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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Viggohaven ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 31. maj 2023

Direktion

Michael Thrane Mikkelsen Tomas Jandorf
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Viggohaven ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Viggohaven ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

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

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

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

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

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

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

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. maj 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Maj-Britt Nerskov Nannestad Poul Spencer Poulsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32198 mne23324
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Selskabsoplysninger

Selskabet Viggohaven ApS
Rentemestervej 14
2400 Kgbenhavn NV
CVR-nr: 41 81 3210
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kabenhavn

Direktion Michael Thrane Mikkelsen
Tomas Jandorf

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2020/21
DKK DKK
12 méaneder 14 méaneder
Bruttotab for vaerdiregulering -101.312 -40.250
Vardiregulering af investeringsaktiver 2.306.321 0
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 2.205.009 -40.250
Finansielle indtaegter 835 0
Finansielle omkostninger -5.280 -2.555
Resultat for skat 2.200.564 -42.805
Skat af arets resultat 3 -484.124 9.417
Arets resultat 1.716.440 -33.388
Resultatdisponering
2022 2020/21
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.716.440 -33.388
1.716.440 -33.388
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2020/21
DKK DKK
87.500.000 1.222.013
4 87.500.000 1.222.013
5 0 0
0 0
87.500.000 1.222.013
40.000 2.545
265.362 0
0 9.417
0 1.250.000
305.362 1.261.962
83.290 168.444
388.652 1.430.406
87.888.652 2.652.419
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Kortfristede geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Nertstdende parter

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2020/21
DKK DKK

40.000 40.000

1.683.052 -33.388

1.723.052 6.612

474.707 0

474.707 0

68.000 236.346

85.622.893 2.409.461

85.690.893 2.645.807

85.690.893 2.645.807

87.888.652 2.652.419
1
2
6
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december
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Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
40.000 -33.388 6.612
0 1.716.440 1.716.440
40.000 1.683.052 1.723.052




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive investeringsaktivitet og/eller udviklings- og
entreprengrvirksomhed, herunder ejendomsudvikling, samt at eje, drive og handle med fast ejendom samt

anden virksomhed, derstér i forbindelse hermed.

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

3. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

4. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december
Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Verdireguleringer 31. december

Regnskabsmessig vaerdi 31. december

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

2022 2020/21

2022 2020/21

DKK DKK

484.124 -9.417

484.124 -9.417

Investerings-
ejendomme

DKK

1.222.013
83.971.666
85.193.679

0
2306321
2.306.321

87.500.000
2.880.509

Investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af almindeligt
anerkendte vaerdiansattelse teknikker baseret pa ledelsens forventninger til fremtidige pengestremme, afkast

krav mv. Arets dagsvardiregulering er indregnet i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien for investeringsejendommen er opgjort ved anvendelse af folgende forudseetninger:
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Noter til arsregnskabet

2022

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 87.500.000
Veardiregulering, resultatopgorelse 2.306.321
Asset market yield 4,1%
Estimeret feerdiggerelsesomkostninger: 73.223.249
Folsomhed ved opgoerelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et afkastkrav pa 4,1%.
Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.
ndringer i -0,1% Basis 0,1%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,0 41 4,2
Dagsveerdi 89.687.500 87.500.000 85.416.667
ndring i dagsvaerdi 2.187.500 0 -2.083.333

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

Dagsveerdien af investeringsejendomme er beregnet af en uatheaengig valuar i regnskabsaret 2022, og ledelsen
har ajourfert vurderingen pr. 31. december 2022 med revurdering af vaesentlige forudsaetninger.

2022 2020/21
DKK DKK
5. Kapitalandele i dattervirksomheder
Tilgang i arets lab 40.000 0
Afgang i arets lgb -40.000 0
Kostpris 31. december 0 0
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 0 0
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Noter til arsregnskabet

6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgér af drsrapporten for Viggohaven Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. 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 selskabets haeftelse udger et storre belgb.

7. Nartstaende parter og oplysning om aflaeggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Tetris Holding K/S Kebenhavn

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Viggohaven ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 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.

Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.
Bruttotab

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

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultat for dret under posten “Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede valutakursreguleringer, kursregulering pé vaerdipapirer, amortisering af
realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som folge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

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.
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Noter til arsregnskabet

Balance
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme under opfersel udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna
afkast af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme under opfersel males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, 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.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

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

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreomme for det kommende r 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 skgnnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsverdi fremkommer.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmeessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

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

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat
forpligtelse hertil.
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Noter til arsregnskabet

Tilgodehavender

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassig vardi af aktiver
og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende ikke-skattemaessigt
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmeessige resultat eller den
skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. I de tilfaelde, hvor opgarelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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