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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 10. marts - 31. december 2023 for

Troldebakkerne ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 10. marts - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 12. juni 2024

Direktion

Rolf Stuhr Petersen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Troldebakkerne ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Troldebakkerne ApS for regnskabsåret 10. marts -

31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 10. marts - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 12. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071

Troldebakkerne ApS · Årsrapport for 2023 3



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Troldebakkerne ApS

C/O City Apartment A/S

Martinsvej 8

1926 Frederiksberg C

CVR-nr.: 43 90 75 30

Regnskabsår: 10. marts - 31. december

Direktion Rolf Stuhr Petersen

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø

Modervirksomhed City Apartment A/S
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten består i opførsel af investeringsejendom til boligudlejning på de ubebyggede grunde

matr.nr. 17v, Laugø By, Helsinge, beliggende Bronzebakken 2, 3200 Helsinge og matr.nr. 17x, Laugø

By, Helsinge beliggende Bronzehgjen 10, 3200 Helsinge.

Usædvanlige forhold

Selskabets ledelse er opmærksomme på, at selskabskapitalen er tabt. Selskabets ejer forventer at

selskabet vil reetablere egenkapitalen inden for en kortere årrække ved egen indtjening. Moderselskabet

har meddelt direktionen at selskabet ulimiteret tilbagetræder for selskabets gæld til moderselskabet, indtil

der er fuld dækning for selskabets indskudskapital.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør -869 t.kr. Årets resulat er realiseret som forventet.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at have væsentlig

indflydelse på bedømmelse af årsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Troldebakkerne ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-

virksomheder.

Årsrapporten aflægges i danske kroner. Årsrapporten omfatter selskabets første regnskabsår, hvorfor der

ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgørelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler og tab på debitorer. 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og kurstab vedrørende værdipapirer.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme under opførelse

Investeringsejendomme   under   opførelse   er   ejendomme,  der  besiddes  og  udvikles  for  at  opnå

lejeindtægter og/eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme under opførelse måles ved første

indregning   til   kostpris,   der   omfatter   ejendommens   købspris   og   eventuelle   direkte   tilknyttede

omkostninger. Efterfølgende omkostninger til opførelsen af bygninger m.m. tillægges ejendommenes

kostpris, såfremt det er sandsynligt at koncernen vil opnå økonomiske fordele forbundet med de afholdte

omkostninger. Omkostninger til opførelsen omfatter direkte og indirekte henførbare omkostninger.

Investeringsejendomme under opførelse måles efterfølgende til dagsværdi, opgjort som forventet værdi

af ejendommene, når de er endelig opført med fradrag af endnu ikke afholdte opførelsesomkostninger og

et skønsmæssigt fastsat developer fee. Bygningernes forventede værdi opgøres på baggrund af en

afkastbaseret model. Den forventede nettoværdi tilbagediskonteres herefter på baggrund af en DCF-

model for at tage højde for tidsmæssige aspekter, ekstra usikkerhed mv. når dette skønnes at have en

effekt for dagsværdien på balancedagen.

Ændringer i dagsværdien af investeringsejendomme under opførelse indregnes i resultatopgørelsen i det

regnskabsår, hvor ændringen opstår. Investeringsejendomme under opførelse reklassificeres til

investeringsejendomme i balancen ved ibrugtagning.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-

kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Troldebakkerne ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe

skat-ningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse

10/3 2023
- 31/12 2023

Note kr.

Andre eksterne omkostninger -60.625

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -123.712

Bruttoresultat -184.337

Andre finansielle indtægter 165.820

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.092.324

Resultat før skat -1.110.841

3 Skat af årets resultat 242.066

Årets resultat -868.775

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -868.775

Disponeret i alt -868.775
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance

Aktiver

31/12 2023
Note kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme under opførelse 52.476.595

Materielle anlægsaktiver i alt 52.476.595

Anlægsaktiver i alt 52.476.595

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 242.066

Tilgodehavender i alt 242.066

Likvide beholdninger 10.488.764

Omsætningsaktiver i alt 10.730.830

Aktiver i alt 63.207.425
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance

Passiver

31/12 2023
Note kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000

Overført resultat -868.775

Egenkapital i alt -828.775

Gældsforpligtelser

Gæld til tilknyttede virksomheder 63.998.700

Anden gæld 37.500

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 64.036.200

Gældsforpligtelser i alt 64.036.200

Passiver i alt 63.207.425

1 Usikkerhed om going concern

5 Oplysninger om dagsværdi

6 Eventualposter

7 Nærtstående parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 10. marts 2023 40.000 0 40.000

Årets overførte overskud eller underskud 0 -868.775 -868.775

40.000 -868.775 -828.775
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabets ledelse er opmærksomme på, at selskabskapitalen er tabt. Selskabets ejer forventer at

selskabet vil reetablere egenkapitalen inden for en kortere årrække ved egen indtjening.

Moderselskabet har meddelt direktionen at selskabet ulimiteret tilbagetræder for selskabets gæld

til moderselskabet, indtil der er fuld dækning for selskabets indskudskapital.

10/3 2023
- 31/12 2023

kr.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.092.324

1.092.324

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -242.066

-242.066

31/12 2023
kr.

4. Investeringsejendomme under opførelse

Kostpris 10. marts 2023 0

Tilgang i årets løb 52.476.595

Kostpris 31. december 2023 52.476.595

Regulering til dagsværdi 10. marts 2023 0

Årets regulering til dagsværdi 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 52.476.595

Investeringsejendomme under opførelse består primært af selskabets ejendomsprojekt i Helsinge

benævnt ”Troldebakkerne”. Det endnu ikke færdigopførte ejendomsprojekt er værdiansat baseret

på budget for opførelse og drift af byggeriet.

Troldebakkerne ApS · Årsrapport for 2023 13



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme under opførelse (fortsat)

Budget for såvel opførelse som drift er forbundet med usikkerhed, idet der er sædvanlige risici

forbundet med projektet, ligesom der udestår indgåelse af lejekontrakter mv. Realiseres afvigelser i

forhold til det budgetterede kan det påvirke den indregnede værdi.  

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalværdi af

de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. 

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms bud-

getterede pengestrømme for de kommende 15 år, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort ter-

minalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen forventes

at generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til nutids-

værdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-

krav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Der er anvendt en færdiggørelsesgrad på 34% ved beregning af dagsværdien på det igangværende

ejendomsprojekt. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023

Budgetperiode (år) 15

Anvendt markedsleje (kr.) 1700

Diskonteringsfaktor (%) 5,5

Inflation (%) 2

Tomgangsprocent (%) 1
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023
kr.

5. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

under
opførelse

kr.

Dagsværdi 31. december 2023 52.476.595

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S, CVR-nr. 14 40 84 87,

som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

7. Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for City Apartment A/S, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.
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