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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for ApS
Bolig Teglhuset Kabenhavn.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 17. juni 2024

Direktion
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Bestyrelse
DocuSigned by: DocuSigned by:
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Formand

ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn - Arsrapport for 2023 1



DocuSign Envelope ID: 275E0219-C9E4-4E3D-AF88-BEF86AA4E357

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-

skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31. december

2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med In-
ternational Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA
Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtel-
ser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 nedvendig for at ud-

arbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at op-
lyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pé grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller

ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sik-
kerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske

beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisio-

nen. Herudover:
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opda-
ge vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-

ler tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig 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 veasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revi-
sionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fort-

satte driften.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa 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 re-

visionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,

som vi identificerer under revisionen.

Kabenhavn, den 17. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

DocuSigned by:
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn
Ved Stranden 16, st. th
1061 Kebenhavn K

CVR-nr.: 36202122
Stiftet: 20. august 2014
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023

8. regnskabsar

Bestyrelse Kristian Goth Vinther, Formand

Christian Augustinus Glaemose

Direktion Bjarke Jaster Frederiksen, Direktor

Christian Augustinus Gleemose, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kebenhavn O

Modervirksomhed VRE J ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 6.964.512 5.965.498
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.866.674 9.919.015
Driftsresultat 9.831.186 15.884.513
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 21.370 0
Andre finansielle indtaegter 12.699.451 87
Ovrige finansielle omkostninger -6.335.879 -2.067.074
Resultat for skat 16.216.128 13.817.526
Skat af arets resultat -3.567.535 -3.039.849
Arets resultat 12.648.593 10.777.677

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 12.648.593 10.777.677

Disponeret i alt 12.648.593 10.777.677
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 197.822.038 194.955.364
Materielle anlaegsaktiver i alt 197.822.038 194.955.364
Anlzegsaktiver i alt 197.822.038 194.955.364
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.302 56.951
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.021.370 0
Andre tilgodehavender 22.366 137.073
Periodeafgransningsposter 35.171 9.205
Tilgodehavender i alt 2.099.209 203.229
Likvide beholdninger 1.328.518 2.642.720
Omseaetningsaktiver i alt 3.427.727 2.845.949
Aktiver i alt 201.249.765 197.801.313
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 33.144.000 33.144.000
Overfort resultat 37.201.173 24.552.580
Egenkapital i alt 70.345.173 57.696.580
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 20.445.148 19.801.831
Hensatte forpligtelser i alt 20.445.148 19.801.831
Geeldsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 101.468.194 114.147.648
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 101.468.194 114.147.648
Kortfristet del af langfristet geeld 2.674.160 1.633.423
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.333.509 3.179.312
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 24.979 13.659
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 2.924.218 875.028
Anden geeld 34.384 453.832
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.991.250 6.155.254
Gaeldsforpligtelser i alt 110.459.444 120.302.902
Passiver i alt 201.249.765 197.801.313
1 Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
4 Oplysninger om dagsvaerdi
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
7 Nertstiaende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets veesentligste aktivitet er investering i, udlejning og dift af fast ejendom samt dermed beslaegtet

virksomhed.

31/12 2023 31/12 2022

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 77.381.271 77.381.271
Kostpris 31. december 2023 77.381.271 77.381.271
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 117.574.093 107.655.079
Korrektion af tidligere regulering til dagsveardi 2.866.674 9.919.014
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 120.440.767 117.574.093
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2023 197.822.038 194.955.364

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (niveau 3 i dags-
vaerdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-

stromme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsettelsen af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestremme for de kommende 10 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtryk-
ker verdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at generere efter budgetperioden.
De séledes opgjorte pengestromme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfak-

tor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor, bu-

tik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Budgetperiode (ar) 10
Leje og omkostningsstigning p.a 2%
Stabiliseret afkast 4,15%
Startafkast 3,76%

ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn - Arsrapport for 2023 8
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendomme til en samlet dagsveerdi pa 198 mio. kr,

svarende til 100 % af den samlede dagsvaerdi for ejendommene.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 197.822 pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsveer-

di er et sken foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.

Folsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres ved, at ved en stigning i diskonterings-

faktoren pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med t.kr. 22.964. Et fald i diskonteringsfaktoren pa

0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa t.kr. 29.704.

3. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

4. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsvaerdi 31. december 2023

Arets urealiserede ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2023 31/12 2022

104.142.354 115.781.071
-2.674.160 -1.633.423

101.468.194 114.147.648
95.680.966 107.314.837

Investerings-

ejendomme

197.822.038

2.866.674

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter t.kr. 101.468, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 197.822.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har klrydskautioneret for de tilknyttede virksomheders realkreditlan. De tilknyttede virksomheders

realkreditgeeld udger pr. 31. december 2023 i alt t.kr. 608.076.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Viga RE A/S, CVR-nr. 41 85 11 12, som er administra-

tionsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser

til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér af érs-

regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haef-

telse udger et andet beleb.

7. Neertstaende parter
Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Viga RE A/S, Ved stranden 16, st. th. 1061 Kebenhavn K.

Koncernregnskabet kan rekvidereres ved henvendelse til Erhvervsstyrelsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ApS Bolig Teglhuset Kobenhavn er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksomhe-

der.

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen

som mellemverender med lejere.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi samt ge

vinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger vedrerende realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og for-

pligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte

i egenkapitalen.

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

ning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det beleb,
som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvardien
opgoeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra de

enkelte ejendomme.

Ved fastsaettelsen af de forventede pengestreomme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede penge-
stromme for de kommende 10 &r, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker veer-
dien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De opgjorte
pengestremme tilbagediskonteres til nutidsverdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uendret i forhold

til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaer-
diforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investeringsejendom-
mens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendom-

mens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgen

de regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrarende

skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende skat hos tilknyttede
virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter ApS Bolig Teglhuset Kebenhavn solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskatningskred

sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Andring i udskudt skat som folge

af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfoerselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den vaer-
di, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver

males til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld, males til

amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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