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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for Ejendomsselskabet Troldehulen ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg N, den 4. april 2019

Direktion

Debbie Jensen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Troldehulen ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Troldehulen ApS for regnskabsdret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet p3 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 det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnad hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, 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 re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan 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 betydeli-
ge 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 uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 3rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 4. april 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Mikkel Boeck Eisgart
statsautoriseret revisor
mne34371
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Troldehulen ApS
Bryndumdamvej 20
6715 Esbjerg N
CVR-nr.: 32142133
Stiftet: 29. april 2009
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

10. regnskabsar
Direktion Debbie Jensen
Revision Martinsen

Bankforbindelse

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N

Jyske Bank, Torvet 21, 6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb og udleje af fast ejendom, og anden efter direktionens skgn dermed i
naturlig forbindelse stdende virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 894 t.kr. mod 778 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
163 t.kr. mod 182 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Troldehulen ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og eksterne omkostninger.
Indteegter fra husleje indregnes i resultatopggrelsen efter faktureringsprincippet.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og operationelle lea-
singomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti-
ver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, samt tillaeg og godtggrelser under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de be-
Igb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pd grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved eendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugsti-
den pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Bygninger 25 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Smaaktiver med en kostpris under 14 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i
resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhsendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkost-
ninger.

Tilskud, der er ydet til anskaffelse af aktiver, modregnes i aktivets kostpris.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
gvrige lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forplig-
telse vedrgrende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter pr. balancedagen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

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

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gzeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgaeld og geeld til
tilknyttede virksomheder, indregnes ved |&neoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfslgende periode males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 894.005 778.429

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -461.469 -373.450

Resultat fgr finansielle poster 432.536 404.979

1 @vrige finansielle omkostninger -223.488 -171.313

Resultat fgr skat 209.048 233.666

2 Skat af arets resultat -46.100 -51.400

Arets resultat 162.948 182.266
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 162.948 182.266

Disponereti alt 162.948 182.266
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 10.690.818 7.131.056
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 292.630 65.399
Materielle anleegsaktiver i alt 10.983.448 7.196.455
Anlaegsaktiver i alt 10.983.448 7.196.455
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 23.974 0
Periodeafgraensningsposter 3.486
Tilgodehavender i alt 27.460
Likvide beholdninger 78.249 971.202
Omsaetningsaktiver i alt 105.709 971.202
Aktiver i alt 11.089.157 8.167.657
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 726.774 563.826
Egenkapital i alt 851.774 688.826
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 204.500 158.400
Hensatte forpligtelser i alt 204.500 158.400
Gaeldsforpligtelser
Geaeld til realkreditinstitutter 3.999.266 4.085.829
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.999.266 4.085.829
Kortfristet del af langfristet gaeld 85.000 36.000
Geeld til pengeinstitutter 801.426 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.979.010 3.097.234
Anden gaeld 168.181 101.368
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.033.617 3.234.602
Gaeldsforpligtelser i alt 10.032.883 7.320.431
Passiver i alt 11.089.157 8.167.657
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Noter
2018 2017
1. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 179.826 120.405
Andre finansielle omkostninger 43.662 50.908
223.488 171.313
2.  Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat 46.100 51.400
46.100 51.400
31/12 2018 31/12 2017
3. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
4. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 563.826 381.560
Arets overforte overskud eller underskud 162.948 182.266
726.774 563.826
5. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 4.084.266 4.121.829
Heraf forfalder inden for 1 ar -85.000 -36.000
3.999.266 4.085.829
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 3.460.591 3.597.687
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Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.084 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 6.948 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 10 t.kr. til sikkerhed for forpligtelser overfor
grundejerforeningen. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 1.265 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 801 t.kr., er tinglyst ejerpantebrev pa 2.000 t.kr. i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 5.683 t.kr.

Ovenstaende tjener tillige til sikkerhed for bankgzeld i sgsterselskabet Troldehulen ApS.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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