Tegltrolden ApS

Rentemestervej 14, 2400 Kgbenhavn NV

Arsrapport for 2023

CVR-nr. 42 73 43 65

Arsrapporten er
fremlagt og godkendt
pé selskabets ordinaere
generalforsamling

den 11/7 2024

Rasmus Paulsen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Pitegninger

Ledelsespétegning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger

Arsregnskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december

Egenkapitalopgarelse

Noter til arsregnskabet

Side

O 0 O Ol



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Tegltrolden ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn NV, den 11. juli 2024

Direktion
Rasmus Friis Jorgensen Sune Ingemann
direktor direktor

pwe



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Tegltrolden ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Tegltrolden ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 11. juli 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Poul Spencer Poulsen Kasper Ladekjaer
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23324 mne50738
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Tegltrolden ApS
Rentemestervej 14
2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr: 4273 43 65

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kabenhavn

Rasmus Friis Jorgensen
Sune Ingemann

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4

7400 Herning



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttoresultat for vaerdiregulering

Vardiregulering af investeringsaktiver
Bruttoresultat efter verdiregulering

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2023 2021/22
DKK DKK
12 maneder 15 méaneder
3.842.372 -73.639
-14.868.575 4.345.111
-11.026.203 4.271.472
23.316 4.014
4 -5.942.382 -9.600
-16.945.269 4.265.886
5 939.055 -939.055
-16.006.214 3.326.831
2023 2021/22
DKK DKK
-16.006.214 3.326.831
-16.006.214 3.326.831
5



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2021/22
DKK DKK

100.830.000 110.600.000
6 100.830.000 110.600.000
100.830.000 110.600.000
33.546 0
33.546 0
971.190 231.724
1.004.736 231.724
101.834.736 110.831.724
6



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Going concern
Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Nertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2023 2021/22
DKK DKK

40.000 40.000

-12.679.383 3.326.831

-12.639.383 3.366.831

0 939.055

0 939.055

61.565.833 54.880.977

164.031 115.072

49.432.661 50.677.503

2.050.600 852.286

1.260.994 0

114.474.119 106.525.838

114.474.119 106.525.838

101.834.736 110.831.724
1
2
3
7
8
9

7




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
40.000 3.326.831 3.366.831
0 -16.006.214 -16.006.214
40.000 -12.679.383 -12.639.383




Noter til arsregnskabet

1. Going concern

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. Det er ledelsens forventning, at

egenkapitalen reetableres ved fremtidig egen indtjening gennem selskabets hovedaktivitet. Alternativt

vil selskabet tilfores yderligere kapital efter behov.

Selskabet har pr. 31. december 2023 en byggekredit pa 61.566 tDKK. Denne er refinansieret til et

langfristet realkreditldn i forste kvartal 2024.

2. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive investeringsaktivitet og/eller udviklings- og

entreprengrvirksomhed, herunder ejendomsudvikling, samt at eje, drive og handle med fast ejendom

samt anden virksomhed, der stir i forbindelse hermed.

3. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

4. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

5. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

pwe

2023 2021/22
0 0
2023 2021/22
DKK DKK
12 maneder 15 maneder
2.504.825 0
3.437.557 9.600
5.942.382 9.600
2023 2021/22
DKK DKK
12 méneder 15 maneder
-939.055 939.055
-939.055 939.055
9



Noter til arsregnskabet

6. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lob
Kostpris 31. december

Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Veardireguleringer 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Forudsatninger ved opgoerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK
106.254.889
5.098.575

111.353.464

4.345.111
-14.868.575

-10.523.464
100.830.000

6.455.943

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af almindeligt
anerkendte vaerdiansattelse teknikker baseret pa ledelsens forventninger til fremtidige pengestremme,
afkast krav mv. Arets dagsveaerdiregulering er indregnet i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien for investeringsejendommen er opgjort ved anvendelse af falgende forudsatninger:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger
Veardiregulering, resultatopgorelse

Afkastkrav
Estimeret feerdiggerelsesomk.

pwe

2023 2021/22
DKK DKK
100.830.000 110.600.000
-14.868.575 4.345.111
4,88% 4,25%
0 8.218.849
10



Noter til arsregnskabet

Folsomhed ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et afkastkrav pa 4,88%

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i -0,1% Basis 0,1%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,78 4,88% 4,98
Dagsveerdi 102.939.414  100.830.000 98.805.301
Zndring i dagsveerdi 2.109.414 0 -2.024.699

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelse. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de efter beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtrader som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er beregnet af en uathangig valuar i regnskabséret 2023, og
ledelsen har ajourfart vurderingen pr. 31. december 2023 med revurdering af vaesentlige
forudsatninger.

2023 2021/22
DKK DKK
7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pé i alt TDKK 60.600, der giver pant i grunde og

bygninger, til en samlet regnskabsmeessig veerdi af: 100.830.000 110.600.000

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter

Realkreditpantebreve pa i alt TDKK 61.807, der giver pant i grunde og

bygninger, til en samlet regnskabsmaessig veerdi af: 100.830.000 0

Andre eventualforpligtelser

Sambeskatningskredsen hafter solidarisk for skat af deres sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgéar af arsrapporten for Tegltrolden Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Sambeskatningskredsens selskaber hafter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at sambeskatningens haftelse
udgear et storre belob.

pwc 11



Noter til arsregnskabet

8. Nertstiende parter og oplysning om aflzeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Tetris Holding K/S Kgbenhavn

pwe
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Tegltrolden ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfolgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

/Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgarelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmaessig sikring.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen ved udlejningen af aktiver indregnes i resultatopgerelsen i takt med lejeperioden.
Nettoomsaetningen méles til det modtagne vederlag og indregnes inklusiv moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

pwc 13



Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med Tegltrolden Holding ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opni afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an indregnes i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmassige skon.

Veardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp
af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende ir sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted
i balancen.

Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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