ1Q8-41VFG-57GO1-FVIV7-JFDX7



C. Trolle Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

(Yo P YT o =N =T o [ = RPNt 3
Revisors erklaering om opstilling af ArsregNSKab ........c.ciicuiiiiiii it e et tr e e rae e e raeeenae e 4
RV AT <o Ta Y aT=To Yo o1 V2] Y LYY USSR 5
[I0Te Fo L= oY1 =Y i 11 =SSR 6
ANVENAL rEZNSKADSPIAKSIS ...eeiitiiieciiee e et e e e e e et e e e e ate e e e s aeeeeestaeeeasseeeasseeeeantaeeeanssaeesnranaans 7
RESUILATOPEBIEISE ..ttt sttt ettt e st e st e st e e s s be e st e e sabee st e e eabeesabeesabeesabeesabeesabeesabeesbaenaree s 11
2 T ol I PP RUPR PO PR PORP 12
N o =T P 14

Penneo dokumentnagle: 3MQZW-EJ1Q8-41VFG-57GO01-FVIV7-JFDX7



C. Trolle Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for C. Trolle Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkergd, den 8. juni 2023

Direktion

Carsten Trolle
Direktgr
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C. Trolle Ejendomme ApS

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i C. Trolle Ejendomme ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for C. Trolle Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kastrup, den 8. juni 2023

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
CVR-nr. 13254192

Lisa Kolbye
Registreret revisor
mne745
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C. Trolle Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

C. Trolle Ejendomme ApS

c/o Trumf Malerfirma A/S
Bregnergdvej 126

3460 Birkergd

30086635

13. december 2006

1. januar 2022 - 31. december 2022

Carsten Trolle, Direktgr

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
Tgmmerupvej 75

2770 Kastrup

13254192
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C. Trolle Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at udgve virksomhed med handel og service, samt aktiviteter i
tilknytning hertil, samt investere i fast ejendom.

Selskabet kan indtraede som aktionaer, anpartshaver, kommanditist, andelshaver, komplementar i

kommanditselskaber og lignende som selskabets direktion finder naturligt og ngdvendigt for selskabets drift.

Selskabet kan placere sine midler i andre veerdipapirer efter direktionens retningslinjer.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr.
4.979.465, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 22.870.387, og en
egenkapital pa kr. 7.795.556.
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C. Trolle Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for C. Trolle Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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 i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsazetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive momes, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
folgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10ar 0%

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
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C. Trolle Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel, eller faktiske maelger vurderinger.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vaerdiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
7 %, afhangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens st@rrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Galden i eiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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C. Trolle Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gald
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder er opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende

indtaegter i de efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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C. Trolle Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering
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2022 2021

Note kr. kr.
1.382.260 1.309.564
-10.500 -8.000
4,919.234 -255.000
6.290.994 1.046.564
414.284 0
-293.519 -273.293
6.411.759 773.271
-1.432.294 -179.859
4.979.465 593.412
0 2.100.000
4,979.465 -1.506.588
4.979.465 593.412
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C. Trolle Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

2022 2021
Note kr. kr.
1,2 21.572.559 15.063.825
62.833 23.333
21.635.392 15.087.158
21.635.392 15.087.158
8.253 8.253
22.187 32.210
30.440 40.463
1.204.555 308.764
1.234.995 349.227
22.870.387 15.436.385
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C. Trolle Ejendomme ApS

Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-13-

Note

2022 2021

kr. kr.
1.475.000 1.475.000
6.320.556 1.341.091
7.795.556 2.816.091
1.430.597 669.960
1.430.597 669.960
6.332.618 6.342.217
6.332.618 6.342.217
227.617 280.855
6.400 4.600
283.015 94.975
6.601.070 4,992.511
193.514 235.176
7.311.616 5.608.117
13.644.234 11.950.334
22.870.387 15.436.385
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C. Trolle Ejendomme ApS

Noter

1. Grunde og bygninger

Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme:

Bregnergdvej, Birkergd pa 701 m2, areal 2284 m2.

2022 2021
12.025.009 11.877.359
4.784.500 147.650
-1.726.990 0
15.082.519 12.025.009
3.038.816 3.293.816
3.451.224 -255.000
6.490.040 3.038.816
21.572.559 15.063.825

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den

afkastbaserede model.

Ejendommen er historisk set 100 % udlejet, med undtagelse af naturlig tomgang i forbindelse med skift af lejer.
Afkastkravet udggr ca. 7 % pr. 31. december 2022, pa baggrund af en konkret vurdering.

Ejendommen er vaerdiansat til 11.680 kr./m2.

Farumvej, Stenlgse pa 881 m2, areal 2262 m2.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af en

vurdering fra meelger.

Ejendommen er vaerdiansat til 9.081 kr./m2.

Bregngr Bygade pa 80 m2, areal 809 m2.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af en

vurdering fra meelger.

Ejendommen er vaerdiansat til 7.500 kr./m2.

Farum Hovedgade pa 161 m2, areal 640 m2.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt ved anvendelse af den afkastbaserede

model eller en konkret salgsvurdering.

Da ejendommen er anskaffet i aret, antages kgbsveaerdien dog for at veere dagsvaerdien.

Ejendommen er vaerdiansat til 29.717 kr./m2.

2. Grunde og bygninger

I henhold til anvendt regnskabspraksis males investeringsejendomme til dagsveerdi.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opggrelsen af

dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.
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C. Trolle Ejendomme ApS

Noter

2022 2021

3. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 6.332.618 227.617 5.119.289
6.332.618 227.617 5.119.289

4. Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgaet en leasingaftale med Spar Nord Leasing pa 1 stk. Weidemnn 1250 minilaesser. Leasingaftalen til
kr. 2.750 pr. maned. Den Igber til 30. september 2023. Ved aftalens udlgb er selskabet forpligtet til afhaende objektet
til tredjemand til en pris af kr. 16.500 excl. moms. Safremt salget indbringer mindre end denne pris, er selskabet
forpligtet til at betale differencen.

Sambeskatningsforpligtelser:
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for C. Trolle Holding ApS, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

Der er ingen gvrige eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for bank, kredit. og realkreditinstitut er der givet pant pa t.kr 9.074, i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 21.573.

Der er ingen gvrige sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.
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