|
Tetris Holding K/S

Rentemestervej 14, 2400 Kebenhavn NV

Arsrapport for 2022

CVR-nr. 40 74 37 74

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 31/5 2023

Rune Friis Jorgensen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Hoved- og nogletal 6
Ledelsesberetning 7
Koncern- og arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022 10
Balance 31. december 11
Egenkapitalopgarelse 15
Pengestromsopggrelse 1. januar - 31. december 2022 16
Noter til arsregnskabet 17

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Tetris Holding K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets og kon-
cernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 31. maj 2023

Direktionen i Tetris Holding GP ApS

Rune Hgjby Kock Michael Haber Borchers Rasmus Friis Jorgensen

Tomas Jandorf
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Tetris Holding K/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og drsregnskabet for Tetris Holding K/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis, for sdvel koncernen som selskabet samt pengestrgmsopggrelse for koncernen
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af koncernen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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 revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
nédet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opndr vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revi-
sionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. maj 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Thomas Wraae Holm Maj-Britt Nerskov Nannestad
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30141 mne32198

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Tetris Holding K/S
Rentemestervej 14
2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr.: 40 74 37 74
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Direktionen i Tetris Holding Rune Hgjby Kock

GP ApS
Michael Haber Borchers
Rasmus Friis Jorgensen
Tomas Jandorf

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Hoved- og noggletal

Koncernens udvikling kan beskrives ved fglgende hoved- og nggletal:

Hovedtal

Resultat

Resultat far finansielle poster
Resultat af finansielle poster
Arets resultat

Balance
Balancesum
Egenkapital

Pengestremme
Pengestrgmme fra:
- driftsaktivitet
- investeringsaktivitet
heraf investering i materielle anleegsaktiver
- finansieringsaktivitet
Arets forskydning i likvider

Antal medarbejdere

Nogletal i %
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

Koncern
2022 2021 2019/20
TDKK TDKK TDKK

11.330 27.499 5.868
5.447 -8.802 -1.891
11.676 12.749 2.734
977.648 829.659 581.965
210.896 204.109 193.775
-7.703 46.793 63.790
-145.553 -254.558 -327.018
-612.898 -254.639 -228.700
132.069 215.361 253.543
-21.187 7.597 -9.685
75 64 56
1,2% 3,3% 1,0%
21,6% 24,6% 33,3%
5,6% 6,4% 2,3%

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytiker forenings anbefalinger og

vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.

Regnskabsaret 2019/20 omfatter 16 maneder fra 28. august 2019 til 31. december 2020
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Koncernens vaesentligste aktiviteter er udvikling- og opfarelse af fast ejendom, samt dermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i dret

Generelt og darets resultat

Koncernens samlede Bruttoresultat for aret udgjorde DKK 86,5 mio. mod DKK 93,4 mio. i 2021 og ligger
under niveau med forventningerne til 2022. Afvigelserne kan henferes til et volatilt marked med stigende
inflation og deraf agede bygge- og finansieringsomkostninger.

Arets resultat for skat for koncernen blev pa DKK 16,8 mio. (2021: DKK 18,7 mio), mens resultatet for
moderselskabet for skat var DKK 8,7 mio. (2021: 8,9 mio.).

Resultatet anses isoleret set for mindre tilfredsstillende, men under hensyntagen til de markedsforhold
som der arbejdes under dog acceptabelt.

Kapitalforhold og udvikling i likviditeten

Koncernens egenkapitalen (incl. minoriteter) udger DKK 210,9 mio. pr. 31. december 2022 (2021: DKK
204,1 mio.), svarende til en soliditetsgrad pa 21,6%.

Moderselskabets egenkapitalen udger DKK 197,7 mio. pr. 31. december 2022 (2021: DKK 195,0 mio.).
Likviditeten fra koncernens ordinare drift udger DKK -7,7 mio. mod DKK 46,8 mio. i 2021. De likvide
beholdninger pr. 31. december 2022 andrager DKK 22,6 mio.

Szerlige risici

Vaerdianseettelse af udviklingsprojekter og investeringsejendomme

Udviklingsejendomme veerdioptages taktmaessigt i henhold til geeldende regnskabsmaessig lovgivning og
underbygges af eksterne vurderinger fra uathengige maglere.

Kreditrisici
Koncernens kreditrisici knytter sig primeert til kundernes evne til fremover at honorere indgaede

kontrakter. Koncernen har ikke veesentlige risici vedrgrende en enkelt ekstern kunde eller
samarbejdspartner.
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Ledelsesberetning

Mailszetninger og forventninger for det kommende ar

Fokus i 2023 vil vaere gennemforelse af den opbyggede ordrebeholdning som udger godt over et ars
omsatning, fortsat udrulning af koncernens koncepter og veekst pa det almene og offentlige marked.

I 2023 forventes en vaesentlig aget omszatning og et forbedret resultat i forhold til 2022. Koncernen
forventer ogsé at faerdiggere flere konceptejendomme, herunder vores forste Kernehusene.

Koncernen forventer et resultat for skat pa mellem 10 og 20 mio. DKK i 2023.

Miljsforhold

Tetris Holding K/S koncernens vaesentligste risiko i relation til miljgforhold, er at der konstateres
forurening pa en ejendom, og myndighederne udsteder pdbud omkring oprydning eller foranstaltninger til
afveergning.

Det er Tetris Holding K/Ss opfattelse, at der ikke er miljoforurening pa nogen af koncernens ejendomme
udover den generelle omradeklassificering. Herudover er det ledelsens opfattelse, at der blandt koncernens
nuvaerende kunder ikke er risiko for veaesentlig miljopavirkning.

Videnressourcer

Koncernen besidder ifolge ledelsens vurdering de kompetencer der skal til for at lgse de for koncernen
forestdende opgaver.

Redeggrelse for samfundsansvar

Tetris Holding K/S er endnu ikke omfattet af krav om redeggrelse for samfundsansvar. Det er dog
ledelsens opfattelse, at forstielsen af og arbejdet med beeredygtighed og ESG er af afggrende betydning.
Dels som ansvarlig virksomhed der bidrager til den grenne omstilling, men ogsa fordi det er en
forudsaetning for en fremtidssikret virksomhedsdrift.

Derfor har ledelsen igangsat udarbejdelse af virksomhedens forst ESG-rapportering for 2022, og forventer
at feerdiggore denne inden sommerferien. ESG er i sin essens universel, og der er i udgangspunktet ikke
nogen afgreensning hvor langt man skal ga. Tetriis tilgang til arbejdet med ESG er en erkendelse af, at ESG
hgrer hjemme pa strategisk niveau, og dermed har ledelsens absolutte fokus og prioritet. P4 baggrund af en
vasentlighedsanalyse har vi afdekket hvor vi som virksomhed har den starste indflydelse pd en baeredygtig
udvikling. Det betyder at vi i den farste rapportering vil vaere mere kvalitativ end kvantitativ og beskrive
vores indsatser i forhold til byggekoncepter med lave LCA-verdier, vores arbejde med at etablere
rammerne for, og facilitere skabelsen af baeredygtige faellesskaber og endelig saette mal for forbedringer af
vores allerede fine resultater. Uanset, at der ikke findes et falles anerkendt rapporteringsformat endnu,
arbejder vi pd at lave den forste ESG-rapport pa ejendomsniveau.
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Ledelsesberetning

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-

rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK

Bruttofortjeneste for
veaerdireguleringer 56.977.178 65.520.901 -420.299 -171.343
Veerdireguleringer af investerings-
aktiver 29.480.992 27.834.317 0 0
Bruttofortjeneste 86.458.170 93.355.218 -420.299 -171.343
Personaleomkostninger 1 -67.860.793 -57.441.559 0 0
Af- og nedskrivninger af immaterielle
og materielle anlaegsaktiver 2 -7.266.928 -8.414.381 0 0
Resultat for finansielle poster 11.330.449 27.499.278 -420.299 -171.343
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder 4.801.379 1.270.000 9.112.022 9.142.680
Finansielle indteegter 3 5.349.008 5.720.661 69 0
Finansielle omkostninger 4 -4.703.277 -15.793.100 -3.489 -925
Resultat for skat 16.777.559 18.696.839 8.688.303 8.970.412
Skat af arets resultat 5 -5.101.393 -5.947.428 0 0
Arets resultat 11.676.166 12.749.411 8.688.303 8.970.412
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Balance 31. december

Aktiver
Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK
Erhvervede varemaerker 200.000 0 0 0
Goodwill 120.679.568 127.919.567 0 0
Immaterielle anleegsaktiver 6 120.879.568 127.919.567 0 0
Grunde og bygninger 7 7.000.000 6.000.000 0 0
Investeringsejendomme 8 656.325.640 527.683.993 0 0
Investeringsejendomme under
opfersel 8 38.400.833 0 0 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og inven-
tar 7 1.134.658 759.430 0 0
Indretning af lejede lokaler 7 2.499.126 2.031.622 0 0
Materielle anlagsaktiver 705.360.257 536.475.045 0 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 9 0 0 192.874.796 189.749.490
Deposita 10 15.000.000 15.000.000 0 0
Finansielle anlagsaktiver 15.000.000 15.000.000 192.874.796 189.749.490
Anlagsaktiver 841.239.825 679.394.612 192.874.796 189.749.490
.
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Balance 31. december

Aktiver
Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK

Tilgodehavender fra salg og
tienesteydelser 63.999.915 25.547.553 0 1
Igangvaerende arbejder for fremmed
regning 11 19.875.074 46.892.123 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 7.295 0
Tilgodehavender hos associerede

virksomheder 107.826 314.534 15.000 48.206
Andre tilgodehavender 26.221.782 27.384.161 5.581.553 5.581.553
Selskabsskat 3.331.420 4.633.549 0 0
Periodeafgreensningsposter 12 280.719 1.713.469 0 0
Tilgodehavender 113.816.736 106.485.389 5.603.848 5.629.760
Likvide beholdninger 22.591.352 43.778.824 7.464 3.769
Omsatningsaktiver 136.408.088 150.264.213 5.611.312 5.633.529
Aktiver 977.647.913 829.658.825 198.486.108 195.383.019
.
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Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK

Selskabskapital 205 205 205 205
Overkurs ved emission 4.058.703 4.058.703 4.058.703 4.058.703
Reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode 0 0 0 9.142.680
Overfort resultat 193.647.888 190.946.262 193.647.888 181.803.581
Egenkapital henfort til kapitalejere
af moderselskabet 197.706.796 195.005.170 197.706.796 195.005.169
Minoritetsinteresser 13.189.633 9.103.793 0 0
Egenkapital 210.896.429 204.108.963 197.706.796 195.005.169
Henseaettelse til udskudt skat 14 12.215.681 20.439.033 0 0
Andre henseettelser 15 10.541.190 3.396.053 0 0
Hensatte forpligtelser 22.756.871 23.835.086 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 3.630.352 132.559.454 0 0
Geeld til associerede virksomheder 356.582.821 265.082.764 0 0
Deposita 1.145.516 5.943.067 0 0
Langfristede geeldsforpligtelser 16 361.358.689 403.585.285 0 0
Kreditinstitutter 176.070.756 93.516.531 0 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.620.711 20.008 0 0
Leverandgrer af varer og
tienesteydelser 72.248.579 45.095.005 276.423 71.036
Igangvaerende arbejder for fremmed
regning, forpligtelser 11 29.107.102 30.720.924 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 431.894 286.814
Geeld til associerede virksomheder 16 91.165.753 0 0 0
Anden geeld 12.423.023 28.777.023 70.995 20.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 382.635.924 198.129.491 779.312 377.850
Gaeldsforpligtelser 743.994.613 601.714.776 779.312 377.850
Passiver 977.647.913 829.658.825 198.486.108 195.383.019
5
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Balance 31. december

Passiver

Resultatdisponering
Eventualposter og gvrige
gkonomiske forpligtelser
Neertstaende parter
Anvendt regnskabspraksis
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Egenkapitalopgorelse

Koncern
Reserve for net-
toopskrivning Egenkapital
Selskabs- Overkurs ved efter den indre Overfort ekskl. minori- Minoritets-
kapital emission veerdis metode resultat tetsinteresser interesser | alt
DKK DKK DKK DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 205 4.058.703 0  190.946.261 195.005.169 9.103.793  204.108.962
Kontant indbetaling i forbindelse med
stiftelse 0 0 0 29.207.995 29.207.995 3.431.372 32.639.367
Betalt ekstraordinzert udbytte 0 0 0 -34.368.162  -34.368.162 -2.700.000 -37.068.162
@vrige egenkapitalbevaegelser 0 0 0 -826.509 -826.509 366.605 -459.904
Arets resultat 0 0 0 8.688.303 8.688.303 2.987.863 11.676.166
Egenkapital 31. december 205 4.058.703 0 193.647.888 197.706.796 13.189.633  210.896.429
Moderselskab
Egenkapital 1. januar 205 4.058.703 9.142.680  181.803.581  195.005.169 0  195.005.169
Kontant indbetaling i forbindelse med
stiftelse 0 0 0 29.207.995 29.207.995 0 29.207.995
Betalt ekstraordinzert udbytte 0 0 0 -34.368.162  -34.368.162 0 -34.368.162
@vrige egenkapitalbevaegelser 0 0 -826.509 0 -826.509 0 -826.509
Arets resultat 0 0 -8.316.171 17.004.474 8.688.303 0 8.688.303
Egenkapital 31. december 205 4.058.703 0  193.647.888 197.706.796 0 197.706.796
.t
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Pengestromsopgorelse 1. januar - 31. december 2022

Arets resultat
Reguleringer
AEndring i driftskapital

Pengestremme fra drift for finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestremme fra driftsaktivitet

Kgb af immaterielle anlaegsaktiver
Kgb af materielle anleegsaktiver

Salg af materielle anleegsaktiver
Salg af finansielle anleegsaktiver m.v.

Pengestreamme fra investeringsaktivitet

AEndring i geeld til realkreditinstitutter
AEndring i geeld til kreditinstitutter

AEndring i geeld til tilknyttede virksomheder
AEndring i geeld til associerede virksomheder
Optagelse af anden geeld

Kontant kapitalforhgjelse

Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet
Andring i likvider
Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger

Likvider 31. december

pwe

Koncern

Note 2022 2021

DKK DKK
11.676.166 12.749.411
17 -24.318.687 -1.104.939
18 4.293.855 45.221.372
-8.348.666 56.865.844
5.349.008 5.720.661
-4.703.283 -15.793.101
-7.702.941 46.793.404
-1.246.147 0
-612.897.847 -254.639.280
434.222.412 81.249
34.368.162 0
-145.553.420 -254.558.031
-128.929.102 128.477.336
82.554.225 -17.367.439
0 8
91.372.464 0
91.500.057 106.666.303
32.639.407 0
-37.068.162 -2.415.000
132.068.889 215.361.208
-21.187.472 7.596.581
43.778.824 36.182.243
22.591.352 43.778.824
22.591.352 43.778.824
22.591.352 43.778.824

16



Noter til arsregnskabet

pwe

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Heraf udger vederlag til direktion og
bestyrelse

Gennemsnitligt antal beskaeftigede
medarbejdere

Af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle
anlzaegsaktiver

Afskrivninger af immaterielle anlaegs-
aktiver

Afskrivninger af materielle anlaegs-
aktiver

Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede
virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede
virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Koncern Moderselskab

2022 2021 2022 2021

DKK DKK DKK DKK
60.676.516 52.425.085 0 0
679.526 543.709 0 0
6.504.751 4.472.765 0 0
67.860.793 57.441.559 0 0
850 850 0 0
75 64 0 0
7.240.000 7.240.000 0 0
26.928 1.174.381 0 0
7.266.928 8.414.381 0 0
3.716.643 5.555.771 0 0
1.632.365 164.890 69 0
5.349.008 5.720.661 69 0
4.110.986 12.732.176 0 0
592.291 3.060.924 3.489 925
4.703.277 15.793.100 3.489 925
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Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere
ar

Immaterielle anlaegsaktiver

Koncern

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK
14.119.120 -6.154.982 0 0
-8.223.352 11.935.694 0 0
-794.375 166.716 0 0
5.101.393 5.947.428 0 0
Erhvervede
varemaerker Goodwill
DKK DKK
0 144.813.568
200.000 0
200.000 144.813.568
0 16.894.000
0 7.240.000
0 24.134.000
200.000 120.679.568
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Materielle anlaegsaktiver

Koncern

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Tilbageferte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Grunde og byg-

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

Indretning af le-

ninger inventar jede lokaler
DKK DKK DKK
8.366.681 2.873.925 5.501.144
0 688.479 1.046.147
0 -245.980 0
8.366.681 3.316.424 6.547.291
1.000.000 0 0
1.000.000 0 0
2.366.681 2.114.495 3.469.523
0 301.153 578.642
0 -233.882 0
2.366.681 2.181.766 4.048.165
7.000.000 1.134.658 2.499.126
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Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Tilbageferte veaerdireguleringer pa afheendede aktiver

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Koncern
Investerings-
Investerings- ejendomme
ejendomme under opfgrsel
DKK DKK

419.433.939 114.549.327
573.808.535 38.400.833
-366.397.827 -114.549.327
626.844.647 38.400.833
46.736.839 0
29.480.993 0
-46.736.839 0
29.480.993 0
656.325.640 38.400.833
31.651.606 0

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Forudseetninger ved opggarelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 100% beboelse og er beliggende i Slagelse, Naestved, Holbeek,

Helsinge og Odense.

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdiansaettelsesteknikker. Vaerdien er opgjort af en afkastbaseret model.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

Beboelse af areal i % 100
Diskonteringsrente i % 4,10-4,38
Omekostninger til feerdiggerelse i DKK 198 mill
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8 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i

sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis

afvige fra de efter beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.

Disse afvigelser kan veere veesentlige.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er beregnet af en uafthaengig valuar i regnskabsaret 2022, og ledelsen

har ajourfgrt vurderingen pr. 31. december 2022 med revurdering af vaesentlige forudsaetninger.

Koncern
2022 2021
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 656.325.640 413.134.666
Veerdiregulering, resultatopgerelse 29.480.993 27.834.317
Andel under opfarelse indregnet til kostpris 38.400.833 114.549.327

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,1% Basis 0,1 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4.1 4,2 4.3
Dagsveerdi 668.497.559 656.325.640 644.803.298
AEndring i dagsveerdi 12.171.919 0 -11.522.342
_
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Moderselskab

2022 2021
DKK DKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 180.606.810 180.566.810
Tilgang i arets lgb 29.207.995 40.000
Kostpris 31. december 209.814.805 180.606.810
Veerdireguleringer 1. januar 9.142.680 99.730
Arets resultat 16.351.983 13.665.639
Udbytte til moderselskabet -34.368.163 0
Andre reguleringer -826.509 2.617.311
Arets afskrivning -7.240.000 -7.240.000
Veerdireguleringer 31. december -16.940.009 9.142.680
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 192.874.796 189.749.490
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og

Navn Hjemsted ejerandel
Tetris A/S Kgbenhavn 100%
Rasmus Friis A/S Kgbenhavn 85%
Tetris Ejendomme ApS Kgbenhavn 100%
Komplementerselskabet Tetrep Holding ApS Kgbenhavn 100%
Skovkvarteret ApS Kgbenhavn 100%
SK 23 ApS Kgbenhavn 100%
Skovkvarteret Il ApS Kgbenhavn 100%
Industriparken 33 ApS Kgbenhavn 100%
RF Beton ApS Kgbenhavn 72%
Trine Schneider ApS Kgbenhavn 47%
Agorahaverne 1 Holding GP Kgbenhavn 100%
Tetris Projects K/S Kgbenhavn 100%
Agorahaverne 1 Holding K/S Kgbenhavn 100%
Tetris Projects GP ApS Kgbenhavn 100%
Bodilhaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
Bodilhaven ApS Kgbenhavn 100%
Viggohaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
Viggohaven ApS Kgbenhavn 100%
Augusthaven K/S Kgbenhavn 100%
Sophushaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
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Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel
Sophushaven ApS Kgbenhavn 100%
Tegltrolden Holding ApS Kgbenhavn 100%
Tegltrolden ApS Kgbenhavn 100%
Kernehusene 1 Holding K/S Kgbenhavn 100%
@vrige finansielle anlagsaktiver

Koncern

Deposita
DKK

Kostpris 1. januar 15.000.000
Kostpris 31. december 15.000.000
Regnskabsmassig vaerdi 31. december

15.000.000

Igangvaerende arbejder for
fremmed regning

Salgsveerdi af igangveerende arbejder
Modtagne acontobetalinger

Indregnet séledes i balancen:
Igangveerende arbejder for fremmed
regning under aktiver

Modtagne forudbetalinger under
passiver

Koncern Moderselskab

2022 2021 2022 2021

DKK DKK DKK DKK
550.733.834 256.181.477 0
-559.965.862 -240.010.278 0
-9.232.028 16.171.199 0
19.875.074 46.892.123 0
-29.107.102 -30.720.924 0
-9.232.028 16.171.199 0
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Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter udggres af forudbetalte omkostninger vedrgrende husleje, forsikringspreemier,

abonnementer og renter.

Resultatdisponering

Betalt ekstraordinzert udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den
indre veerdis metode
Minoritetsinteressers andel af
dattervirksomheders resultat

Overfort resultat

Henseaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar
Arets indregnede belab i
resultatopgarelsen

Henseettelse til udskudt skat 31.
december

Andre henszttelser

produkter, som ikke er tilfredsstillende. Der er indregnet andre hensatte forpligtelser paA TDKK 10.541 til

Saldo primo
Arets regulering

Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK
34.368.162 0 0 0
0 0 -8.316.171 9.142.680
2.987.863 3.778.998 0 0
-25.679.859 8.970.413 17.004.474 -172.268
11.676.166 12.749.411 8.688.303 8.970.412
20.439.033 8.503.339 0 0
-8.223.352 11.935.694 0 0
12.215.681 20.439.033 0 0
Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK
Virksomheden giver 1 til 5 ars garanti pa visse leverancer og forpligter sig derved til at reparere eller erstatte
forventede garantikrav pa grundlag af tidligere erfaringer vedrgrende niveauet for reparationer og returvarer.
3.396.053 2.085.262 0 0
7.145.137 1.310.791 0 0
10.541.190 3.396.053 0 0
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Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

Gaeld til associerede virksomheder

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

Pengestremsopgerelse - reguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg

Arets vaerdiregulering
Skat af arets resultat
Andre reguleringer

3.630.352 132.559.454 0 0
3.630.352 132.559.454 0 0
0 0 0 0
3.630.352 132.559.454 0 0
356.582.821 265.082.764 0 0
356.582.821 265.082.764 0 0
91.165.753 0 0 0
447.748.574 265.082.764 0 0
1.145.516 5.943.067 0 0
1.145.516 5.943.067 0 0
0 0 0 0
1.145.516 5.943.067 0 0
Koncern

2022 2021

DKK DKK
-5.349.008 -5.720.661
4.703.277 15.793.100
7.266.928 8.414.381
-29.480.993 -27.834.317
5.101.393 5.947.428
-6.560.284 2.295.130
-24.318.687 -1.104.939
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AEndring i varebeholdninger

AEndring i tilgodehavender

AEndring i andre hensatte forpligtelser
Andring i leverandgrer m.v.

0 73.722.462
-15.251.563 -25.970.364
7.145.137 1.310.791
12.400.281 -3.841.517
4.293.855 45.221.372
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Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
DKK DKK DKK DKK
19 Eventualposter og ovrige gskonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut, har selskabet stillet viksomhedspant pa nominelt TDKK 10.000.
Virksomhedspantet omfatter simple fordringer, varelagre, driftsmateriel mv. og goodwill.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt TDKK 61.600 til sikkerhed for kreditinstitutter. Ejerpantebrevene
giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger TDKK 109.737.
Grunde og bygninger er i arsrapporten indregnet som investeringsejendomme.

Der er afgivet selvskyldner kaution til sikkerhed overfor mellemvaerender med kreditinstitutter, TDKK 195.400.
Der er stillet unoterede anparter til sikkerhed for koncernselskabers mellemvaerende med kreditinstitutter.
Anparterne har en regnskabsmeessig veerdi pa TDKK 50.396.

Leje- og leasingforpligtelser
Leasingforpligtelser fra operationel

leasing. Samlede fremtidige
leasingydelser:

Inden for 1 &r 225.276 300.000 0 0
Mellem 1 og 5 ar 0 225.276 0 0
225.276 525.276 0 0

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet lejekontakter vedragrende erhvervsejendom, hvor uopsigeligheden er 6 maneder.
Forpligtelsen pr. 31. december 2022 udger TDKK 874 for koncernen.

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens selska-
ber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at koncernens heeftelse udger et starre
belgb.
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Grundlag

Bestemmende indflydelse

Tetris Holdco ApS, 50% af stemmerne Moderselskab
NREP NSF lIl Penta Holding ApS, 50% af stemmerne

@vrige nartstaende parter

NREP NSF Il Holding 2 S.a.r.l.

Plain Vanilla Capital K/S

Plain Vanilla Invest ApS

Transaktioner

Selskabet har valgt kun at oplyse om transaktioner, der ikke er foretaget pa normale markedsvilkar efter

arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7.

Ejerforhold

Falgende kommanditister er noteret i selskabets som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af :

NSF 1l Penta Holding ApS
Tetris Holdco ApS
NREP NSF Ill Holding 2 S.ar.l.
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21 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Tetris Holding K/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Koncern- og arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Tetris Holding K/S samt virksomheder, hvori moderselska-
bet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem
aktiebesiddelse eller pd anden made har en bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen be-
sidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udever betydelig men ikke bestemmende indflydel-
se, betragtes som associerede virksomheder.

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostnin-
ger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemvarender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og
tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.
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21 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets
andel af dattervirksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.

Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser udger en andel af koncernens samlede egenkapital. Arets resultat fordeles i resultat-
disponeringen pa den del, som kan henfares til minoriteterne og den del, som kan henfares til modervirk-
somhedens kapitalejere. Minoritetsinteresser indregnes til den regnskabsmaessige veerdi af de overtagne
aktiver og forpligtelser pa tidspunktet for erhvervelse af dattervirksomheder.

Ved efterfolgende @&ndringer i minoritetsinteresser, hvor koncernen bevarer kontrollen med dattervirksom-
heden indregnes vederlaget direkte pé egenkapitalen.

Leasing

Leasingkontrakter, hvor koncernen har alle vaesentlige risici og fordele forbundet med ejendomsretten
(finansiel leasing), indregnes i balancen til det laveste af dagsveerdien af aktivet og nutidsveerdien af leasing-
ydelserne, beregnet ved anvendelse af leasingaftalens interne rente eller en alternativ 1anerente som diskon-
teringsfaktor. Finansielt leasede aktiver af- og nedskrives efter samme praksis som fastlagt for koncernens
gvrige anlagsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en geldsforpligtelse, og leasing-
ydelsens rentedel omkostningsfores lgbende i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing indregnes linezrt i resultatopgerelsen over leasingperioden.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsztningen kan maéles palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget
vil tilga koncernen.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning (entreprisekontrakter) indregnes i takt med, at produktionen
udfares, hvorved nettoomsetningen svarer til salgsvaerdien af drets udferte arbejder (produktionsmeto-
den). Denne metode anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pa entreprisekontrakten og feer-
diggerelsesgraden pé balancedagen kan opggres pélideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilgd koncernen. Som feerdiggerelsesgrad anvendes atholdte omkostninger i for-
hold til de forventede samlede omkostninger pa entreprisekontrakten.

_
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21 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af révarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger samt
verdiregulering af investeringsejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for dret under posterne “Indtaegter af
kapitalandele i dattervirksomheder” og "Indtagter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Selskabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver

Erhvervet goodwill méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives line-
ert over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 20 &r.

Patenter og licenser méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller til genindvindings-
vardien, hvor denne er lavere. Patenter afskrives over den resterende patentperiode, og licenser afskrives
over aftaleperioden, dog maksimalt 5 ar.

Udviklingsomkostninger og omkostninger til internt oparbejdede rettigheder indregnes i resultatopgerel-
sen som omkostninger i anskaffelseséret.

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggerelsen.

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

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Dagsvardien af investeringsejendomme er pr. 31. december er vurderet af uathangigt valuarfirma.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsyn-
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ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Ovurige materielle anlegsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Renteomkostninger pa 14n optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris med tilleeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restvaerdi, fordeles linezrt over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 30 ir
Produktionsanleeg og maskiner 5-10 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgore,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
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Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og méles efter den indre
verdis metode.

I balancen indregnes under posterne “Kapitalandele i dattervirksomheder” og “Kapitalandele i associerede
virksomheder” den forholdsmessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmassige indre vardi opgjort
med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer eller tab og med tillaeg af resterende veardi af eventuelle
mervaerdier og goodwill opgjort pa tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder hen-
legges via overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode“ under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevagelser i dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til
DKK o. Hvis moderselskabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens under-
balance, indregnes en hensat forpligtelse hertil.

@vrige finansielle anlagsaktiver

@vrige finansielle anlegsaktiver omfatter kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt depositum.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsvardien af det udferte arbejde opgjort pa
grundlag af feerdiggorelsesgraden ved fortolkning af IFRS 15. Ferdiggerelsesgraden opgeres som andelen
af de afholdte kontraktomkostninger i forhold til kontraktens forventede samlede omkostninger.

Nar salgsvaerdien ikke kan opgeres péalideligt, méles salgsvardien til medgiede omkostninger eller en
lavere nettorealisationsveerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.
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Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som fglge af en begivenhed indtruffet senest pa balance-
dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives gkonomiske fordele
for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter garantiforpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperio-
den pa . De hensatte forpligtelser méles og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbejder.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.
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@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Pengestromsopgorelse

Pengestramsopggerelsen viser koncernens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved &rets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for eendring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestromme fra keb og salg af immaterielle, materielle
og finansielle anlagsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestér af "Likvide beholdninger”.

Pengestremsopggerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.

Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal
Afkastningsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Samlede aktiver
Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo
Forrentning af egenkapital Ordinaert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
-
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