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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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
koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn, den 17. juli 2024

Direktion

William Kanta Sune Ingemann

direktor direktor

Bestyrelse

Rune Hgjby Kock Michael Haber Borchers Rasmus Friis Jorgensen
formand

Tomas Jandorf
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Tetris Holding K/S
Revisionspategning pa koncernregnskabet og arsregnskabet

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 2023 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Tetris Holding K/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis, for sével koncernen som selskabet samt pengestramsopgerelse for koncernen
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathaengige af koncernen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

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 kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig 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 gore dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig 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 omstaendighederne, 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
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 vaesentlig usikkerhed
forbundet 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
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysnlnger herom i regnskabet eller hvis sddanne oplysninger
ikke er tllstraekkehge modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at koncernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstreekkeligt 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
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erkleringsbekendtgerelsen § 7, stk. 2
Overtradelse af selskabsloven

To selskaber i koncernen har ydet kreditter til medlemmer af selskabets ledelse, som kan vaere i strid med
selskabslovens § 210. Séfremt dette er tilfaeldet, kan de pdgaeldende medlemmer af ledelsen ifalde ansvar

herfor.

Kreditterne er indfriet efter balancedagen.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Hellerup, den 17. juli 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Thomas Wraae Holm René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30141 mne26718
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet Tetris Holding K/S
Rentemestervej 14
2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr: 40 74 37 74

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 28. august 2019

Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kagbenhavn

Bestyrelse Rune Hgjby Kock, formand
Michael Haber Borchers
Rasmus Friis Jorgensen
Tomas Jandorf

Direktion William Kanta
Sune Ingemann

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

pwe



Hoved- og nagletal

Set over en 4-arig periode kan koncernens udvikling beskrives ved folgende hoved- og nagletal:

Hovedtal

Resultat

Bruttofortjeneste

Resultat af primeaer drift
Resultat af finansielle poster
Arets resultat

Balance
Balancesum

Investeringer i materielle anlaegsaktiver

Egenkapital

Pengestromme
Pengestromme fra:

- driftsaktivitet

- investeringsaktivitet
- finansieringsaktivitet

Arets forskydning i likvider
Antal medarbejdere

Nogletal
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad
Egenkapitalforrentning

Koncern

2023 2022 2021 2020

TDKK TDKK TDKK TDKK
11.385 56.977 65.521 80.881
-162.852 11.330 27.499 5.868
-45.532 5.447 -8.802 -1.891
-200.583 11.676 12.749 2.734
1.069.030 977.648 829.659 581.965
250.354 612.898 254.639 228.700
14.181 210.896 204.109 193.775
-41.478 -7.703 46.793 63.790
-242.448 -145.553 -254.558 -327.018
292.319 132.069 -254.639 -228.700
8.393 -21.187 7.597 -9.685
79 75 64 56
-15,2% 1,2% 3,3% 1,0%
1,3% 21,6% 24,6% 33,3%
-178,2% 5,6% 6,4% 2,8%

Regnskabséret 2019/20 (selskabets forste regnskabséar) omfatter 16 maneder fra 28. august 2019 til 31.

december 2020
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Ledelsesberetning

Virksomhedsprofil — Vi bygger fremtiden

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

Tetris Holding K/S er del af en ejendomskoncern bestdende af ejendomsudvikleren Tetriis A/S,
totalentreprengren Rasmus Friis A/S og asset management selskabet, Vart. Sammen daekker vi hele
vaerdikeden fra ansvarsfuld udvikling, renovering og nybyg — til aktivforvaltning og drift. Vores styrke ligger i
synergierne og det gode samarbejde.

Ledelsesmaessigt har 2023 og det forste halvar af 2024 budt pé et generationsskifte for Tetriis-koncernen.
William Kanta overtog rollen som CEO fra Rasmus Friis, der fortsetter som ansvarlig for vores
udviklingsprojekter. Efterfolgende er Sune Ingemann blevet ansat i en rolle som COO. Desuden har
totalentreprenegren, Rasmus Friis A/S, ogsa faet ny CEO i skikkelse af Sgren Laubjerg Daugaard. Samtidig har
de to partnere Tomas Jandorf og Michael Borchers med udgangen af juni 2024 valgt at treede tilbage fra den
daglige drift og fortsaette som aktive bestyrelsesmedlemmer.

Koncernen udvikler ansvarsfulde, skalerbare ejendomsprojekter med et historisk lavt CO2-aftryk. ESG er i
vores DNA og har vaeret det leenge for, disse processer fik deres navn. Vi er modige og ordentlige. Vi udvikler
pé viden, analyser og erfaring. Og vi gor os umage for altid at teenke de gode liv og de staerke feellesskaber ind.

Vi seetter hele tiden nye, ambitigse mél og tror p4, at forandring kommer ud af handling. Og nar det kommer
til den grenne omstilling, vil vi ikke vente pa, at andre traeder stierne for os. Vi organiserer os, s ambitionerne
altid bliver fort ud i livet. Og vi beviser igen og igen, at det vi siger, er det vi gor. Hos os, taler vi ikke bare om
fremtiden. Vi bygger den.

I 2023 vandt Tetriis endvidere anerkendelse for sine ESG-ambitioner. I december blev virksomheden séledes
den forste, der opnaede certificeringen DGNB Planet for Viggohaven, som er en del af boligkonceptet
Agorahaverne. Samme koncept vandt i oktober baeredygtighedsprisen ved ejendomsbranchens topmade
Ejendom?2023. Priserne er en anerkendelse af Tetriis” dedikation til at bygge med et meget lavt CO2-aftryk,
ligesom de positionerer koncernens ejendomme som et foregangseksempel inden for byggeriet.

Der er intet feellesskab uden gode, dygtige kolleger. Hos Tetriis-koncernen vil vi vaere en attraktiv
arbejdsplads, og vi arbejder malrettet pa at udvikle os, s bade unge og erfarne talenter, finder vores hus
inspirerende. Vi gar op i trivsel og personlig udvikling. Og vi gor, hvad vi kan, for at videreuddanne, udfordre
og stette vores mange kolleger. Vi giver ansvar og indflydelse, og vi ved, at det er den meningsfulde hverdag,
som giver ild i gjnene. Hos os har man ikke bare et job, her bygger man sin karriere.

Mission

Vi udvikler, bygger, forvalter og drifter ejendomme med et ambitigst fokus pa en beeredygtig fremtid og steerke
faellesskaber, som sikrer vardi for bade beboere og investorer.

Vision

Vi vil udfordre og forbedre betingelserne for granne og sociale forandringer og vaere blandt dem, der definerer

rammerne for meningsfuldt byggeri i fremtiden.

Hos Tetris-koncernen, taler vi ikke bare om fremtiden. Vi bygger den. Vi bygger fremtiden
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Ledelsesberetning

Markedsforhold

Bygge- og udviklingsbranchen har 2023 varet praeget af vanskelige markedsforhold, herunder store
gkonomiske udsving, nedgang i byggeaktivitet, nedgang i investeringer i fast ejendom, rentestigninger og eget
konkurrence som folge af de globale geopolitiske speendinger, herunder krigen i Ukraine og ustabiliteten i
Mellemgsten. Disse forhold har skabt usikkerhed pé de finansielle markeder og gget omkostningerne ved
lantagning for mange virksomheder i byggebranchen og dermed pavirket aktiviteten negativt.

Stigningen i udlansrenten har haft en direkte indvirkning p& omsatningen i koncernen, da
finansieringsomkostninger er steget, ejendomsverdierne er faldet og investeringsaktiviteten i fast ejendom
dermed ogsa er faldet til fordel for andre aktivklasser. Dette har gjort det vanskeligt for koncernen at
finansiere og igangsaette nye udviklingsprojekter.

Arets resultat

Generelt og drets resultat

Koncernens samlede bruttofortjeneste for dret udgjorde DKK 37,3 mio. (2022: DKK 57,0 mio.) og arets
resultat for skat blev paA DKK -208,4 mio. (2022: DKK 16,8 mio.). Disse resultater ligger under niveau med
forventningerne til 2023. Afvigelserne kan henfores til et volatilt marked med stigende inflation og deraf agede
bygge- og finansieringsomkostninger, usikkerhed omkring afkastkrav og historisk lav investeringsvolumen,
hvilket har gjort det svaert at igangsatte nye rentable udviklingsprojekter.

Resultatet for 2023 anses ikke som varende tilfredsstillende.

Kapitalforhold og udvikling i likviditeten
Koncernens egenkapitalen (eksklusive minoriteter) udger DKK 0,5 mio. pr. 31. december 2023 (2022: DKK
197,7 mio.), svarende til en soliditetsgrad pa 0 %.

Koncernens nuvarende likviditetsberedskab er ifolge de foreliggende planer og budgetter tilstraekkelig til
driften indtil primo 2025. Konceren har indledt dialog med selskabets kapitalejere om styrkelse af kapital- og
likviditetsberedskab via tilfersel af yderligere likviditet i form af egenkapital og ansvarlige 1dn mhp.
reetablering af egenkapital og finansiering af koncernens drifts- og investeringsaktiviteter. Likviditeten
forventes delvist genereret via midler frigjort ved salg af faerdigopferte investeringsejendomme ejet af
koncernen og pa baggrund af konkrete dialoger med eksterne parter.

P& baggrund af de konkrete draftelser med selskabets kapitalejere, er det ledelsens forventning, at den
ngdvendige likviditet vil blive tilvejebragt i 2. halvar af 2024, ved enten frigjort likviditet fra salg af
faerdigopferte investeringsejendomme eller tilforsel af yderligere likviditet fra selskabets eksisterende
kapitalejere.

Seerlig risici
Kreditrisici

Selskabets kreditrisici knytter sig primeert til kundernes evne til fremover at honorere indgiede kontrakter.
Selskabet har ikke vaesentlige risici vedrerende en enkelt ekstern kunde eller samarbejdspartner.
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Ledelsesberetning

Malsatninger for 2024 og forventninger for det kommende ar

Fokus i 2024 vil vaere implementering af en ny investeringsstrategi for koncernen med eget fokus pa
ejendomsudvikling i hovedstadsomradet, igangseatning af udviklingsprojekter i Tetriis A/S eksisterende
pipeline, tilknytning af flere eksterne mandater i asset management selskabet Veart ApS, eksekvering og vaekst
af den opbyggede ordrebeholdning i totalentreprengrselskabet Rasmus Friis A/S samt salg af feerdigudviklede
ejendomsprojekter. I 2024 forventes siledes en gget omsaetning og et forbedret resultat i forhold til 2023 men
der budgetteres med et negativ resultat for aret. Arets resultat for skat for 2024 forventes at vare negativt i
intervallet 55-75 mio.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veardien af goodwill er baseret pa ledelsens vurdering af den forventede indtjening fra koncernens 3
forretningsben, og at goodwill vil genindtjene den investerede vaerdi og at indtjeningen vil genindtjene den
investerede verdi.

Ledelsen foretager antagelser om den forventede fremtidige likviditetsgenerering og beregner den forventede
tilbagebetaling pa investeringen baseret pa de nuvarende aktiviteter relateret til goodwillverdi i arsrapporten.

Der er ikke anden vaesentlig usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten end ved veerdiansaettelse af
goodwill som omtalt i note 2.

Risikostyring

Koncernen har identificeret og adresseret en rakke risici, herunder:

1. Markeds- og konkurrenceforhold: Vi overvager lobende markedet og tilpasser vores strategier for at
forblive konkurrencedygtige og have de bedste forudsetninger for at veekste vores forretning.

2. @konomiske risici: Vi forventer at styrke vores likviditetsstyring og har diversificeret vores kundebase
for at minimere gkonomiske udsving.

3. Operationelle risici: Implementering af robuste projektstyringssystemer og traening af medarbejdere
for at sikre, at projekter gennemfores til tiden og inden for budgettet.

Baeredygtighed og sociale forhold

Koncernen er endnu ikke omfattet af krav om redeggrelse for samfundsansvar. Det er dog ledelsens opfattelse,
at forstéelsen af og arbejdet med baeredygtighed og ESG er af afgarende betydning. Dels som ansvarlig
virksomhed der bidrager til den grenne omstilling, men ogsa fordi det er en forudsetning for en fremtidssikret
virksomhedsdrift.

P& baggrund af en veesentlighedsanalyse har vi afdackket hvor vi som virksomhed har den storste indflydelse
pa en bezeredygtig udvikling. Det betyder at vi i den forste rapportering vil veere mere kvalitativ end kvantitativ
og beskrive vores indsatser i forhold til byggekoncepter med lave LCA-vaerdier, vores arbejde med at etablere
rammerne for, og facilitere skabelsen af baeredygtige faellesskaber og endelig saette mal for forbedringer af
vores allerede fine resultater.

Den forste rapportering vil veere mere kvalitativ end kvantitativ og beskrive vores indsatser i forhold til

byggekoncepter med lave LCA-vardier, vores arbejde med at etablere rammerne for, og facilitere skabelsen af
baredygtige feellesskaber og endelig satte mél for forbedringer af vores allerede fine resultater.
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Ledelsesberetning

Fremtidige udsigter

Vi forventer, at 2024 vil bringe bade nye muligheder og udfordringer. For at imgdega disse vil koncernen
fokusere pa:

1. Fortsat tilpasning til markedsforholdene og udvidelse af vores pipeline af udviklingsprojekter og
eksterne kundeportefolje.

2. Innovation og forbedring af vores tjenester vi implementering af IT og Al vaerktgajer.

3. Forbedring af interne processer og medarbejderudvikling for at sikre hgj kvalitet og effektivitet.

Vi bygger fremtiden

pwe
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab
Note 2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Bruttofortjeneste for
verdiregulering 11.385.280 56.977.178 51.175 -420.298
Vardiregulering af
investeringsaktiver -75.583.173 29.480.992 0 0
Bruttofortjeneste efter
verdiregulering -64.197.893 86.458.170 51.175 -420.298
Personaleomkostninger 3 -77.482.533 -67.860.793 0 0
Af- og nedskrivninger af
immaterielle og
materielle anlaegsaktiver 4 -8.237.037 -7.266.928 0 0
Andre
driftsomkostninger -12.934.629 0 0 0
Resultat for finansielle
poster -162.852.092 11.330.449 51.175 -420.298
Indtaegter af
kapitalandele i
dattervirksomheder 0 4.801.379 -192.838.453 9.112.022
Finansielle indtaegter 5 14.967.839 5.349.008 130.248 69
Finansielle
omkostninger 6 -60.499.780 -4.703.277 -2.142 -3.490
Resultat for skat -208.384.033 16.777.559 -192.659.172 8.688.303
Skat af arets resultat 7 7.801.499 -5.101.393 0 0
Arets resultat 8 -200.582.534 11.676.166 -192.659.172 8.688.303
o -
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Balance 31. december

Aktiver

Erhvervede varemarker
Goodwill

Immaterielle
anlagsaktiver

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme

Andre anleg,
driftsmateriel og
inventar

Indretning af lejede
lokaler

Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i
dattervirksomheder

Deposita

Finansielle
anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

pwe

Koncern Moderselskab

Note 2023 2022 2023 2022

DKK DKK DKK DKK
0 200.000 0 0
113.439.568 120.679.568 0 0
9 113.439.568 120.879.568 0 0
11 0 7.000.000 0 0
10 635.939.879 462.407.673 0 0
11 1.049.479 1.134.658 0 0
11 2.083.758 2.499.126 0 0
639.073.116 473.041.457 0 0
12 0 0 113.622.548 192.874.796
13 0 15.000.000 0 0
0 15.000.000 113.622.548 192.874.796
752.512.684 608.921.025 113.622.548 192.874.796
140.300.000 232.318.800 0 0
140.300.000 232.318.800 0 0
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Balance 31. december

Aktiver
Koncern Moderselskab
Note 2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Tilgodehavender fra
salg og tjenesteydelser 48.221.659 63.999.915 0 0
Igangveerende arbejder
for fremmed regning 14 52.351.852 19.875.074 0 0
Tilgodehavender hos
tilknyttede
virksomheder 0 0 7.295 7.295
Tilgodehavender hos
associerede
virksomheder 0 107.826 0 15.000
Andre tilgodehavender 40.984.626 26.221.782 4.183.201 5.581.553
Tilgodehavender hos
virksomhedsdeltagere
og ledelse 15 3.399.060 0 0 0
Selskabsskat 0 3.331.420 0 0
Periodeafgransnings-
poster 17 275.997 280.719 0 0
Tilgodehavender 145.233.194 113.816.736 4.190.496 5.603.848
Likvide beholdninger 30.984.021 22.591.352 290.766 7.464
Omsaztningsaktiver 316.517.215 368.726.888 4.481.262 5.611.312
Aktiver 1.069.029.899 977.647.913 118.103.810 198.486.108
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Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Selskabskapital 205 205 205 205
Overkurs ved emission 0 4.058.703 0 4.058.703
Overfort resultat 476.888 193.647.888 10.110.334 193.647.888
Egenkapital henfort til
kapitalejere af
moderselskabet 477.093 197.706.796 10.110.539 197.706.796
Minoritetsinteresser 13.703.805 13.189.633 0 0
Egenkapital 14.180.898 210.896.429 10.110.539 197.706.796
Hensattelse til udskudt
skat 16 0 12.215.681 0 0
Hensattelser
vedreorende
kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder 0 0 106.920.402 0
Andre hensattelser 18 3.870.347 10.541.190 0 0
Hensatte forpligtelser 3.870.347 22.756.871 106.920.402 0
Geld til
realkreditinstitutter 0 3.630.352 0 0
Kreditinstitutter 64.820.375 0 0 0
Deposita 0 1.145.516 0 0
Langfristede
geldsforpligtelser 19 64.820.375 4.775.868 0 0

pwc 14



Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2023 2022 2023 2022

Kreditinstitutter

Modtagne
forudbetalinger fra
kunder

Leverandgrer af varer
og tjenesteydelser

Igangvaerende arbejder

for fremmed regning

Geld til tilknyttede
virksomheder

Geeld til
selskabsdeltagere og
ledelse

Selskabsskat
Anden geld

Periodeafgransningspos

ter

Kortfristede
geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Going concern
Usikkerhed ved
indregning og méling

Eventualposter og
ovrige gkonomiske
forpligtelser

Nertstdende parter

Anvendt
regnskabspraksis

pwe
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20

23
24

25

DKK

336.227.198

10.908.341

55.133.314

7.515.042

0

562.468.147

1.473
13.754.764

150.000

DKK

176.070.756

1.620.711

72.248.579

29.107.102

0

447.748.574

0
12.423.023

0

DKK

0

179.725

0

826.894

66.250

0

DKK

0

276.423

0

431.894

70.995

0

986.158.279

739.218.745

1.072.869

779.312

1.050.978.654

743.994.613

1.072.869

779.312

1.069.029.899

977.647.913

118.103.810

198.486.108
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Egenkapitalopgerelse

Koncern

Egenkapital 1. januar

Betalt ekstraordineert udbytte
Tilskud fra ejere

@vrige egenkapitalbeveegelser
Arets resultat

Overfort fra overkurs ved emission
Egenkapital 31. december

Moderselskab

Egenkapital 1. januar

Betalt ekstraordinart udbytte
Tilskud fra ejere

Arets resultat

Overfort fra overkurs ved emission

Egenkapital 31. december

pwec

Egenkapital
ekskl.
Selskabs- Overkurs ved Overfort minoritets- Minoritets-

kapital emission resultat interesser interesser Talt

DKK DKK DKK DKK DKK DKK
205 4.058.703 193.647.888 197.706.796 13.189.633 210.896.429
0 0 -29.254.249 -29.254.249 -525.000 -29.779.249
0 0 34.317.164 34.317.164 0 34.317.164
0 0 0 0 -670.912 -670.912
0 0 -202.292.618 -202.292.618 1.710.084 -200.582.534
0 -4.058.703 4.058.703 0 0 0
205 0 476.888 477.093 13.703.805 14.180.898

Selskabs- Overkurs ved Overfort

kapital emission resultat Talt

DKK DKK DKK DKK
205 4.058.703 193.647.888 197.706.796
0 0 -29.254.249 -29.254.249
0 0 34.317.164 34.317.164
0 0 -192.659.172 -192.659.172
0 -4.058.703 4.058.703 0
205 0 10.110.334 10.110.539
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Pengestromsopgorelse 1. januar - 31. december

Arets resultat

Regulering

ZEndring i driftskapital

Pengestromme fra drift for finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende
Pengestromme fra ordineer drift

Betalt selskabsskat
Pengestromme fra driftsaktivitet

Kgb af immaterielle anlegsaktiver
Kgb af materielle anlaegsaktiver

Salg af immaterielle anlaegsaktiver
Salg af materielle anlagsaktiver

Salg af finansielle anlaegsaktiver mv.
Pengestromme fra investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af gaeld til realkreditinstitutter
Optagelse af gald til kreditinstitutter
Optagelse af langfristet geeld i gvrigt

Kontant kapitalforhgjelse

Betalt udbytte

ZEndring i geeld til selskabsdeltagere
Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar
Likvider 31. december

Likvider specificeres siledes:
Likvide beholdninger
Likvider 31. december

pwe

Koncern

Note 2023 2022

DKK DKK
-200.582.534 11.676.166
21 158.997.844 -24.318.687
22 27.650.530 4.293.855
-13.934.160 -8.348.666
709.786 5.349.008
-14.956.514 -4.703.283
-28.180.888 -7.702.941
-13.296.970 0
-41.477.858 -7.702.941
0 -1.246.147
-250.354.158 -612.897.847
200.000 0
7.705.945 434.222.412
0 34.368.162
-242.448.213 -145.553.420
-3.630.352 -128.929.102
215.978.514 82.554.225
0 91.500.057
34.317.164 32.639.407
0 -37.068.162
45.653.414 91.372.464
292.318.740 132.068.889
8.392.669 -21.187.472
22.591.352 43.778.824
30.984.021 22.591.352
30.984.021 22.591.352
30.984.021 22.591.352
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Noter til arsregnskabet

1.  Going concern

Selskabets nuvearende likviditetsberedskab er ifolge de foreliggende planer og budgetter tilstreekkelig til driften
minimum indtil primo 2025. Selskabet har indledt dialog med selskabets kapitalejere om styrkelse af kapital- og
likviditetsberedskab via tilforsel af yderligere likviditet i form af egenkapital og ansvarlige 1an mhp. styrkelse af
kapitalberedskabet og finansiering af koncernens drifts- og investeringsaktiviteter. Likviditeten forventes delvist
genereret via midler frigjort ved salg af feerdigopforte investeringsejendomme ejet af koncernen og pa baggrund af
konkrete dialoger med eksterne parter.

P& baggrund af de konkrete droftelser med selskabets kapitalejere, er det ledelsens forventning, at styrkelse af
kapital og likviditetsbereskabet vil blive tilvejebragt i 2. halvar af 2024, ved enten frigjort likviditet fra salg af
feerdigopforte investeringsejendomme eller tilforsel af yderligere likviditet fra selskabets eksisterende kapitalejere.

2. Usikkerhed ved indregning og maling

Som led i udarbejdelsen af arsregnskabet foretager ledelsen en reekke regnskabsmaessige skan og
forudseetninger som grundlag for indregning og méling af selskabets aktiver, forpligtelser, indtegter og
omkostninger samt vurderinger foretaget i forbindelse med anvendelsen af selskabets
regnskabspraksis. De foretagne sken, vurderinger og forudsaetninger er baseret erfaringer og andre
faktorer, som ledelsen anser for forsvarlige efter omsteendighederne, men som i sagens natur er
behaftet med usikkerhed og volatilitet.

Forudsaetningerne kan vere ufuldsteendige eller ungjagtige, og uforudsete begivenheder eller
omstendigheder kan forekomme, hvorfor de faktiske resultater kan afvige fra de foretagne skeon og
vurderinger. Anvendt regnskabspraksis er detaljeret beskrevet i note 27 til drsregnskabet, som vi
henviser til.

Ledelsen anser folgende regnskabsmaessige skan og vurderinger for at veere vaesentlige ved
udarbejdelsen af drsregnskabet.

Verdien af goodwill

Selskabet har foretaget impairmenttest af selskabets goodwill og det er ledelsens vurdering, at der ikke
er nedskrivningsbehov pa selskabets goodwill udover de foretagne afskrivninger i regnskabsaret 2023
afspejlende den lobende vaerdiforringelse i henhold til regnskabspraksis.

Veardien af goodwill er baseret pa ledelsens vurdering af den forventede indtjening og koncepterne
Agorahaverne og Kernehusene. Ved vardiansattelsen er ledelsens forudsatninger om den forventede
fremtidige indtjening og dermed fremtidige pengestremme bestemmende for verdien af goodwill og
ledelsens vurdering af eventuelt behov for nedskrivning heraf.

Miling af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveaerdien opggares for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en rakke centrale forudsetninger, herunder de enkelte ejendommes
forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. note 11.

Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende

ejendomme med tilsvarende beliggenhed. Der er vasentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af
afkastkravene.
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Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Lonninger

Pensioner

Andre omkostninger til social
sikring

Andre personaleomkostninger

Heraf udger vederlag til
direktion

Gennemsnitligt antal
beskaftigede medarbejdere

Af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Afskrivninger af immaterielle
anlaegsaktiver

Afskrivninger af materielle
anlegsaktiver

Finansielle indtegter

Renteindteegter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter

pwec

Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
71.253.974 60.676.516 0 0
66.298 0 0 0
631.877 679.526 0 0
5.530.384 6.504.751 0 0
77.482.533 67.860.793 0 0
6.495.818 6.249.480 0 0
79 75 0 0
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
7.240.000 7.240.000 0 0
997.037 26.928 0 0
8.237.037 7.266.928 0 0
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
0 3.716.643 0 0
14.967.839 1.632.365 130.248 69
14.967.839 5.349.008 130.248 69

19



Noter til arsregnskabet

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger
tilknyttede virksomheder

Renter selskabsdeltagere og
ledelse

Andre finansielle
omkostninger

Valutakurstab

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Regulering af skat vedrerende
tidligere ar

Resultatdisponering

Betalt ekstraordineert udbytte

Reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis
metode

Minoritetsinteressers andel
af dattervirksomheders
resultat

Overfort resultat

pwe

Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
0 4.110.986 0 0
39.286.910 0 0 0
21.098.892 592.291 2.142 3.490
113.978 0 0 0
60.499.780 4.703.277 2.142 3.490
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
1.473 14.119.120 0 0
-8.884.261 -8.223.352 0 0
1.081.289 -794.375 0 0
-7.801.499 5.101.393 0 0
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
29.254.249 34.368.162 29.254.249 34.368.162
0 0 0 -8.316.171
1.710.084 2.987.863 0 0
-231.546.867 -25.679.859 -221.913.421 -17.363.688
-200.582.534 11.676.166 -192.659.172 8.688.303
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Noter til arsregnskabet

10.

Immaterielle anlaegsaktiver
Koncern

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

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig veerdi 31. december

Aktiver der males til dagsveerdi
Koncern

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

Verdireguleringer 1. januar
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december

Regnskabsmessig veerdi 31. december

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Erhvervede
varemarker

Goodwill

DKK
200.000
-200.000

DKK
144.813.568
0

0

144.813.568

24.134.000
7.240.000

31.374.000

113.439.568

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

DKK
434.025.851
249.707.125

615.398

684.348.374

27.174.672
-75.583.167

-48.408.495

635.939.879

22.300.174

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af almindeligt
anerkendte verdiansattelse teknikker baseret pa ledelsens forventninger til fremtidige normaliseret
nettoindtjening, afkast krav mv. Arets dagsveardiregulering er indregnet i resultatopgerelsen.

pwe
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Noter til arsregnskabet

11.

Dagsveerdien for Investeringsejendom er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

Koncern
2023 2022
Dagsverdien af investeringsejendommene udger 635.939.879 549.907.673
Verdiregulering, resultatopgorelse -75.583.173 29.480.993
Afkastkrav 4,8-5% 4,10%-4,38%
Estimerede feerdiggerelsesomkostninger inkl. developer risk 69.000.000 198.000.000

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de efter beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere veaesentlige.

Den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023, udger DKK 635.939.879, heraf udger
investeringsejendomme under opfersel DKK 14.239.879. (2022: DKK 38.400.833)

Materielle anlagsaktiver

pwe

Koncern
Andre anlag,
Grunde og driftsmateriel og Indretning af
bygninger inventar lejede lokaler
DKK DKK DKK

Kostpris 1. januar 8.366.881 3.316.424 6.547.291
Tilgang i arets lab 0 404.369 242.664
Afgang i arets lob -8.366.881 -660.936 0
Kostpris 31. december 0 3.059.857 6.789.955
Opskrivninger 1. januar 1.000.000 0 0
Arets tilbageforsler af tidligere ars opskrivninger -1.000.000 0 0
Opskrivninger 31. december 0 0 0
Ned- og afskrivninger 1. januar 2.366.881 2.181.766 4.048.165
Arets afskrivninger 0 489.548 658.032
Tilbageforte ned- og afskrivninger pé athendede
aktiver 0 -660.936 0
Arets tilbageforsler af tidligere &rs nedskrivninger -2.366.881 0 0
Ned- og afskrivninger 31. december 0 2.010.378 4.706.197
Regnskabsmassig verdi 31. december 0 1.049.479 2.083.758
o -
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Noter til arsregnskabet

12.

Moderselskab
2023 2022
DKK DKK

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 209.814.805 180.626.697
Tilgang i &rets lob 34.397.164 29.188.108
Kostpris 31. december 244.211.969 209.814.805
Veardireguleringer 1. januar -16.940.009 9.142.680
Arets resultat -184.075.565 16.351.983
Modtagne udbytter -29.254.249 -34.368.163
Afskrivning pa goodwill -7.240.000 0
Forskydning i intern avance 0 -826.509
Andre reguleringer 0 -7.240.000
Verdireguleringer 31. december -237.509.823 -16.940.009
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfort til hensatte forpligtelser

106.920.402 0
Regnskabsmassig verdi 31. december 113.622.548 192.874.796
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Navn Hjemsted Ejerandel
Tetriis A/S Kgbenhavn 100%
Rasmus Friis A/S Kgbenhavn 78,2%
Tetris Ejendomme ApS Kegbenhavn 100%
Komplementerselskabet Tetrep Holding ApS Kgbenhavn 100%
Skovkvarteret ApS Kgbenhavn 100%
SK 23 ApS Kgbenhavn 100%
Skovkvarteret IT ApS Kegbenhavn 100%
Industriparken 33 ApS Kegbenhavn 100%
RF Beton ApS Kobenhavn 66,5%
Trine Schneider ApS Kgbenhavn 43%
Agorahaverne 1 Holding GP Kgbenhavn 100%
Tetris Projects K/S Kgbenhavn 100%
Agorahaverne 1 Holding K/S Kegbenhavn 100%
Tetris Projects GP ApS Kegbenhavn 100%
Viggohaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
Vjggohaven ApS Kebenhavn 100%
Augusthaven K/S Kgbenhavn 100%
Sophushaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
Sophushaven ApS Kegbenhavn 100%
Tegltrolden Holding ApS Kegbenhavn 100%
o -
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Noter til arsregnskabet

13.

14.

Navn Hjemsted Ejerandel
Tegltrolden ApS Kgbenhavn 100%
Kernehusene 1 Holding K/S Kegbenhavn 100%
Christianhaven Holding ApS Kegbenhavn 100%
Christianhaven ApS Kgbenhavn 100%
Kernehusene Slagelse ApS Kgbenhavn 100%
Kernehusene Slagelse Holding ApS Kgbenhavn 100%
Vert ApS Kegbenhavn 100%
Roberthaven Holding ApS Kegbenhavn 100%
Roberthaven ApS Kgbenhavn 100%
Kernehusene 1 Holding GP ApS Kgbenhavn 100%
Marenhaven Holding ApS Kgbenhavn 100%
Marenhaven ApS Kgbenhavn 100%
@vrige finansielle anlagsaktiver
Koncern
Deposita
DKK
Kostpris 1. januar 15.000.000
Afgang i arets lob -15.000.000
Kostpris 31. december 0
Regnskabsmassig verdi 31. december 0
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Igangverende arbejder for
fremmed regning
Salgsveerdi af igangveerende
arbejder 316.996.020 266.274.172 0 0
Modtagne acontobetalinger -272.159.210 -275.506.200 0 0
44.836.810 -9.232.028 0 0
Indregnet séledes i balancen:
Igangverende arbejder for
fremmed regning under aktiver 52.351.852 19.875.074 0 0
Modtagne forudbetalinger under
passiver -7.515.042 -29.107.102 0 0
44.836.810 -9.232.028 0 0
o -
24
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Noter til arsregnskabet

Koncern
Bestyrelse
DKK
15. Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere mv.
Tilgodehavende pa balancedagen 3.399.060
Lan tilbagebetalt i aret 541.003
Arets tilskrevne rente 871.557
Lanet forfalder til omgaende betaling og forrentes pt. med 13,75%
Tilgodehavendet er indfriet pa tidspunktet for afleeggelse af arsrapporten.
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
16. Hensattelse til udskudt
skat
Hensattelse til udskudt skat 1.
januar 12.215.681 20.439.033 0 0
Regulering af udskudt skat,
betalt tidligere &r -4.376.634 0 0 0
Regulering af skat tidligere ar 1.045.214 0 0 0
Arets indregnede belgb i
resultatopgerelsen -8.884.261 -8.223.352 0 0
Hensattelse til udskudt skat 31.
december 0 12.215.681 0 0

17. Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter udgeres af forudbetalte omkostninger vedrgrende husleje,
forsikringspreemier, abonnementer og renter.
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Noter til arsregnskabet

Koncern

Moderselskab

2023

2022

2023 2022

18. Andre hens®ttelser

DKK

DKK

DKK DKK

Koncernen giver garanti pa afsluttede byggeprojekter og forpligter sig derved til at udbedre de, som ikke er
tilfredsstillende. Der er indregnet andre hensatte forpligtelser DKK 3.870.347 (2022: DKK 10.541.190) til

forventede garantikrav pa grundlag af tidligere erfaringer vedregrende niveauet for reparationer og udbedringer.

Andre hensattelser

Forfaldstidspunkterne for
hensatte forpligtelser forventes
at blive:

Efter 5 ar

19. Langfristede
geldsforpligtelser

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstéende orden:

Geald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 &r

Langfristet del
Inden for 1 &r

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 &r

Langfristet del

Ovrig kortfristet geeld til
kreditinstitutter

3.870.347 10.541.190 0 0
3.870.347 10.541.190 0 0
3.870.347 10.541.190 0 0
3.870.347 10.541.190 0 0
Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Afdrag, der forfalder inden for 1 &r, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
0 0 0 0
0 3.630.352 0 0
0 3.630.352 0 0
0 0 0 0
0 3.630.352 0 0
0 0 0 0
64.820.375 0 0 0
64.820.375 0 0 0
336.227.198 176.070.756 0 0
401.047.573 176.070.756 0 0
26
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19.

20.

21.

22.

Koncern Moderselskab
2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK
Langfristede
geldsforpligtelser
Deposita
Efter 5 ar 0 0 0 0
Mellem 1 og 5 &r 0 1.145.516 0 0
Langfristet del 0 1.145.516 0 0
Inden for 1 ar 0 0 0 0
0 1.145.516 0 0
Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter udgeres af modtagne forudbetalinger vedrgrende indteaegter i de
efterfolgende ar.
Koncern
2023 2022
DKK DKK
Pengestromsopgorelse - reguleringer
Finansielle indteegter -14.967.839 -5.349.008
Finansielle omkostninger 60.499.780 4.703.277
Af- og nedskrivninger inklusive tab og gevinst ved salg 8.237.037 7.266.928
Verdireguleringer af investeringsaktiver 75.583.173 -29.480.992
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder 0 -4.801.379
Skat af arets resultat -7.801.499 5.101.393
Andre reguleringer 37.447.192 -1.758.906
158.997.844 -24.318.687
Koncern
2023 2022
DKK DKK
Pengestremsopgorelse - &ndring i driftskapital
ZEndring i varebeholdninger 62.819.828 0
ZEndring i tilgodehavender -14.416.458 -15.251.563
Zndring i andre hensatte forpligtelser -6.670.843 7.145.137
ZEndring i leveranderer mv. -14.081.997 12.400.281
27.650.530 4.293.855
o -
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23.

Koncern Moderselskab

2023 2022 2023 2022

DKK DKK DKK DKK

Eventualposter og ovrige
okonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til
sikkerhed for
realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en
regnskabsmaessig veerdi pa 776.239.879 701.726.473 0

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, har koncernen stillet virksomhedspant pa nominelt TDKK 10.000.
Virksomhedspantet omfatter simple fordringer, varelagre, driftsmateriel mv. og goodwill.

Folgende aktiver er stillet til
sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pé i alt TDKK

85.000, der giver pant i grunde

og bygninger, samt gvrige

materielle anlagsaktiver til en

samlet regnskabsmeessig vaerdi

af: 140.300.000 232.318.800 0

Selskaber i koncernen har afgivet selvskyldnerkaution samt pantsat anparter overfor for koncernselskabs
mellemveaerende med pengeinstitut.

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra
operationel leasing. Samlede
fremtidige leasingydelser:

Inden for 1 ar 457.019 225.276 0
Mellem 1 og 5 ar 28.413 0 0

o

485.432 225.276 0

Selskabet har indgéet lejekontakter vedrerende erhvervsejendom, hvor uopsigeligheden er 6 maneder.
Forpligtelsen pr. 31. december 2023 udger TDKK 1.145 for koncernen.

Kautions- og garantiforpligtelser

Moderselskabet har stillet garanti for datterselskabs finansiering med selskabsdeltagere med en samlet forpligtelse

pa DKK 562 mio.
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Koncern Moderselskab

2023 2022 2023 2022
DKK DKK DKK DKK

23. Eventualposter og ovrige
okonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for
skyldig selskabsskat i koncernen udger DKK 1.473. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske
kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfere, at koncernens haftelse udger et storre belab.

24. Nertstaende parter

Grundlag
Nartstiende parter
Tetris Holdco ApS 50% af stemmerne
NREP NSF 11l Penta Holding ApS 50% af stemmerne
NREP NSF III Holding 2 S.a.r.1. minimum 5% af stemmerne
Plain Vanilla Capital K/S minimum 5% af stemmerne
Plain Vanilla Invest ApS minimum 5% af stemmerne
Transaktioner

Selskabet har valgt kun at oplyse om transaktioner, der ikke er foretaget pd normale markedsvilkar
efter arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7.
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25. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Tetris Holding K/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Koncernregnskabet og drsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.
Tilpasning af sammenligningstal

Der er i sammenligningstallene foretaget reklassifikationer af regnskabsposter, som ikke har pavirket
resultat, samlede aktiver eller egenkapital.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles 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 tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige 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 vaerdi kan males palideligt.

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

Konsolideringspraksis

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

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostninger,
aktiebesiddelser, udbytter og mellemvaerender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og tab ved
transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets andel
af dattervirksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort pé det tidspunkt, hvor koncernforholdet
blev etableret.

Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser udger en andel af koncernens samlede egenkapital. Arets resultat fordeles i
resultatdisponeringen pa den del, som kan henfares til minoriteterne og den del, som kan henfores til
modervirksomhedens kapitalejere. Minoritetsinteresser indregnes til den regnskabsmeessige verdi af de
overtagne aktiver og forpligtelser pa tidspunktet for erhvervelse af dattervirksomheder.

Ved efterfolgende endringer i minoritetsinteresser, hvor koncernen bevarer kontrollen med
dattervirksomheden indregnes vederlaget direkte pa egenkapitalen.
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Leasing

Leasingkontrakter, hvor koncernen har alle vasentlige risici og fordele forbundet med ejendomsretten
(finansiel leasing), indregnes i balancen til det laveste af dagsvaerdien af aktivet og nutidsveerdien af
leasingydelserne, beregnet ved anvendelse af leasingaftalens interne rente eller en alternativ lanerente som
diskonteringsfaktor. 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 leasingydelsens
rentedel omkostningsfores labende i resultatopgerelsen.

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsatningen kan males pélideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget vil
tilga koncernen.

Igangveerende arbejder for fremmed regning (entreprisekontrakter) indregnes i takt med, at produktionen
udferes, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsveerdien af arets udferte arbejder (produktionsmetoden).
Denne metode anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pa entreprisekontrakten og
feerdiggorelsesgraden pa balancedagen kan opgores palideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske
fordele, herunder betalinger, vil tilgd koncernen. Som faerdiggerelsesgrad anvendes atholdte omkostninger i
forhold til de forventede samlede omkostninger pa entreprisekontrakten.

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

Ombkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Ombkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna koncernens nettoomsatning samt evt. nedskrivning af selskabets varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre eksterne
omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlegsaktiver.
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Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til koncernens hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Den danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster.

Balance

Immaterielle anlaegsaktiver
Gooduwill

Goodwill afskrives linezrt over den vurderede skonomiske brugstid pa 20 ar, der er fastlagt pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader.

@Jurige immaterielle anlaegsaktiver

Patenter males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger eller til
genindvindingsverdien, sdfremt denne er lavere.

Patenter afskrives over den resterende patentperiode eller en kortere gkonomisk levetid.
Afskrivningsperioden udger 5 ar.

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

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

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

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

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uathengige valuarfirma

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 forudsatninger.

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 pengestrom 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.

@Jurige materielle anlaegsaktiver
Ovrige materielle anlaegsaktiver males 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 1an optaget direkte til finansiering af opferelsen af materielle anlaegsaktiver indregnes
i kostprisen i opforelsesperioden.

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

Bygninger 30 &r
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar
Indretning af lejede lokaler 7 ar

Restveardierne for anlagsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés érligt for at afgere, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og méles efter den indre vardis
metode.
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I balancen indregnes under posterne “Kapitalandele i dattervirksomheder” og “Kapitalandele i associerede
virksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort
med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer eller tab og med tilleeg af resterende veerdi af eventuelle
mervardier og goodwill opgjort pa tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

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

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre vaerdi indregnes til
DKK 0. Hvis moderselskabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens
underbalance, indregnes en hensat forpligtelse hertil.

@vrige finansielle anlegsaktiver

@vrige finansielle anlaegsaktiver omfatter kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt depositum

Varebeholdninger

Varebeholdninger bestar af ejendomme under opfarelse bestemt for salg og méles til kostpris eller
nettorealisationsvardi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsverdien for varebeholdninger opggres til det belgb, som forventes at kunne indbringes ved
salg i normal drift med fradrag af salgs- og faerdiggarelsesomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres
under hensyntagen til udvikling i forventet salgspris mv.

Tilgodehavender

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

Igangverende arbejder for fremmed regning

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

Nar salgsveerdien ikke kan opgeres palideligt, méles salgsverdien til medgidede omkostninger eller en lavere
nettorealisationsvaerdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som falge af en begivenhed indtruffet senest pa
balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter garantiforpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden
pa 1-5 ar. De hensatte forpligtelser males og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbejder.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, maéles 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.

-
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
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. Tillaeeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveaerdi pé
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter opfart som forpligtelser udgares af modtagne betalinger vedrarende indtaegter i
de efterfolgende regnskabsér.

Pengestromsopgorelse

Pengestreamsopgerelsen viser koncernens pengestromme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestromme fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for sendring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgar i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestromme fra investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra kgb og salg af immaterielle, materielle
og finansielle anlegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestromme fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestremme fra optagelse og tilbagebetaling af
langfristede geldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestar af “Likvide beholdninger”.

Pengestroamsopgerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Noter til arsregnskabet

Hoved- og nogletal
Forklaring af negletal

Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

pwe

Resultat af ordineer primer drift x 100 / Samlede aktiver ultimo
Egenkapital ultimo x 100 / Samlede aktiver ultimo
Ordinaert resultat efter skat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital
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