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C. Trolle Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2019 - 31. december 2019
for C. Trolle Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabséret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

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 29. juli 2020

Direktion

ten Trolle
Direktgr
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i C. Trolle Eiendomme ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for C. Trolle Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019
pd grundlag af selskabets bogfgring og @vrige 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, de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark.

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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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 29. juli 2020

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
CVR-nr. 13254192

Ll

Lisa Kolbye
Registreret revisor
mne745
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C. Trolle Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

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

Selskabet kan indtreede som aktionzer, 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 skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa kr.
1.693.743, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pé kr. 13.560.785, og en
egenkapital pa kr. 4.322.681.



C. Trolle Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for C. Trolle Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har virksomheden tilvalgt enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Skema
Virksomheden har valgt at anvende &rsregnskabslovens skema 1, balance i kontoform og skema 3,
resultatopggrelse i beretningsform - artsopdelt.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

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

Monetare 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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede 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, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgh. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomszeetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
drets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger.

Nyanskaffelser med en kostpris under kr. 13.800 omkostningsfgres fuldt ud i anskaffelsesaret.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets 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 egenkapitalbeveaegelser 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).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vardi, reduceret med

nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte

eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte
som for ventes udbetalt for dret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Finansielle gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

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

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

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-10-

Note

2019 2018

kr. kr.
991.100 520.510
-496.792 -127.636
494.308 392.874
-667 0
1.460.742 979.733
1.954.383 1.372.607
1.550 0
-252.237 -135.579
1.703.696 1.237.028
-9.953 -448.334
1.693.743 788.694
1.693.743 788.694
1.693.743 788.694
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Anlagsaktiver

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver
Anlzaegsaktiver

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-4, -

Note

1,2

2019 2018

kr. kr.
13.278.517 9.624.397
39.333 0
13.317.850 9.624.397
13.317.850 9.624.397
36.900 98.100
4.884 20.803
9.328 0
51.112 118.903
191.823 0
242.935 118.903
13.560.785 9.743.300
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Balance 31. december 2019

Note
Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Anden gzld

Langfristede geeldsforpligtelser 3
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzld
Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 5

=] P

2019 2018

kr. kr.
1.475.000 1.475.000
2.847.681 1.153.938
4.322.681 2.628.938
347.630 391.541
347.630 391.541
6.893.350 2.906.875
843.450 0
7.736.800 2.906.875
275.956 3.106.191
44.313 60.395
780.562 575.860
52.843 73.500
1.153.674 3.815.946
8.890.474 6.722.821
13.560.785 9.743.300
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Noter

2019 2018
1. Grunde og bygninger
Kostpris primo 9.514.333 6.219.669
Tilgang i drets Igb, herunder forbedringer 2.193.378 3.294.664
Kostpris ultimo 11.707.711 9.514.333
Dagsvaerdireguleringer primo 110.064 -869.669
Arets reguleringer 1.460.742 979.733
Dagsveerdireguleringer ultimo 1.570.806 110.064
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 13.278.517 9.624.397

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme:

Bregnergdvej, Birkergd pa 701 m2
Investerinsejendomme 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 8 % pr. 31. december 2019, pa baggrund af en konkret vurdering.

Ejendommen er veerdiansat til 11.680 kr./m2.

Farumvej, Stenlgse pa 881 m2.

Investerinsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Da den er anskaffet 26/9-2018, og der er foretaget forbedringer i 2019, antages kgbsvardien
tillagt forbedringerne i 2019, dog for vaerende dagsveerdi.

Ejendommen er veerdiansat til 3.818 kr./m2.

Vassingergdvej, Lynge pa 124 m2.

Investerinsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Da den er anskaffet i sidste halvar 2019, og der ikke er foretaget forbedringer inden

statusdagen, antages kgbsvaerdien dog for veerende dagsvaerdi.

Ejendommen er vaerdiansat til 13.927 kr./m2.

2. Grunde og bygninger
I'henhold til anvendt regnskabspraksis males investeringsejendomme til dagsveerdi.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opggrelsen af
dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

=13
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Noter

2019 2018
3. Langfristede gldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 6.893.350 275.956 5.772.896
Anden gzld 843.450 0 843.450
7.736.800 275.956 6.616.346

4. Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgdet en leasingaftale med Spar Nord Leasing pa 1 stk. Weidemnn 1250 minilaesser. Leasingaftalen
Igber til 30. september 2023. Ved aftalens udlgb er selskabet forpligtet til afhande 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 haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Trolle & Mayland Holding ApS, der er
administrationsselskab i sambeskatningen.

Der er ingen gvrige eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for bank, kredit. og realkreditinstitut, t.kr 8.995, er der givet pant, herunder
ejerpantebreve pd t.kr. 1.650, i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr t.kr.
13.279.

Der er ingen gvrige sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.
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