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“Vi har en

dyb respekt

for de mennesker,
vi bygger til.

Man kan sige,

at vi skaber
rammen

for deres liv”

Bjarke Windelav Graae
CEO, medejer, AG Gruppen
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En hilsen fra
AG Gruppens

CEO

2023 vil pa mange méader blive husket
som et vanskeligt &r for den danske ejen-
domsbranche. Det blev det til dels ogsa
for AG Gruppen. Hgje inflationstal, hgje
renter og en generel usikkerhed hos inve-
storerne kunne ogsd maerkes hos os.
Transaktionsmarkedet har veeret stille, og
vi har savnet den dimension af vores for-
retning.

| stedet har vi brugt energien pa at kigge
fremad, at fokusere pa dét vi kan pavirke,
og geare os til den fremgang, som vi tror
pad kommer.

Vi har i 2023 indgéet flere store samarbej-
der med etablerede, velkendte og pasken-
nede samarbejdspartnere. De samarbej-
der seetter vi i AG Gruppen uvurderlig pris
pa. Dels fordi de tillader os at kigge
fremad, og geare vores forretning til nye
store projekter, og dels fordi de er et vid-
nesbyrd pd, at det betaler sig at veere
transparent, og det betaler sig at
bestraebe sig pa at veere en samarbejds-
partner man kan stole pa. Sa er vores
investorer der, ogsa nar markedet er
sveert.

Men vi kan ikke l@be fra, at arets resultat
er noget under, hvad vi havde forventet.
Pa trods af et forbedret driftsresultat i
2023, er vi blevet negativt pavirket af arets
markedsmaeaessige vaerdireguleringer. Vi
tror dog fuldt og fast pa, at markedet ven-

der, og at vores strategi om at s@saette
projekter i et udfordret marked er den rig-
tige.

En anden dagsorden, der har fyldt i 2023,
er vores arbejde med baeredygtighed.
Mens vi har fortsat vores commitment til
at bygge efter DGNB Guld, har vi lagt pa,
og streeber efter, at evne at kunne leve op
til EU taksonomien. Det er i nogen grad
uprevet land for os, men vi tror p& at bran-
chen skal den vej, og er villige til at inve-
stere for at n& derhen.

Sidelgbende hermed forbliver vi nysger-
rige pa materialeproducenternes rejse, og
vedbliver med, at holde et staerkt fokus
pa, at vi som branche skal beveege og for-
bedre os.

Vi skylder vores medarbejdere en stor tak
for, at vi er lykkedes i 2023. Det har veeret
et ar, hvor "omstillingsparat”, "agil” osv.
blev testet; og vores medarbejdere bestod
testen. Vi har evnet at navigere i hastigt
stigende materialepriser, forsta et hastigt
stigende renteniveau og sege mulighe-
dernei et 2endret marked. Det er vi stolte
af. Og det er dét, vi skal bygge videre pa i
2024.

Bjarke Windelgv Graae
CEQ, medejer, AG Gruppen
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Fra regnskabsaret 2025 bliver AG Gruppen omfattet
af EU’s nye CSRD-direktiv. Her skaerpes kravene til,
hvordan virksomheder arbejder med baeredygtigheds-
data og -rapportering. Det indbefatter bl.a., at der skal
rapporteres miljg-, sociale og ledelsesmaessige aspek-
ter omkring virksomheden - de sakaldte ESG-tal.

Men selvom AG Gruppen ikke er omfattet af direktivet
endnu, sé er vi allerede i gang med at seette baeredyg-
tighed pé formel. | 2023 screenede vi flere projekter op
mod kravene i EU taksonomien, og allerede nu levede
flere op til "7.7 erhvervelse og ejerskab af bygninger”
uden ekstra tiltag. Vi oplevede, grundet vores mange
ars arbejde med DGNB, at vi er godt med pa de tekni-
ske kriterier.

81

Medarbejdere
pa kontorerne
i Odense,
Kebenhavn og
Aarhus og pa
byggepladser
landet over

Vi bygger boliger
til det liv, danskerne
lever - og til dem,
de lever det med

De sociale minimumsgarantier har fyldt en del i sidste
halvar af 2023 og fortsaetter ind i 2024. Vi har etable-
ret en intern whistleblowerordning, og gennemgar
samtlige kontraktskabeloner og bilag for mulige fald-
gruber. Arbejdet med béde de tekniske kriterier og de
sociale minimumsgarantier tager vi med os ind i udar-
bejdelsen af den dobbelte veesentlighedsanalyse, et
arbejde vi startede ultimo 2023, og som kommer til at
fylde en stor del af 2024.

9%

Af vores byggeaffald i
2023 blev sorteret efter
EU taksonomiens krav




8 | Arsrapport 2023

"Nar forandringens vinde blaeser, bygger
nogle laehegn, mens andre bygger vind-
moller” Nogenlunde s&dan lyder et gam-
melt ordsprog, som passer godt pa 2023,
hvor det stormede i ejiendomsbranchen.

AG Gruppens rgdder, som snart reekker
fire artier tilbage, gar, at vi star solidt plan-
tet i branchen med steerke nggletal, sam-
arbejder og pipeline - og vores dygtige
medarbejdere har ikke brugt tiden i 2023
pa at bygge laehegn, som du kan laese i
arsrapporten.

Vi har derimod arbejdet langsigtet, bygget
og udviklet en raekke spaendende projek-
ter og samarbejder, som styrker vores
position de kommende &r. Vi har haft
rygende travlt pa vores byggepladser, men
heldigvis ogsa med at finde nye spaen-
dende omrader, vi med stolthed kan reali-
sere med samarbejdspartnerne — investo-
rer, boligselskaber og myndigheder.

Ansvar er et ngglebegreb

Ansvarlighed er pa mange mader et nog-
lebegreb i AG Gruppen. Vi vil veere med til
at tage et ansvar for at byggebranchen
beveeger sig i en social og miljgmaessig
retning, som de naeste generationer ogsa
kan veere stolte af. Det betyder konkret, at
AG Gruppen har forpligtet sig til at arbejde
for EU taksonomiens sociale minimums-
garantier, ligesom vi arbejder benhardt pa
at implementere de tekniske screenings-
kriterier i de forste og forhdbentlig mange
kommende byggerier, som vi har gjort det
med DGNB Guld.

Ansvar er ogsa ansvar for den rigtige sam-
mensaetning af vores udviklingsomrader.
Med alt fra indretningen af vores boliger,
lejlighedsstarrelser og sammenseaetningen
af ejerformer forsgger vi at tage ansvar for
den gode blandede by, der skaber sam-
menhaengskraft i de omrader, der ogsa
skal veere attraktive om mere end 100 ar.
Det betyder plads til og adgang for alle.

Ansvaret gor sig ogsa geeldende, som en
dyd, vi internt saetter hgjt i AG Gruppen.
Hos os saetter vi en eere i, at vi som kolle-
ger straekker os for hinanden og har leje-
ren og ejeren i centrum for vores tanke-
gang. Vi laver naturligvis ogsa fejl, men vi
vil have, at en oplevelse hos os er en god
oplevelse, uanset om man samarbejder
med os eller bor i en af vores boliger.

Fokus pa talentudvikling
Der er rift om talenterne i byggebranchen,
og kampen intensiveres.

| AG Gruppen tilbyder vi vores kolleger et
ansvar for projekter, der former fremtiden.
Det forpligter os som arbejdsgiver til at se
talenter i alle aldre, kompetencer og kan.
Vi tror pa, at vi kan noget saerligt i AG
Gruppen og vil derfor gerne udvikle vores
medarbejdere og ledere, s& de kan for-
folge deres karriere i AG Gruppen gennem
hele livet og pa tvaers af funktioner.

Det betyder bl.a,. at vi altid tager en dialog
med vores kolleger om fremtiden og
udviklingsmulighederne med udgangs-
punkt i den enkeltes behov.

Det betyder ogsa, at vi bygger partnerska-
ber med uddannelsesinstitutioner — og
foreninger og tager ansvar for at medud-
danne fremtidens arbejdskraft til gavn for
hele branchen.

Sammen tager vi ansvar for at udvikle
fremtidens byggeri.

Yy e
;o / r
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Morten Mgller Iversen

COO, AG Gruppen
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= 1. spadestik Smedeland Maj Uggerhgj indtreeder
i bestyrelsen
- 1. spaEiiillalas enze Rejsegilde Cikoriehaven

= Viindgar i feellesskabet

° "Partners for Sustainable
d e r gl k Real Estate and Construction”

under Radet for Baeredygtigt
Bygsgeri

= Introdag for praktikanter

| Marts
Ja nuar s : - A . — / :: ., » Arsrapport offentliggeres

Nyt hold pa 12 praktikanter e e - = Vi deltager pa MIPIM = Kgb af ny projektmulighed
— det starste hold nogensinde — - W = h : = : i Horsens

fordeles i organisationen : \ : ; n = Medarbejderseminar pa
: Hotel Sinatur i Nyborg

= Endelig aflevering af Kghlers Have
Udlejningen af Admiralens Have

starter ved Go’Bolig . e R e : = Lars Holst traeder ud af bestyrelsen = Forste elementer pa Maias Veenge

September | . November
h

Grunddokumentsindmuring i i ' Salg af Kehlers Have
Admiralens Have. Der mures af ¥ 3

Radmand Seren Windell fra ) . odkendelse
Odense Kommune, Juridisk '

medarbejder Trine Foldbjerg fra

Koncenton og vores Bestyrelses-

formand Robin Feddern

Endelig DGNB godkendelse
af Lyskilden

| Oktober

| December

= Rejsegilde Smedeland = Aflevering af de resterende

boliger i Cikoriehaven Etape 1
= Rejsegilde Maias Veenge
= Vi afholder julefrokost
= Udvidet samarbejde med
Laegernes Pension om Keerene,
Marielundvej og VABN

= Aftale med Nordea om
opferelsen af Holmbladsgade

= Videltager pa Karrieredag pa KEA = Skema B pé Strandlodssund

godkendes

= Anna Drews bliver DGNB-konsulent
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Ogsa de kommende &r har vi flere spaendende projekter
i vores pipeline. Det er en forngjelse at kunne se frem

til mange forskellige typer af projekter — pa tvaers af
boligformer og pa tvaers af landet.

| Mere end
235.000 m? forude

Nogle udvikler vi med eksisterende samarbejdspartnere,
mens andre projekter byder velkommen til nye partnere.
Du kan se et udpluk af vores pipeline her.

“Limiy

e =
Diget Kaerene Marielundvej
Beliggenhed: Beliggenhed: Rgdovre Beliggenhed:
Clostivg Etageareal: 13.600 m? HeRss
Etageareal: . Etageareal: 1 \ . A ynsvej
ca. 19100 m? Bygherre: 13.200 m? d o
Leegernes Pension Beliggenhed:
Bygherre: og AG Gruppen Bygherre: _ I Middelfart
. — ot ' 1 - —"
on RO t?ié%‘iﬁ?fé‘ip"':"-’lrf-u— ‘:ﬁ" .l olge Etageareal: -
- L _-.':il.ﬁ..- - A ca. 47,000 m? T
. T, -.,;,'_'.-— - i = W -
. Jra— — y it ; . -
Plejecenter Arkitekt:
Beliggenhed: gpp arkitekter A/S
Kgbenhavn SV
Etageareal: 9.500 m? DannebrOgSgade
£ Beliggenhed:
Bygherre: AAB ORE T
Etageareal:
20.000 m?
\:Y=1\ VABS Havnen i Horsens
Beliggenhed: Almene bOI'ger Beliggenhed:
K h i 3 H .
obenhavn S E;ll;sf:::neg orsens Cordozasvmget
Projekt: ca. 316 boliger Etageareal: Beliggenhed:
Etageareal: Etageareal: 5700 m? 38.500 m? =5 trat
ca.14.400 m? Bygherre: KAB Arkitekt: Etageareal:
Bygherre: RUM A/S ca.11.500 m?
Laegernes Pension 3
e EG S Strandlodsvej
Beliggenhed:
Kgbenhavn S
HOImblangade Projekt: 40 boliger VABS
Beliggenhed: i Yo
Kobenhavn S Etageareal: HOtEllE]llgheder
1.900 m? Boll hed
Etageareal: 5.000 m? eliggenhed:
g Bygherre: KAB og Kgbenhavn S
Bygherre: Nordea Boligforeningen 3B Etageareal:
ca. 4.200 m?
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Rune Kock, CEO og partner hos Nrep, forteeller her

om samarbejdet. "Da jeg mgdte Robin og AG Gruppen
forste gang i 2015, blev det hurtigt klart, at vi havde
meget tilfaelles, men ogsa at vi kunne laere meget

af hinanden. Det er igennem arene blevet til et teet
samarbejde, hvor vi ikke bare er kommet med en

pose penge, men har veeret aktivt med i hele bygge-
processen.

Samtidig har vi haft et @get fokus pé at forsta vores
kunder bedre. Det passer perfekt til AG Gruppens
mentalitet og abenhed. De har altid vaeret med pa at
afprgve idéer og samle ny leering sammen med os.
Selv da vi kom med Upcycle Studios og Ressource-
raekkerne, der var to virkelig udfordrende projekter
bade pa ekonomi og bygbarhed, medte AG Gruppen
os med en exceptionel &benhed, som man ikke finder
mange andre steder i branchen. Tilsammen har vi
indsamlet vigtige indsigter i, hvilke idéer og l@sninger
der virker og ikke virker.

Det gode samarbejde har spredt sig

Det har veeret inspirerende at folges ad gennem arene
og se hinanden vokse bade i storrelse og i erfaringer.
Vi har formaet at blande hinandens kompetencer pa
tveers af vores organisationer. S& det gode samar-
bejde flyder ikke bare pa tveers af ledelserne, men
ogsa mellem vores forskellige afdelinger.

Det er meget branchetypisk, at man bliver udsat for
et tovtraekkeri mellem investor og udvikler, hvor man
optimerer fra projekt til projekt. Men sadan er det ikke
med AG Gruppen. Her har jeg altid fglt, at de har opti-
meret for samarbejdets skyld bade nu og i fremtiden.

Et samarbejde der
reekker laengere

| AG Gruppen samler vi pa de lange samarbejder, hvor
vi kan blande erfaringer og kompetencer, der bliver til
ambitiose byggerier. Et af disse gode samarbejder har
vi med en af Europas starste ejendomsinvestorer Nrep.

Vi finder altid de gode l@sninger sammen igennem
hele processen. Det har helt sikkert veeret afggrende
for, at vi har samarbejdet s& lzenge.

Det gar op og ned i byggebranchen

Det er ingen hemmelighed, at 2023 har veeret et
udfordrende ar for alle i branchen. Men det lader
hverken vi eller AG Gruppen os sla ud af. Sammen
har vi taget nogle valg, der kunne have veeret sveere
at tage sammen med andre, men som altid er vi gode
til at komme videre, fordi vi begge teenker langsigtet.
Netop fordi vi har en stor faglig respekt og tillid til
hinanden, hvilket har gjort, at vi har kunnet made
hinanden med humor, nar tingene blev svaere. Jeg har
altid haft den opfattelse, at nar vi var uenige, var det
ikke for at skilles, men for at blive enige pa leengere
sigt. Netop péa grund af den gensidige tillid og respekt.
Men ogsa fordi vi begge er enige om, at vi er her for at
bygge projekter, der gar en forskel nu og i fremtiden.

Baeredygtighed er god forretning

Vores faelles fokus for fremtiden er at samle op pa det,
vi har leert, sa vi kan vise omverdenen, at baeredygtig-
hed er god forretning. For nar vi har bevist, at det kan
lade sig gore bade at skabe byggerier, der er gode for
byen, beboerne, planeten og investorerne, sé skal det
bare skaleres op til alle byggerier. Men selvom vi har
arbejdet med baeredygtighed i mange ar, kan og vil

vi hele tiden blive bedre. Det gar vi selvfolgelig og
arbejder med sidelgbende. Vi er bare spaendte pa,

hvad naeste skridt bliver?”
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Vi bygger videre
pa historien

Pa graensen mellem Glostrup og Brondby forvandler
vii samarbejde med Nrep og Nordea Pension et stort
grat industrikvarter til en gron bydel.

Projektet ligger i et omrade i rivende udvikling — teet pa
den nye letbane, som &bner i 2025, Glostrups bymidte,
det nye byomrade Kirkebjerg i Brondby og det populzere
Vesterledskvarter. Selvfglgelig bliver hele byggeriet
DGNB Guld-certificeret med den baeredygtige tanke-
gang og det gode hverdagsliv som en rgd trad gennem
hele projektet.

En have til alle

Banehaverne bygger videre pa den hundrede ar gamle
tradition og tro p4a, at flere kan bo bedre sammen, hvis
det gares i gronne omgivelser. Men her blander den nye
bydel udeliv og indeliv pd en speendende made, der
kommer til at skabe rum for nye faellesskaber.
Inspirationen til gardrummene er ogsa fundet i Vester-
leds ophav som haveby med streg under haver, selv-
byggerand og en hgj grad af variation som gennem-
gdende temaer.

Banehaverne straekker sig over i alt seks karréer forbun-
det med et stisystem, der giver beboerne og naboer

Det giver plads til alle aldre og stemninger. Til dem, der vil
dyrke planter eller dyrke motion. Til dem, der vil fordybe
sig i en bog eller sig selv. Og plads til dem, der vil lege og
finde nye venner i den naeste gard. For legepladserne er
teenkt til at rumme flere aldre, s man kan lege laengere
sammen.

Et trygt faellesskab

De store og sma boliger i de groanne omgivelser skaber
rum for nye, frivillige feellesskaber i det greanne rum, der
flyder mellem boligerne. For haver bliver en naturlig
forlaengelse af lejlighederne, hvor man flytter hver-
dagslivet udenfor og erstatter veeggene med traeer,
buske, himmel og graes. Her vil uden tvivl blive dyrket
nye venskaber, gjenkontakt og trygt naboskab pa
tvaers af familier, unge og zeldre.
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Banehaverne
Beliggenhed:
Brgndby/Glostrup

Projekt: 610 lejeboliger,
57 reekkehuse

Certificering:
DGNB Guld

Etageareal:
ca. 54.000 m2

Bygherre:
AG Gruppen, Nrep
og Nordea

Arkitekt:
Sweco Architects

mulighed for at bevaege sig igennem bebyggelsen og ga
pa opdagelse i de forskellige gardrum. De seks gardrum
far hver sin individuelle tema-have, man kan ga pa
opdagelse i.

i "nmaf!ﬁilmlufﬂl i

1.""

Sé& nar man gar gennem byggeriet, treeder man for hver
karré ind i et nyt gadrdrum, en ny have, der &bner op for
samveer, leg eller ro. Man gar fra stemning til stemning
og stopper, der hvor man har lyst til at vaere lige nu: i
sportshaven, legehaven, faelleshaven, dremmehaven,
frugthaven eller nyttehaven.
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Den vigtigste viden
er den, vi ikke har

Derfor samarbejder vi med de bedste.

Henry Jensen A/S

Radgivende ingenigrfirma startet af Henry
Jensen i 1979 i Odense. Virksomheden lgser

opgaver for en lang raekke tilfredse bygherrer
i hele landet — bade indenfor det private og
det offentlige.

Radgivende ingenigrer er en vigtig del af processen,
nar store, komplekse byggerier skal lykkes. Lidt for-
enklet kan man sige, at mens udvikleren har fokus

pa f.eks. materialer, miljo, skonomi, sociografi og
boligaestetik, ja sa bidrager den radgivende ingenigr
med en byggeteknisk faglighed. Det er med andre ord

dem, som radgiver omkring, hvordan projekterne opti-
malt set skal konstrueres — effektivt, sikkert og i over-
ensstemmelse med geeldende regler og krav.

Det gor ubetinget den radgivende ingenigr sammen med
arkitekterne til nogle af de vigtigste funktioner, som vi i
AG Gruppen ikke har internt i huset. Men dette er faktisk
et bevidst valg. Den radgivende ingenigrrolle kraever
nemlig en bred specialisterfaring kombineret med en
byggefaglig objektivitet i forhold til den konkrete case.
Den kombination mener vi mest trovaerdigt skabes,
hvis rédgivningsfunktionen ikke er en direkte del af

AG Gruppens organisation.

Til gengeeld har vi et fast samarbejde med forskellige
radgivende ingenigrer, som giver os den faglige sparring,
der sikrer det bedst mulige resultat. En af disse ingeni-
orvirksomheder er Henry Jensen A/S — et arelangt
samarbejde, som er sa fasttgmret, at de oftest foles
som en del af huset. Faktisk har vi samarbejdet i 25 ar
gennem op- og nedture i byggeriet. Kasper Neddebo,
konstruktionsingenigr og Partner hos Henry Jensen A/S
forteeller her om samarbejdet med Michael Jgrgensen,
projekteringschef, og Carsten Graff, projekteringsleder
i AG Gruppen.

Bygger pa faelles vaerdier

"Vi kan ganske enkelt ikke veere gode til alt her i huset.
Vi er gode til de overordnede linjer og til at udvikle

— og det skal vi veere bedst til. Til gengeeld henter vi
radgivning udefra, nar det gaelder afgerende specia-
listkompetencer. Henry Jensen har en unik viden pa
de kritiske dele af byggeriet. Kasper og hans kolleger
er enormt gode til detaljer og beregninger,” forteeller
Michael Jgrgensen.

"AG Gruppen er utroligt professionelle. De har altid
fokus pa kvalitet fra start til slut. Lesningerne skal
altid vaere i orden, sa byggeriet kan holde leenge.
Det passer godt sammen med vores vaerdier i Henry
Jensen, ” siger Kasper Ngddebo.

Proces, proces, proces

Nar lokalplanen er pa plads, begynder samarbejdet
mellem AG Gruppen og Henry Jensen omkring en
faelles proces, der pa mange mader er afgerende for
byggeriet.

Vi har efterhanden fundet en staerk formel, hvor alle
vores projekter indledes med en feelles workshop. Her
kortlaegger vi projektet, deler viden og kompetencer.
Det er saledes her, vi far talt tingene godt igennem
og skaber det feelles fundament for succes. Men det
er altsa ogsa her, hvor vi alle ma give os lidt for at fa
enderne til at medes, og vi til sidst giver hand pa en
feelles lgsning, vi kan sta pa mal for. Det kan synes
omstaendeligt, men erfaringsmaessigt koster det
mindre at eendre beslutninger i starten af en proces,
hvor vi er faerre personer involveret. S rettidig omhu
er guld veerd”, forklarer Carsten Graff.

Michael tilfejer, "Generelt ved vi altid, hvad vi far fra
Kasper og Henry Jensen. Men det skyldes, at vi har styr
pa de faelles faser i processen. Alle ved, hvad de skal
levere. Det gar, at vi undgar ungdigt tidsspilde og kan
bygge til tiden. Og det er jo altafggrende.”

“Sa rollefordelingen er derfor veldefineret. Vores job er
at oversaette arkitektens ambition til en realistisk
og konstruktiv l@sning, der passer til AG Gruppens
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budget. Man kan sige, at vi bringer byggeriet ned pa
jorden, og gor det konkret. Sa processen er vigtig for
os begge. Sammen er vi en skarp enhed, hvor viden
flyder pa tvaers mellem os,” siger Kasper.

Fzelles tillid og forstaelse er guld vaerd

N&r man arbejder sa teet sammen i s& mange ar,
opstar der en naturlig tillid, som viser sig at vaere
guld veerd for begge parter.

"Gensidig tillid er enormt vigtig. Vi har et meget taet
samarbejde, hvor vi kan tale abent om tingene med
Kasper og hans folk. Og nar der sker fejl, og de sker jo
nogle gange, ja sa er det enormt vigtigt, at vi kan tale
sammen og lgse tingene pa en fair made” forklarer
Michael. Kasper supplerer, ”| et byggeri a&andrer proces-
sen sig som regel undervejs. Her er tillid det, der far
tingene til at glide og udfordringer til at l@se sig. Vi
far det altid til at fungere, fordi vi er gode til at forsta
tingene fra begge sider. Vi star altid til radighed for
hinanden og hjeelper, uanset hvad det handler om.
Det er afggrende for samarbejdet, at vi kan stole pa
hinanden og veere der, nar den anden har brug for
hjeelp.”

Vi taler et feelles sprog

"Der er mange fordele ved et langt samarbejde”, for-
teeller Kasper. "Vigtigst er det nok, at vi i dag er et sted,
hvor vi taler et feelles sprog og har en feelles viden,
som det vil tage meget lang tid at opbygge med
andre. Et langt samarbejde er dermed en fzelles inve-
stering, som ogsa giver afkast, nar der er ting, der driller.
For hvis der opstar knaster, er vi gode til at lese dem
hurtigt, fordi vi kender hinanden og har stor gensidig
faglig respekt. For mig er AG Gruppen ikke en kunde,
men en samarbejdspartner. Vi er to CVR-numre, men
et team, der er faelles om projektet. Det betyder per-
sonligt rigtig meget for mig.”

Det gode samarbejde er vores DNA

Carsten tilfojer "Det er bare sadan, at lange samarbej-
der sparer tid og penge, fordi vi kan arbejde hurtigere
uden misforstdelser mm. Og netop derfor er de lange
samarbejder og gode alliancer er stor del af vores DNA
i AG Gruppen. Og Henry Jensen er et fint eksempel pa
dette. Gennem de 25 ar, vi har samarbejdet, har begge
virksomheder udviklet sig positivt. Vi er bade vokset
og blevet st@rre sammen, men vi er ogsa vokset med
opgaverne. Fra vores fgrste projekt med Kasper, i
Ragnhildsgade i Kebenhavn, med 87 boliger til vi nu
bygger flere tusinde kvadratmeter sammen. Det er det
bedste bevis pa, at vores samarbejde bare er noget
helt specielt.”
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Man kan tegne alt,
men man kan ikke

bygge alt

Nar arkitektens tegninger skal blive til virkelighed,
er det Michael Hammer og hans hold, der gransker
mulighederne og finder de bygbare losninger.

Michael Hammer har veeret en del af AG Gruppen siden
2016. Farst som praktikant og nu som projektchef, hvor
han spiller en ngglerolle med det overordnede ansvar for
byggeriet fra projektering til aflevering. Som projektchef
er det vigtigt konstant at have gje for optimering af pro-
cessen, sa alle leverer til tiden, og kvaliteten optimeres
gennem byggeriets forskellige faser. Det kraever bade
byggeteknisk viden og gode menneskekundskaber. Her
forteeller han mere om rollen som bindeled mellem kon-
tor og byggeplads.

"Alle vores projektchefer arbejder forskelligt. Det skaber
en faglig diversitet, som jeg synes er altafggrende, bade
for virksomheden men ogsé for egne og kollegers faglige
udvikling. Som bygningskonstruktar med en Masters
Degree i Project Management kommer jeg med en teo-
retisk og pragmatisk forstéelse for bade byggeteknik og
proces. Lidt forenklet kan man sige, at min opgave
bestar i at oversaette arkitektens visualisering til mur-
sten. For det er jo sadan, at man kan tegne alt, men man
kan ikke bygge alt. S& nér vi star pa byggepladsen, og
tegningerne skal blive til virkelighed, sa er det de dygtige
medarbejdere omkring projektet, der gransker mulighe-
derne og finder de bygbare l@sninger.

Derfor er det ogsa utroligt vigtigt for mig at onboarde mit
hold tidligt og fa overleveret viden fra udvikleren, arkitek-
ter og radgivere. Pa den méade kan vi né at komme med
input, inden byggeriet gar i gang. Det sparer tid at vaere
godt forberedt! Og det giver pote i den sidste ende, hvor
succeskriteriet jo er, at vi skal sta klar med et byggeri, der
bade er feerdigt til tiden og udfert i topkvalitet.

Byggeri handler ogsd om mennesker

Det er afggrende for mig, at mit hold fgler sig trygge
undervejs i processen. | takt med at mine egne erfarin-
ger som projektchef er blevet mere omfattende, kan
jeg se, at et succesfuldt byggeri ikke kun handler om

logistik og mursten, men ogsa om mennesker. Alle er
forskellige og vil ledes forskelligt. Sa ogsa her prover
jeg at optimere mit holds performance gennem god
kommunikation og ved-at lede dem bedst muligt gen-
nem byggeprocessen. Det kreever, at jeg gennem hele
byggeriet har det store overblik uden at vaere hverken
for hgjt eller lavt i helikopteren. Derfor sidder jeg helst
ude pé pladsen, sé jeg rent fysisk ogsa er en del af
holdet og far lgst de udfordringer, der opstar i daglig-
dagen.
! a=Tr
Den gode detalje ligger ofte i det, der ikke var planlagt ! |

Som projektchef skal man altid veere klar til at l@se de
problemer, der helt naturligt opstar undervejs, og som
kan udfordre tidsplan og skonomi. Men jeg har altid en
plan B, C og D i baghanden, sa vi kan komme hurtigt
videre. For nar vi sparer tid, sparer vi penge. Men
selvom jeg er meget optaget af ledelse, tidsstyring og
optimering af processer, sa gor det mig enormt glad,
nar vi ender med at kunne tilfgre noget til projektet,
der maske ikke var planlagt, men som gor det ekstra
attraktivt. Det kan f.eks. veere, nar vi skaber luft i bud-
gettet til flere arkitektoniske detaljer eller til at ggre
gardrummet endnu hyggeligere. Den slags forbedrin-
ger kan i sidste ende blive afggrende for, hvor attrak-
tive boligerne vil opleves, og det far sa igen en positiv
effekt pa salg eller udlejning.

.,r"' ¥l
: i |
AG GRUPPE,

Den filosofi er for mig at se kernen i det at veere pro-
jektchef i AG Gruppen. Og derfor bruger jeg selvfalge-
lig meget energi p4, at vi skal forstad og efterleve det
ude pa byggepladsen. Ligesom det optager mig at
veere til r&dighed for den naeste generation af bygge-
talenter. Derfor er jeg pa KEA mentor for studerende
og hjeelper dem i forbindelse med eksamener og med
at veelge retning. Det er vigtigt for os og for branchen,
at vi ogsa i fremtiden har talenter, der er motiveret til
at ga ind i byggeriet.”
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k| Fra bar mark til levende bydel
Sk Grunden ligger p& Smedeland 8 i det nordlige Alberts-

lund..Omradet betegnes ogsa som Hersted og har en
fantastisk beliggenhed teet pa Vestskoven og Her-
stedgster Landsby. Det er i dag en del af et starre
erhvervsomréde som de kornmende ar vil gennemga
en spaendende forvandling til en ny og levende bydel
med bade boliger og erhverv. | lgbet af 2024 vil grun-
den veere forvandlet til en mangfoldighed af forskel-
lige boliger til folk, i alle aldre og familieformer.

il IRRRRREE Byggeri til alle generationer
Det er Sweco Architects der har tegnet projekt Sme-
dekaer, som AG Gruppen er bygherre pd sammen-med
Alma Property Partners. Projektet kommer til at inde-
holde knap 200 boliger i forskellige sterrelser. Lejlig-
hederne bliver fra 45-100 m? og selve byggeriet kom-
mer til at variere i hgjden fra 4 til 9 etager.

4,

L 88 e ]

__ Vestegnens |
vilde forvandling

Moderne ejendomsudvikling kraever oftest gode
forestillingsevner, for der skal en vis portion fantasi til,

for at kunne se en bar mark blive til et smukt og baeredygtigt
byggeri. Det er vores nye spaendende projekt pa Smedeland
i Albertslund et godt eksempel pa.

Pa den made skabes et boligomrade med vaegt pa
diversitet oget varieret udbud, som er attraktivt for
alle generationer-Omradets granne byrum'b_lixé.r des-
uden friholdt for biter, for at skabe ffygge uder,ﬂﬁ;iaf(é[,
alle og hvor bgrn kan lpbe og lege frit.. . = Ere

En ny bydel bliver til : A
Transformationen fra industrikvarter til boligomréde #+
gleeder Albertslunds Borgmester Steen Christian's_éﬁ, _.-..- c
som udtaler: "Vihar store ambitioner for udviklingen = o -, i e
af Hersted, hvor vi @nsker at skabe en'ny. vardibgséret T “ﬁ;:;. .
bydel, der viser, hvordan FN’s verdensmal,og et staerkt e TELEST g
samarbejde mellem grundejere, virksomhedénﬁw -
nelser og borgere kan saette ekstra skubii derié_r'f_fa’ﬁﬁe

S — el

omstilling og byens udvikling”. i
Det udsagn rammer hevedet pa smmmet_.;i'forhold til ! [
beskrivelsen af den udviklerrolle, vignsker at indtage i j-;i"

L

=)

AG Gruppen. 11{‘
£ _-,l'l- r
: Smedekaer

e \ Beliggenhed:
% Albertslund

Projekt:
200 lejelejligheder

Certificering:
DGNB Guld

Etageareal:
Ca.19.600 m?

-

Bygherre:
Alma Property Partners
og AG Gruppen

Arkitekt:
Sweco Architects
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Vi udvikler byggeriet
og dets talenter

Vores kernekompetence i AG Gruppen er at udvikle.
Det geelder ogsa, nar det kommer til vores egne
kompetencer i huset. Her udvikler vi ogsa vores egne

Strandlodssund
32 ungdomsboliger

8 familieboliger

Banebo
71 familieboliger

talenter ved at give dem ansvar og lade dem prove

kraefter med virkeligheden.

| forhold til AG Gruppens ambition om at lgfte kvalite-
ten i det almene byggeri er Jonathan og Karolina pa
alle méader et godt match. De er ikke bange for
begraensninger og gar til opgaverne med en ukuelig
optimisme, god energi og gadpamod. Her fortaeller den
neeste generation af udviklere i AG Gruppen lidt mere
om dem selv og deres tilgang til faget.

Vi ser muligheder i det umulige

Vi er et godt team. Karolina har styr pa regler og krav,
og jeg er god til at tale med myndigheder og politikere.
Og sé har vi stor respekt for hinandens kompetencer.
Vi har meget flydende graenser og er 100% feelles om
projekteringen. Det er meget bevidst, at vi laegger mange
kreefter i at optimere alt, s& vi har styr pa detaljerne
inden fgrste spadestik”, forteeller Jonathan.

"Selvom alment boligbyggeri har strengere rammer,
flere krav og kan vaere mere tidskraevende, sa far vi
mange vigtige learnings undervejs. Vi er s& heldige

at have en ledelse her i AG Gruppen, der stoler pa
vores evner og vores nye idéer. Det giver masser af fri-
hed under ansvar. Samtidig er det selvfglgelig dejligt,
at vi kan traekke pa vores erfarne kolleger — men ogsa,
at de kan leere af vores tilgang i forhold til at finde nye
l@sninger. Jeg synes, at vores branche nogle gange er
for hurtige til at klynke, hvis ting aendres eller bliver
besveerlige. Vi kommer med et positivt mindset, hvor
begraensninger er en mulighed for at taenke ud af
boksen og se nye muligheder. Det er supersjovt”,
siger Jonathan.

Reddet af 20%-ordningen
Netop nu star det almene byggeri i en fastlast situation
pa grund af den generelle situation i verden, inflation

og hgje prisstigninger pa materialer. Det betyder konkret,
at budgetter og byggepriser desvaerre ikke folges ad.
Sé& det maksimale budget, der ma bygges for, svarer
ganske enkelt ikke til, hvad det reelt koster at bygge,
og det har sat en stopper for stort set alle almene
boligprojekter i Kebenhavn — séledes ogsa Karolina
og Jonathans projekt, Strandlodssund.

"Heldigvis kan bdde kommunen og Landsbyggefonden
se udfordringen. Derfor har Landsbyggefonden oprettet
en reekke stattepuljer, bl.a. en 20%-ordning, der tillader
kommunerne at godkende overskridelse af maksimum-
belgbet for alment byggeri med 20% for byggeprojekter,
som ellers ikke kan realiseres i det nuvaerende marked.
Men nér det er sagt, sa er vi stadig pressede pa budget-
terne. Det har vi sa bare valgt at gore til et positivt
benspaend, der tvinger os til at teenke mere kreativt”,
uddyber Jonathan.

Der skal spares de rigtige steder

Karolina forteeller, "Jeg har selv boet i en almen bolig, s&
jeg har en stor indsigt i, hvor vi kan optimere byggeriet
indefra og udefra. Udfordringen med almene boliger
er, at de tager leengere tid at projektere blandt andet
pga. omfattende krav til dokumentation og forskellige
formalia, der skal overholdes, nar man indleverer sin
ansggning. Samtidig aendrer priserne sig maned for
maned, s& der skal virkelig holdes snor i budgettet.

For mig geelder det derfor konstant om at vaere skarp
og regne nye priser i takt med materialeprisernes op- og
nedture. Det, der ikke var billigt for 5 ar siden, er maske
billigt nu. Et godt eksempel er strggulve, som i dag er
en billigere lasning sammenlignet med stgbte gulve.
Derfor kigger jeg ogsa pa, hvor meget jeg kan optimere
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Jonathan Ebert, Projektudvikler og Karolina Fiodorova, Indkgber er
vores yngste udviklerteam, og de har netop faet gront lys pa deres
forste almene byggeri: Strandlodssund, ved Amager Strand.

indvendigt i byggeriet og finde kloge l@sninger pa alt
fra geleendere til keelderrum.

Det er altid en balance mellem optimering og budget, for
der skal kun spares de rigtige steder. Samtidig skal
vores byggeri passe sammen med naboejendom-
mene. Og endelig skal alt jo veere i bedst mulige kvali-
tet, s& det lever op til vores hoje krav i AG Gruppen. Sa
hellere spare en parkeringskaelder veek og skabe bedre
boligkvalitet.”

Mindre erfaring, mere frihed

"Sadan en cocktail af begraensninger og svingende
priser er en udfordring, for selv de mest erfarne. Men
her kan vores relativt korte erfaring faktisk vise sig at
vaere en fordel. For her er der ikke noget “sddan gjorde
vi sidste gang”. Vi er tvunget til at seette 0s 110% ind i
tingene — til gengeeld har vi friheden til at taenke kreativt
sammen. Derfor gar vi altid til opgaven med den attitude,
at det skal bare lykkes”, forteeller Jonathan. Karolina

tilfgjer, "Vi prever at gore processen sa nem og enkel som
muligt for alle involverede, sa det hele glider nemmere.
Vi fortseetter de gode AG Gruppen-veerdier om at vaere
lgsningsorienterede og gode at samarbejde med.”

"Samtidig er det motiverende at arbejde med en vigtig
samfundsopgave. Hvis drgmmen er, at alle skal have lov
og plads til at kunne vaere her i Kebenhavn, ja sé er fak-
tum bare, at byen i dag er alt for dyr. Med dette projekt
kan vi vaere med til at give lidt tilbage. Det er til gavn
for boligspgende med mindre budget og overordnet
godt for diversiteten i Kgbenhavn” afslutter de begge.
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Almene boliger

bygget pa dyre
kvadratmeter

Pa en af Kebenhavns attraktive byggegrunde
opfarer vi 40 nye almene boliger, som et bidrag
til en by med blandede boformer.

Kvarteret ved Strandlodsvej pd Amager er péa fa ar
blevet en populaer adresse i Kebenhavn. Omradet har
gennemgdet en stor forvandling fra industriomrade til
attraktive boliger, butikker, vinbarer og caféer taet pa
strandkant og masser af udeliv.

Et bidrag til den blandede by
Her opfgrer AG Gruppen nu den 7. bygning som en del
af byggeriet Green Square Garden.

Vi bygger 32 almene ungdomsboliger og 8 mindre
almene familieboliger i samarbejde med KAB og Bolig-
foreningen 3B. Det gor vi, fordi vi har en fast tro pa den
blandede by, og fordi vi som udvikler har en pligt til at
bidrage til et boligmarked for alle.

En del af omradets faellesskab

Det forste spadestik er taget til de 40 nye boliger.
Stueetagen far faelles vaskeri, parkering og pulterrum,
men ogsa rum til feellesskaber pa tvaers af beboere,
naboer og bydelen. Feelleslokalerne bliver indrettet til
at vaere sa fleksible, at de kan forlaenges ud i det fri pa
varme sommerdage.

| gardrummet er der planlagt legepladser og hyggelige
opholdskroge mellem parktraeer, stauder og buske,
som ogsa bliver en naturlig del af omradets mange

oaser og dbne grenne gardrum, der forbinder boligerne.

De nye beboere kommer til at nyde den korte gatur til
Amager Strandpark og neerheden til gronne arealer
som Klgvermarken, Lergravsparken og Amager Feelled,
mens Metroen giver forbindelse med resten af byen.
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Strandlodssund

Beliggenhed:
Kgbenhavn S

Projekt:
40 ungdoms- og
familieboliger

Etageareal:
Ca.1.900 m2

Bygherre:
KAB og
Boligforeningen 3B

Arkitekt:
Sweco Architects
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Byggedirektor i KAB, Rasmus Jessing, overborgmester i Kebenhavn, Sophie Haestorp
Andersen, formand for Boligforeningen 3B, Iris Gausbo, og adm. direktar for AG Gruppen,

Bjarke Windelgv Graae.
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Det blandede
samarbejde skaber
den blandede by

AAB og AG Gruppen har samarbejdet om almene
boliger i Kebenhavn gennem hgjkonjunkturer og
lavkonjunkturer med en feelles agenda om at bygge

en blandet by for alle.

AAB er Danmarks eeldste og starste almene boligfor-
ening, AAB har siden 1912 skabt 20.000 kvalitetsboli-
ger i Storkgbenhavn, som er til at betale for alminde-
lige mennesker. Gennem de sidste 20 ar har AG
Gruppen samarbejdet med AAB om flere store
almene byggerier i de nye dele af Kebenhavn. Bjarke
Windelav Graae og Tony Christrup mgdte Peter Basland,
direktor i AAB og Andreas Damm, byggechef i AAB, til
en snak om almene boligers berettigelse, udfordringer
og fremtid.

Alment byggeri skaber forandring

Peter Basland leegger ud med at seette det almene
byggeri i perspektiv. "Historisk har det almene byggeri
veeret med til at skabe forandring i Kebenhavn og skabe
mere boligkvalitet som f.eks. rindende vand til flere
kebenhavnere. Den agenda er sadan set uforandret,

vi gar stadig efter at skabe smukke, sunde og baeredyg-
tige boliger af hgj kvalitet.”

Andreas Damm tilfgjer, "Men man kan sige, at hvor vi
for i tiden stod lidt mere alene, s& gor vi nu en forskel i
samarbejde med andre. Og her er AG Gruppen en ngg-
lespiller for os. | dag er vi ambitigse sammen med andre,
fordi vi tror pa, at vi star steerkere og kommer laengere
med vores vision for de almene boliger, end vi ville ggre,
hvis vi stod hver for sig. Sammen med AG Gruppen kan
vi veere banebrydende pa en ny made og skubbe det
moderne byggeri fremad til fordel for bade Kebenhavn
og kebenhavnerne.”

Tony Christrup fortsaetter, "Det almene byggeri er et
vigtigt element i at skabe de feellesskaber, der styrker
byen og den sociale sammenhaengskraft. Vi vil meget
gerne undga sékaldte omvendte ghettoer, der alene
efterlader plads til boliger med meget hgje kvadratme-
terpriser. Det gor vi ved at blande boligformerne i byen.
Det skaber dialog, styrker faellesskabet og sikrer sam-
menhaengskraften i Kebenhavn.”

Alment byggeri skal bygges med den rette attitude
"Vil man bygge i Kebenhavn, sa er det et vilkar, at man
ogsa skal kunne bygge alment. For det er vigtigt at give
tilbage til byen, s& Kebenhavn ikke ender som London,
hvor ingen almindelige mennesker lzengere har rad til at
bo. Selvom vi i disse ar pa grund af verdenssituationen
oplever mange udfordringer og gkonomiske benspaend,
sa skal det kunne lade sig gore at bygge alment. Og
det kan det, hvis man veelger at ga ind i rummet med
den rette attitude om at fa det til at lykkes”, fortaeller
Bjarke Windelav Graae.

Peter tilfgjer, "Udfordringen er, at statens maksimums-
belgb og kommunens ambitioner ikke helt falges ad. Det
koster mere at bygge baeredygtigt, som i dag selvfolge-
lig ogsa er et krav til det almene byggeri. Det er fint at
veere ambitigs, men det skal ogsé veere realistisk. Des-
veerre er processerne nemlig stadig sa lange, og
bekostlige at det ofte er urealistisk at gennemfgre et
projekt indenfor rammerne givet af staten.”.

AAB

Boligforeningen
AAB har eksiste-
ret siden 1912 og
er Danmarks
eeldste og star-
ste almene
boligforening.

AAB udlejer
knap 20.000
almene boliger
fordelt pa 110
afdelinger i
Kgbenhavn

og omegn.

Andreas Damm og Peter Basland

AAB

"Men det positive er, at flere partier pa tveers af Borger-
repraesentationen anerkender, hvor vigtigt det er at bygge
alment i en hgj kvalitet. Det skyldes bl.a., at vi har forenet
vores dagsorden og star staerkere”, indskyder Tony.

Fezelles om Kgbenhavn gennem 20 ar

“Vores samarbejde gar tilbage til 2004 med Karen Blixen
Parken i @restad Nord, der var det fgrste byggerii den
nye bydel. Der stod vi overfor en feelles udfordring i at
finde ud af, hvordan man bygger en helt ny bydel. Her
blandede vi almene boliger, andelsboliger og pensi-
onskasselejligheder side om side. Siden da har vi haft
et ubrudt og meget tillidsfuldt samarbejde. Den lange
relation gar, at processerne bliver hurtigere, og vi lgser
eventuelle problemer stille og roligt. Det gor ogsa, at vi
i dag kan abne mange dgre sammen med en stor tro-
vaerdighed”, fortaeller Tony.

Andreas fortsaetter, “Ja, man kan sige, at det har fungeret
godt at have et samarbejde om at skabe den blandede
by. Vi kommer ganske enkelt leengere, nar vi sidder
omkring samme bord”.

"Samtidig har vi gennem arene fulgtes ad gennem
hejkonjunkturer og lavkonjunkturer. Nar vi har vaeret
udfordret af f.eks. finanskrise og hgje byggepriser, har
vi hjulpet hinanden sikkert igennem?”, forteeller
Andreas, og Bjarke fortsaetter ”| AG Gruppen prioriterer
vi alment byggeri, fordi vi skal huske, at byggeriet altid
gar op og ned. En del af den gode relation er netop at

Arsrapport 2023 | 31

Tony Christrup Bjarke Windelgv Graae

AG Gruppen

veere der for hinanden - b&de i gode tider og i krisetider”.

Peter og Andreas tilfgjer, "En af grundene til vores lange
samarbejde er ogs4, at vi deler feelles veerdier pa tveers
af vores organisationer. Det handler om mennesker og
en feelles forstaelse for, hvor vi kommer fra.”

Fremtidens almene boliger: Fzerre krav,

mere dialog og mere tryghed

"Almene boliger har altid betydet meget og vil fortsat
betyde meget i fremtiden. Der er masser af velvilje
omkring at bygge alment. Men den store udfordring er,
at processen omkring det er langsommelig pa grund
af gkonomi, krav og regulativer. Det giver ungdvendigt
mange benspaend for at bygge mere og hurtigere. Sa
der er behov for bedre dialoger om, hvordan vi kan fa
tingene til at lykkes hurtigere”, siger Bjarke.

"Det eri alles interesse at samarbejde om Kgbenhavn.
For os er baeredygtighed allerede en selvfolgelig prae-
mis. Fremadrettet vil vi se et forpget fokus pa tryghed
og trivsel i byen, bade i arkitekturen men ogsa gennem
de blandede boformer, sa folk har lyst til at blive
boende, uanset hvor man er i livet”, tilfgjer Tony.

"I AAB har vi det ogsa sadan, at vi ikke l@ber efter trends,
men fortsat vil bygge pa vores veerdier om at skabe boli-
ger med faellesskab, tryghed og naerveer for alle. Fordi
det tror vi pa, virker nu og i fremtiden”, afslutter Peter.

AG Gruppen
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- Blandede boformer
~ erikke noget nyt

| 2010 stak vi spaden i jorden til 486 blandede boliger
i Drestad Syd, hvor der er plads til storbylivet, hgijt til
himlen og fredet natur lige udenfor dgren.

Vi har leenge udviklet projekter med fokus pd, at byens  Plads til vandhunde, heste og koer

ere er forskellige steder i livet. | &rene 2011-2018 Mellem boligerne og Kalvebod Feelled ligger Vestamager
evi 66 ejerboliger, 81 almene boliger og 339 sgen, som er her bydelens kanaler mgdes og munder ud

me! af de bedste beliggenheder i et flydende feellesomréade, hvor kajakroere og and

e Kalvebod Feaelled vandhunde slar sig lgs. P4 den anden side af@*
pbenhavnske det unikke naturlandskab med smuk fauna og et rigt
igt dyreliv af fritlebende dadyr og harer samt de graes-
nde heste, keer og far i folde.

Byggefelt 4

Beliggenhed:
Kgbenhavn S

Projekt:

486 boliger,

Fordelt: 66 ejerboliger
81 almene boliger

o, 5 (AAB)

~ x . - 339 private lejeboliger -
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Byg flere 2v'er for
Kebenhavns skyld

| dag soger flere og flere mod hovedstaden. Det presser
boligmarkedet, priserne og byens borgere. Ikke mindst
fordi data viser, at byens nye byggerier bliver bygget til
dem, der flytter ud af Kebenhavn.

| AG Gruppen er vi optagede af at forsta boligmarkedet
og saette et meningsfuldt preeg pa byudviklingen — ikke
mindst i Kebenhavn, hvor vi har flere aktiviteter, der er
med til at forme byen nu og i fremtiden. Det handler i
hoj grad om at afleese markedet og bygge rigtigt, nar
byggeriet skal std i 100 ar. En af de eksperter, vi lytter
til, er Curt Liliegreen fra Boliggkonomisk Videncenter.
Her giver han os et overblik over Kesbenhavns udvikling
og udfordringer.

Kobenhavns store transformation

11970’erne var Kgbenhavn sa hardt ramt af deindustri-
alisering og misvedligeholdelse, at man oplevede en
reel masseudflytning til forstaederne, hvor nye parcel-
huse og almene boligomrader lokkede.

11980 vedtog politikerne den store byfornyelses- og
saneringslov, der for alvor slog igennem omkring 1995.
Henover arene blev der afsat i alt 80 mia. kr. til at hojne
boligstandarden i Danmark og sikre mere sammen-
haeng og tryghed i byen. En stor del af disse penge gik
til at bringe boliger i Kebenhavn op til nutidig standard
med basale installationer som wc, bad og fiernvarme.

Bagsiden af byfornyelsen

Mens der blev brugt store summer pa at renovere de
forspmte boliger, fiernede man samtidig de billige
baggardsboliger og kaelderlejligheder og begyndte at
sld sma lejligheder sammen til storre lejligheder. Det
betgd, at de mest udsatte borgere flyttede til udkanten
af byen og nye, mere velhavende borgere flyttede ind.

Byfornyelsen skete samtidig med overgangen til det
service- og oplevelsessamfund, vi kender i dag, og
som folk nu stremmer til byen for at opleve. Det er
ogsa smittet af pa den kebenhavnske kvadratmeter-
pris. 1 1995 var kvadratmeterprisen nogenlunde den
samme som i Odense. | dag er kvadratmeterprisen
dobbelt sa dyr som i Odense. Trods de stigende priser
vokser hovedstaden stadig med 6-9.000 mennesker

om aret. Det er dog ikke unikt for Kebenhavn, at
befolkningen s@ger mod byerne — det ser vii hele EU.

Single-paradokset

Det interessante er imidlertid, at der faktisk ikke er
kommet flere 2-vaerelses lejligheder i Kebenhavn siden
1980’erne. Det, der bygges nu, er oftest for dyrt og for
stort, fordi man i Kebenhavns Kommmune historisk har
haft en tendens til at satse pa bernefamilierne. Men det
viser sig, at det ikke kun er b@rnefamilierne, der sgger
mod byerne. Det er ogsa de unge og aldre singler, og de
segmenter efterspgrger i hgjere grad 2-vaerelses boliger.
For | dag bliver flere midaldrende skilt og beholder hver
deres bolig. Samtidig vaelger flere et liv uden born eller
en livsstil, hvor de er et par, men bor hver for sig. Faktisk
er op til 60% af alle almene boliger beboet af singler.
Og derfor er der i hgj grad brug for flere, mindre og
mere betalbare boliger. Det er Kebenhavn heldigvis
blevet opmaerksomme pa, og der er nu et pget fokus
pa at udvikle flere blandede boformer.

Fordelene ved den blandede by

| dag bruges der store summer pa at genoprette fejl
fra 1960-70’erne, og de udsatte omrader, der blev dan-
net i f.eks. Mjelnerparken, Gjellerupparken, Tingbjerg
og Brgndby.

Vi kan se pa udenlandsk data fra f.eks. Amsterdam,
Paris og Wien, at den blandede by er godt for den
sociale sammenhaengskraft i byerne. Det giver ganske
enkelt mere integration pa arbejdsmarkedet, mindre
kriminalitet og mere tolerance mellem mennesker, og i
sidste ende en bedre balance i byen. Derfor er det et
problem, nar huslejen bliver sa hgj, at helt almindelige
mennesker ikke kan betale. Sa skaber vi omrader med
nye udfordringer.

Mit rad til udviklere og arkitekter er derfor at genop-
dage det sociale fokus, som var kendetegnende for
mange arkitekter tilbage i 1930’erne.
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Curt Liliegreen

Uddannet cand.polit. Direktar

i Boliggkonomisk Videncenter.
Tidligere anseettelser teeller
bl.a. chefgkonom i Entreprenar-
foreningen, administrerende
direkter for Byggeriets Evalue-
rings Center og radgiver for
direktionen i Realdania.

Hvad er der brug
for i fremtidens
Kobenhavn?

Flere sma og betalbare
boliger

Der skal bygges flere
2-veerelses- og andels-
boliger, som folk har
rad til.

God infrastruktur

Flere unge fraveelger
bilen. Derfor vil de gerne
bo teet pa byen eller i
det mindste taet pd en
metrostation, hvor de
kan komme hurtigt ind
til alt det sjove.

Bilfri omrader

| takt med de mange
nye beboere er der ogsa
kommet mange flere
pres pa infrastrukturen,
og det skal der handles
pa. For vi ser, at flere
bgrnefamilier flytter ud
mod Gentofte, Lyngby og
Gladsaxe for at fa flere
gronne omrader og mere
naerhed til naturen. Her
kunne man overveje at
gore flere omrader bilfri
for derigennem at fast-
holde flere familier.
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Cikoriehaven

Beliggenhed:
Hedehusene

Projekt: 110 boliger
Certificering:
DGNB Guld

Etageareal:
Ca.10.500 m?

Bygherre:
AG Gruppen

Arkitekt:
TNT Arkitekter
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En ny bydel
blomstrer frem

Der er noget ganske specielt ved at veere med til at
bygge en ny bydel. AG Gruppen var blandt de fgrste,
da @restaden i Kebenhavn blev forvandlet fra mark

til by. Det samme geelder for Neerheden — en ny spaen-
dende bydel, der netop nu etableres gst for Roskilde
centrum med bade indkeb, skole, fritidscentre og
natur inden for raekkevidde.

Boliger for alle

Her bygger AG Gruppen Cikoriehaven, der bestér af
i alt 110 ejerboliger i et varieret byggeri med bade
reekkehuse, opgangshuse og punkthuse. Alle med
egen terrasse eller altan tilknyttet boligen, der lader
lys og luft stremme ind.

Cikoriehaven er et godt eksempel pé et fleksibelt
boligkompleks med mange forskellige typer og star-
relser af boliger, der tilsammen favner store dele af
den samlede livscyklus. Her er boligen til unge stude-
rende, par, bgrnefamilier og seniorer — et spaendende,
multifacetteret publikum, som sammen vil kunne
nyde godt af byggeriets feelles goder.

Meget at mgdes om

Byggeriet er opkaldt efter den lysebla blomst cikorie,
der vokser vildt i de danske grofter. Og netop natur har
veeret inspirationen i gdrdrummet, hvor man lukker
omradets vilde planter ind og skaber en naturlig eng
mellem boligerne med plads til biodiversitet og fri leg.
Engen passer sig selv og holder driftsomkostningerne
nede for beboerne.

Midt i alt det grenne ligger et stort og laekkert faelles-
hus, som kan bruges aret rundt til madklubber, faste-
lavnssjov, sommerfester, barnedab eller glagghygsge.
Derudover har feellesomradet et udekokken, legeplads
og i det hele taget plads til at leve.

Det hele ligger lige i naerheden

Fra Cikoriehaven er der en kort gatur ned til det fredede
naturomrade Sejlbjerg mose, hvor skoven, sgen og de
sma, snoede stier byder pa sma hverdagseventyr.
Mens det store natur- og fritidsomrade Hedeland kun
ligger 6 minutters biltur vaek. Savner man byens travle
puls, er der kun 1 km til Hedehusene og stationen, hvor
toget nar Kpbenhavn H pa 18 minutter og Roskilde pa
bare 7 minutter.
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Biodiversitet og
blandede boformer
kommer til Ballerup

| Ballerup kommune gnsker man at fremme den
baeredygtige byudvikling gennem nye byggerier.
Den proces bidrager AG Gruppen og Laegernes
Pension til, nar der opfares 100 private lejeboliger
i bolisgomradet Baltorpen taet pa Ballerup station.

Med projektet far hele omradet en revitalisering,
der bringer nye beboere til omradet og skaber bedre
betingelser for planter og dyr.

Byggeriet aflgser en reekke nedslidte almene ejen-
domme, der ikke stod til at redde. Men i stedet for at
erstatte boligerne 1:1 med alment byggeri suppleres
omradet med nye private lejeboliger. Det er ikke en
helt ukompliceret sag, nar der skal bygges i taet sam-
spil mellem et eksisterende boligomrade og et nyt.

Den rede by fores videre

Det er vigtigt, at byggeriet integreres naturligt i byens
and, men samtidig tilferer noget nyt. Ballerup er kendt
som den rgde by med en stor tradition for rede mursten
og tegl. Den tradition bygges naturligvis ogsa ind i
Maias Veenge, nar boligerne opferes i rede mursten,
der integrerer naboejendommens arkitektur. Samtidig
bygges boligerne forskudt i 2-4 etager, der giver et

interessant og varieret udtryk. Alle boliger bygges
efter standarderne i DGNB Guld-certificeringen med
moderne forsyningskilder pa taget.

Biodiversiteten flytter ind

Boligerne kommer i seerlig grad til at bidrage med at
fremme biodiversiteten i omradet. Derfor er det ikke
tilfaeldigt, at projektet er opkaldt efter den romerske
gudinde, Maia, der var fertilitetens, forarets og plante-
vaekstens beskytter. Det bliver helt tydeligt, ndr man gar
en tur mellem boligerne. Blandt den rolige arkitektur
bugter sig et harmonisk og frodigt gardrum med slyn-
gede stier imellem de lette treeer og planter. Her er
ingen lige linjer og fintklippede graesplaener men et
gront bunddaekke, der far lov at vokse vildt, sa insek-
terne kan flytte ind. Langs stierne, ved legepladserne,
bygges sma insekthoteller med plads til de flyvende
gaester og giver beboerne mulighed for at folge livets
gang i insekternes verden fra teetteste hold.
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Maias Vaenge

Beliggenhed:
Ballerup

Projekt: 100 boliger

Certificering:
DGNB Guld

Etageareal:
Ca. 6.600 m?

Bygherre:
Laegernes Pension
og AG Gruppen

Arkitekt:
ACT Architects
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V| er en del afé en branche der foT alvor skal til at se 5|g
selv ;Wr}eﬁe Gennam mange &r har branchen haft et
overforbrug af m’atérlaler og penge. Vi har bygget op,
revet ned og smldt ud. Derfor star vores branche i dag
{e]/10] % af verdens CO,-belastning og 35 % af alt affald.
Det kan vi hverken lgnorere eller veere bekendtien
verden, der er presset pa stort set alt.

Sa det siger sig selyv, at vi skal endre den made, vi
bygger, agerer og taenker pd. Det er tid til at gore op
med overforbrug og darlige vaner. Den proces har Vi
for laengst taget hul pa i AG Gruppen. Baeredygtighed
er og har veeret pa vores agenda gennem flere ar.

| dag gennemsyrer tankegangen alt, hvad vi ggr — fra vi
taenker de forste tanker, til byggeriet star faerdigt.

Baeredygtigt er ikke godt nok

Der findes mange fortolkninger af, hvad der er beere-
dygtigt, og hvordan det bliver brugt til den ene eller
andens fordel. Derfor er en international, anerkendt
certificering som DGNB og ny lovgivning som EU tak-
sonomien et stort plus for vores branche. Iseer for os,
som helst vil ggre tingene efter bogen

— og mere til.

Hvor DGNB er et holistisk syn pa baeredygtighed, der
tager lige meget hgjde for miljg, skonomi og sociale
hensyn, er EU taksonomien et alt eller intet i forhold til
de miljpmeaessige hensyn. Begge steder vurderes den
enkelte bygnings CO,-belastning og miljgpavirkning

gennem hele bygningens levetid — ogsa lang tid efter,
vi har forladt byggepladsen.

Det gor ogsa beaeredygtighed langt nemmere at hand-
tere i byggeprocessen, hvor det er med til at skabe ro,
retningslinjer og overblik. Det er ganske enkelt baere-
dygtighed sat pa formel, der gor det muligt for os at
benchmarke byggerier op mod hinanden. En internati-
onal frivillig standard og ny lovgivning fra EU, begge
tilpasset til danske forhold og krav, men markant

mere ambitigs end den almindelige danske lovgivning.

Og det kan vi kun bifalde.

Vores standard er guld

Som minimumskrav har vi i AG Gruppen besluttet, at
alle byggerier, hvor vi selv er bygherre, skal vaere DGNB
Guld-certificerede. Det betyder, at de opfylder samtlige
36 kriterier, der indgar i DGNB-standarden. Allerede nu
har vi mere end 3.000 certificerede boliger, der enten er
under opferelse eller star faerdige.

( elt ind i baggarden
} selv en hgj standard at

re det endnu bedre, sa ga
et b der i hgj grad brug for. Allere
dens befolkning i byomrade
or bliver baeredysgtig byudvikli
1 iden, nar flere mennesker skal
en pa mindre plads. Det kraever
g neermiljger, der giver energi til de
liv, der skal leves der. Derfor er det

0s 0gsd at opbygge sundhed og vel-

‘ ) fﬁ_n,i%jérb grad skql,"",
i ~ W e S g '; ned mennesket i
i "'F. e éskqtv re sg-fleksm t de kan tilpasses

e b - » 4ﬂereylwsst‘ddler ‘Bygge firene sunde materialer med

- flere funktioner. | orrg ser hvor gﬁrdrum ikke bare
d 3 skaLvae;e tﬁﬂ!ﬂw p‘arkerer biler og cykler. Men ande-

W . ller hvor kan tanke energi, lege og finde ro. En
der iF gFlt ‘naturlig og spaendende for os at

A ar ergel’h
. - s 5'3 5 .-' |
- . R o

Arsrapport 2023

'd,a_rped DGNB og det har vist sig at

) veerktgj i forbindelse med arbejdet
sonomien. Det er blevet en klar rettesnor i
r, som helt konkret giver feerre misforsta-

- nir{g og et faelles mal i en hverdag, hvor vi sammen fin-
~ der nye lgsninger, der rykker ved konventionerne. Nye
mader at genanvende eksisterende materialer, som f.

eks. at genbruge nedrevet materiale til nye veje

\én,akring byggeriet. Eller finde nye, speendende materi-

aler som f.eks. selvrensende fliser til brusekabiner, der
gor renggringsmidler overfladige.

Beeredygtighed gar, at vi taenker nyt. Vi teenker frem.

Vi teenker i lgsninger. For vi skal ggre det bedre end
standard, s& vores byggerier kan holde langt ind i
fremtiden. Det er den bedste og mest rigtige investe-
ring for beboere, investorer og ikke mindst vores
omverden.

Sadan deltager vi ogsa i baeredygtighedsagendaen

Vivar medstiftere af faellesskabet under RFBB "Partners for Sustainable Real
Estate and Construction”. Desuden er vores direktgr for Public Affairs,
Tony Christrup, bestyrelsesmedlem i Radet for Baeredygtig Byggeri.
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EU har en mélsaetning om, at unionen skal vaere
klimaneutral senest i 2050. Derfor har man bl.a. skabt
EU taksonomien: et feelles regelsaet for hvilke gkono-
miske aktiviteter, der kan betragtes som vaerende
miljgmaessigt beeredysgtige.

Helt grundleeggende er taksonomien et feelles seet
krav og regler, som ger det muligt for:

— virksomheder systematisk at dokumentere deres
baeredygtighedsindsats.

— omverdenen at identificere, hvordan forskellige
virksomheder arbejder med baeredygtigheds-
agendaen.

— investorer at skelne mellem baeredygtige og
ikke-bzeredygtige investeringer.

Vores indkgber Allan Juhl Carlsen og projekteringsle-
der Jonas Munch Rasmussen har sat sig godt ind i
stoffet, og de fortaeller her om, hvordan vi arbejder
med taksonomien.

Vi hilser taksonomien velkommen

"Selvom taksonomien skal accelerere den bzaeredygtige
udvikling i europaeiske virksomheder og skabe et mere
transparent marked, s& er vores indtryk, at mange
virksomheder anser den som kompliceret.

| AG Gruppen har vi imidlertid i mange ar bl.a. arbejdet
med DGNB i alle lag af udviklings- og byggeprocessen,

og vi hilser derfor taksonomien velkommen som et nyt
vaerktgj, der er med til at synligggre vores indsatser”,
beretter Allan.

"Det nye er, at taksonomien er en del af flere starre
EU-lovgivninger, bl.a. CSRD, som vi i AG Gruppen er
underlagt fra 2025. Derfor handler det nu om, at fa
leverandererne med ombord. For det gar staerkt, og
det skal ga steerkt, nar tingene skal andres. Det er
egentligt meget simpelt”, forteeller Jonas, "EU takso-
nomien skal skabe en dominoeffekt gennem hele
veerdikaeden og stille krav ud i alle led. Her skal vi sa
sikre, at vores andel af den samlede keede er med
og lever op til kravene. For nu star det simpelthen
sort pa hvidt: Vi skal veere grennere. Det er bare den
nye standard for alle, og set i det perspektiv er vi
ganske godt med”.

Danmark er helt med fremme

Allan fortsaetter: "Set ud fra et brancheperspektiv,

sa er vi stadig i en form for en gvefase. For eksempel
mangler vi stadig en del af de byggematerialer, der skal
til for, at vi kan leve op til EU’s krav. Derfor er vi godt i
gang med at stille krav til vores leverandgrer. Nar det
sa er sagt, sa er vii Danmark dog langt fremme takket
veere Bygningsreglementet og de frivillige muligheder
DGNB-ordningen har tilfgjet. | AG Gruppen har vi
arbejdet med DGNB-ordningen siden 2015. Det gar

Allan Juhl Carlsen

Indkeber

overgangen fra DGNB Guld til EU taksonomien helt
naturlig for os. Generelt kan vi jo godt lide krav og at
veere lidt foran udviklingen. Vi har aldrig vaeret i tvivl
om, at baeredygtighed er den rigtige vej frem. Nu er
det bare hele EU, der skal leve op til de samme krav
og vaere en del af udviklingen. Og her er det de nye
EU-krav om sustainable finance og baeredysgtige
investeringer til den finansielle sektor, der traekker
udviklingen ud i alle led.

De naeste 2-3 ar kommer det til at g& ud over dem,

der ikke justerer deres forretning til den nye virkelighed.
For nogle vil det kraeve store investeringer — maske sa
store, at de ikke kan fglge med. Men vi skal alle til at
treeffe nye, afggrende valg, hvor ingen leengere kan
gemme sig bag “det, vi plejer at gore”. Alle skal teenke
nyt og implementere nye mader at bygge pa. Det
eneste, der ikke aendrer sig, er grundtanken om, at de
ting vi bygger, stadig skal holde laenge efter, vi ikke selv
er her laengere.”

Taksonomien holder os skarpe

Allan forklarer: ”Vi ser pa taksonomien som nye mal-
saetninger, der skubber os fremad mod endnu bedre
lpsninger — bade som virksomhed men ogsé som

3 ]
Jona;“::h Rasmussen
jekteringsleder
« ol i

branche. Det er et rigtig godt og effektivt vaerktgj til at
rykke alle. Vi gor os klar til 2025 ved at laere sa meget
som muligt om alle malsaetningerne. Udviklingen gar
ekstremt hurtigt, for EU kommer faktisk med nye krav
hvert kvartal. Internt presser vi ogsa hinanden og rad-
giverne til f.eks. at finde nye materialer og nye mader
at bruge dem pa. Det gor, at alle er mere pa stikkerne
og klar til naeste justering. Faktisk er der neermest gaet
sport i at finde de nye produkter, der kan spare CO,”.

Jonas fortsaetter: "Vi kigger f.eks. meget pa beton. Vi
kan ikke fijerne den, men vi arbejder med at minimere
meengden og bruge mere trag, gips og isolering, de
steder, hvor det giver mening. Samtidig gavner de nye
materialer ogsa beboerne, iszer pa energiforbrug og
indeklima, og det er selvfglgelig med til at gore vores
byggerier mere attraktive”.

"Set udefra er det maske ikke helt logisk, at EU takso-
nomien er havnet i indkgbsafdelingen. Men det er
faktisk helt naturligt for os, fordi vi allerede er grundigt
inde i DGNB stoffet. Og sé& er det bare virkelig tilfreds-
stillende, at det ikke kun er pengene, der bestemmer.
Endelig kan vi veere med til at gare en reel forskel i
byggebranchen” afslutter Allan.
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Affaldshierarkiet

Genanvendelse:
Affaldsprodukter, der kan finde-
les eller nedbrydes, hvorefter der
indvindes stoffer eller materialer
fra de nedbrudte produkter. De
indvundne materialer kan herefter
bruges ved fremstilling af samme
type produkter (f.eks. beton)
som de oprindelige eller til helt
andre produkter.

Genbrug:

Affaldsprodukter, der efter reng@-
ring, kontrol af funktion og evt.
reparation og kan bruges igen 1:1.
f.eks. kan vinduer fra det byggeri
som tidligere la p& grunden, gen-
bruges i andre sammenhaznge.

Anden nyttiggorelse af affald:
Nar affaldet erstatter andre
materialer, men ikke samtidig
forberedes til genbrug eller gen-
anvendes. Der skelnes mellem
to typer af situationer. Enten
bruges affaldet/materialet til
opfyldning/opfyldningsoperati-
oner og erstatter f.eks. jord og
stabilgrus. Alternativt gar affal-
det til forbraending og giver
energiudnyttelse f.eks. i forbin-
delse med fjernvarme.

| takt med de skaerpede krav fra bade DGNB
og EU taksonomi bliver affaldshandtering
pa byggepladsen en stigende ngdvendighed.

Rundt omkring pa vores byggepladser arbejder vores
byggeledere dagligt med affaldshandtering, bade som et
led i opnaelsen af DGNB Guld-certificeringen, men ogsa
fordi det er almindelig sund fornuft.

Med EU taksonomiens specifikke krav bliver arbejdet
endnu mere stringent, og derfor har vi nedsat en styre-
gruppe, der arbejder pé et forbedret affaldskoncept, der
kan tilpasses den enkelte byggeplads. Pilotprojektet rul-
les ud til maj, nar byggeriet af VABN pabegyndes.

Bag pilotprojektet ligger mange timers screening og kort-
leegning af den samlede maengde affald fra bade ned-
brydning og opferelse pa byggepladserne. Denne data er
afggrende i forhold til EU taksonomiens krav, der kraever,
at 70% af alt byggeaffald skal kunne genanvendes, gen-
bruges eller bruges som anden endelig materialenyttig-
gorelse (inkluderer ikke forbreending).

AG Gruppens samlede affaldsmaengde for netop de 3
kategorier ligger mellem 70-80% i opfarelsesperioden,
og endnu hgijere, hvis nedbrydningen regnes med. Det
kan vi takke vores mange ars erfaring med DGNB for. Det
har givet et naturligt forspring i forhold til viden og meto-
der til at sortere vores affald. S nu har vi en god platform
for videre optimering og fintuning, sa endnu mere affald
kan indga i en cirkulzer skonomi. Allerede nu bliver vores
traeaffald til nye spanplader, og beton knuses for at blive
til underlag pé nye veje omkring byggerierne. Men det er
et klart mal at blive endnu bedre, hurtigt.

En af de mader, vi kan optimere affaldshandteringen, er
ved at analysere det kommmende byggeris materialer og
byggetakt, sa vi far en klar ide om, hvilke fraktioner, der er
behov for og hvornar. Det giver dels en bedre styring i
byggeperioden, men ogsa et bedre overblik over vores
materialeforbrug, sa vi undgar at kassere ubrugte materi-
aler. Alt det sammenholder vi med kravene fra DGNB og
indretter herefter byggepladsen i samarbejde med vores
entreprengrer, s vi bade tager hensyn til affaldshandte-
ringen, men ogsa deres arbejdsrutiner.

En af udfordringerne ligger bl.a. i skiltningen af bygge-
pladsen, sa det er nemt og hurtigt for hdndvaerkerne at
affaldssortere, mens de arbejder. Dertil skal vi ogséa tage
hgjde for, at byggepladsen forandrer sig fra etape til
etape, og det kraever en meget fleksibel logistik, handte-
ring og ikke mindst skiltning. Samtidig er der hele tiden et
pkonomisk aspekt, der skal opvejes i forhold til indretning
af pladsen. | gjeblikket koster det paradoksalt nok mere
at temme en big bag end en container. Til gengaeld spa-
rer vi penge i det lange lgb, nar vi sorterer rigtigt.”

Og netop big bags er nedvendige, nar byggefelterne
enten er sma, eller pladsen er trang. Det kraever nye
arbejdsgange og nye mader at taenke pa, som vi alle skal
vaenne os til. Derfor har vi en lgbende dialog med hand-
veerkerne om vigtigheden af affaldshandtering, og hvor-
dan vi optimerer processen for dem.

Dog handler projektet ikke kun om, hvordan vi bedst
handterer affald, nar det er produceret, men ogsa hvor-
dan vi minimerer maengden, allerede inden det kommer
til vores byggepladser. Et eksempel, hvor AG Gruppen har
fundet et sted at optimere og minimere maengden af
byggeaffald er, nar vi monterer vinduer udefra i stedet for
indefra, som man ellers har gjort i rigtig mange ar. Pa den
made kan vi skaere ned pa palleforbruget. Det er et godt
eksempel p&, hvordan vi kan se pa vores egne processer
og optimere ved at bygge smartere til gavn for klimaet.

Faktisk bestér storstedelen af affaldet pa byggepladsen
af emballage som pap, plast og treepaller fra f.eks. de
kokkener, vi indretter boligerne med. Det giver os ogsa
anledning til at spille tilbage til leverandgrerne og f& dem
til at minimere eller gentaenke emballageforbruget. For
alle er ngdt til at bidrage til baeredygtighedsagendaen og
levere det, derskal til.

Helt overordnet er det et puslespil, der skal ga op. Vi skal
alle veenne os til at affaldssortering ikke laengere kun
foregar derhjemme, og det handler i hgj grad ogsa om, at
stille krav og presse hinanden lidt. For det siger sig selv:
Hvis ikke vi kan leve op til kravene, sa er der ingen bygge-
projekter i fremtiden. Sa affaldssortering gavner os alle i
leengden.
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Ingen vil dremme
om at rive det ned

om 100 ar

Kobenhavnerboliger inspireret
af folkelighed og arbejderrgdder.

Pa graensen mellem det gamle Sydhavnen
og det nye Teglholmen byggede AG Grup-
pen Kghlers Have i samarbejde med Nrep.
Det nye kvarter bestar af 384 boliger og et
plejecenter, som alle er certificerede efter
DGNB Guld. Men mest af alt er Kghlers
Have et godt eksempel pa, hvordan vi
bygger historien sammen med nutiden.

Sydhavnens nye gamle kvarter

Det har fra starten vaeret ambitionen at ind-
drage Sydhavnens historie og stemning i det,
der nu skal vaere rammen om et moderne
kebenhavnerliv. Sammen med SWECO
Architects har vi taget et skridt tilbage i tiden
for at skabe en arkitektur, som varer ved.
Vi har fundet inspiration i omradets egen-
art og tager udgangspunkt i den seerlige
arkitektoniske stil, som i forvejen kende-
tegner Kebenhavns Sydhavn, men ogsa i
bydelens folkelighed og arbejderrgdder.

Et mgde mellem klassisk og moderne
Byggestilen i Kehlers Have er en hyldest til
vores danske byggetradition og klassiske
handveerk. Her nyfortolkes den klassiske
Sydhavns karré og traditionelle kebenhav-
nerbolig i et byggeri indrammet af saddel-
tage, handstrggne mursten og vindues-

Kohlers Have

Beliggenhed:
Kgbenhavn SV

Projekt: 384 lejeboliger, erhverv og
et plejecenter

Certificering:
DGNB Guld

rammer i klassiske farver. Hver karré har
forskellige murdetaljer og vinduerne varie-
rer fra store dbne glaspartier til de klassi-
ske sprossede vinduer.

Det moderne hverdagsliv leves i hgjden
| Kghlers Have har man overblik over byen
fra de lyse tagboliger eller fra tagterrasserne,
der er forbundet af feelles gangbroer mellem
bygningerne, sa beboerne let kan bespge
hinanden og dyrke faellesskabet eller bare
nyde tilveerelsen i den friske luft. Heroppe
er der frit udsyn mod indre by, kanalerne,
Sydhavnstippen naturomrade og alle de nye
caféer, der popper op i takt med udviklingen
af det nye, levende Sydhavn.

Bygget til at holde nu — og i fremtiden
Kohlers Have er vores bidrag til byens fort-
satte positive udvikling af Kebenhavn. Alle
involverede i projektet er stolte af at levere
et resultat, hvor funktionel hverdagsarkitektur,
smukke og holdbare materialer garopien
hojere enhed. Det haber vi, at de kommende
generationerne vil seette pris, sa de fortsat
vil bevare og vedligeholde bygningerne. Det
er i sidste ende det bedste, vi kan gare.

Etageareal:
Ca. 41.000 m2

Bygherre:
AG Gruppen, Nrep,
AAB og Kgbenhavns Kommune

Arkitekt:
Tegnestuen Vandkunsten og
Sweco Architects
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Jagten pa de D

Indkgber

nye materialer
fortsaetter

Indkebsafdelingen i AG Gruppen har om muligt faet en ;:

endnu vigtigere funktion, som en central del af udviklingen - ..
af nye boliger. Det nye er, at alt nu skal males i bade penge

og pavirkning af klima og milje. EU taksonomien er

ganske enkelt det nye pejlemaerke, der vender op og ned .
pa stort set alt i byggebranchen. Der skal skrues pa alle '
knapper for bl.a. at fa CO,-aftrykket ned i alle led. Og

indkeb spiller igen en meget vigtig rolle for at na i mal.

Jesper Stig Hedekeer, kalkulations- og indkebschef, og

Allan Juhl Carlsen, indkeber, giver her friske eksempler

pad, hvad der sker pa materialefronten lige nu.

CO, er fortsat det nye succeskriterie

"Vi fortsaetter, hvor vi slap i 2022. Men nu gér det bare
endnu hurtigere. Hvor vi sidste ar var i gang med at
researche pa alternative byggematerialer, sé er vinu i
fuld gang med at integrere de nye materialer overalt.
F.eks. testede vi den CO,-besparende mursten sidste r.
Den indfases nu som standard i alle vores byggerier.
Hastigheden hvormed det sker, skyldes iseer EU’s nye
krav om taksonomi og CO,-regnskab i alle led af bygge-
processen. Sa nu er vi faktisk i en situation, hvor vi
mangler flere materialer, der lever op til de forskellige
krav i EU taksonomien. Desuden er der stadig stor
mangel pa kollektive testprojekter, der har fokus pa
nye materialer, holdbarhed og sikkerhed. Der mangler
ganske enkelt mere viden”, forteeller Jesper.

| AG har vi en feelles ambition om hele tiden at blive lidt
skarpere pa vores CO_-aftryk. Vikan jo godt lide at vaere
foran kravene og vaere med til at seette dagsordenen

inden for boligbyggeri af vores starrelse. Vi oplever, at de
nye krav virkelig er med til at rykke vores leverandgrer.
CO, er pludselig blevet et lige sa stort parameter som
okonomi, og det er en positiv udvikling”, forklarer Allan.

Tree kan ikke redde verden alene

"Forst troede vi naesten, at det ville vaere slut med at
bygge i beton. Men der er heldigvis allerede udkommet
et nyt materiale kaldet Futurecem fra Aalborg Portland.
Det blander genbrugsbeton i betonen og mindsker
CO,-aftrykket med ca. 30%. Til gengaeld bruger vi trae,
hvor det giver mening. Vi kan ikke alle bygge i trae, for
sa giver det ogsa en ubalance i skovdriften. Men vi kan
taenke trae ind i en kombination med beton. F.eks. kan
vi bygge de pverste etagemeter i tree og pd den made
saenke CO,-aftrykket. Vi har ogsé udfordret brugen af
skumbeton som underlag for gulvvarme. Sa vi genover-
vejer det originale strggulv igen, fordi det simpelthen
betaler sig pa den lange bane”, forklarer Jesper.

Affaldssortering pa den store skala

"Allerede tidligt i byggeprocessen er indkgbsafdelingen
involveret i at vurdere, hvor meget affald byggeriet
genererer, og hvordan vi kan genbruge det. Vi er meget
bevidste om, hvad vi smider ud, og hvor det affald ender.
Vi samarbejder f.eks. med City Container om at sortere
mursten og martel for sig, s& de enten kan genbruges
eller indga i produktionen af nye mursten i samarbejde
med producenten. Giver det billigere mursten? Nej, men
det er bedre for miljget. Vi pusler ogsa med en idé om,
det kunne vaere muligt at lave sma genbrugsstationer pa
byggepladsen, hvor lokale kan komme og hente rester
af tree og andre byggematerialer”, forteeller Allan.

Modulbyggeri i FSC/PEFC-certificeret trae

"| gjeblikket kigger vi en del pd modulbyggere, de er vir-
kelig dygtige til at bygge med et lavt CO,-aftryk, hvor
der tages hensyn til bade natur og mennesker. Vi vil
gerne samarbejde med dem i mindre byggerier som

f.eks. ungdomsboliger. Men pa laengere sigt kan deres
tilgang veere spaendende at skalere op i st@rre projek-
ter”, forteelle Allan og Jesper.

Solceller pa taget — selvfalgelig

"Der er jo en masse ting, som i dag er helt naturligt at
inkludere i det moderne byggeri. Det er helt oplagt at
teenke solceller med ind i byggeriet til at drifte byg-
ningen. Men vi vil gerne derhen, hvor vi kan lagre
stremmen til gavn for beboerne. Sa det kigger vi pa i
ojeblikket”, siger Allan.

Vandhaner uden vandspild

"Stod det til os, sa var alle vandhaner automatiske, sa
de kun lgber, nar der er brug for det. De koster lidt mere,
men de sparer til gengeeld ogsd meget vand. Det gavner
bade beboerne og miljget,” afslutter Jesper.
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AG Gruppen har
forpligtet sig til at age
fokus pa ansvarlighed
og baeredygtighed

| AG Gruppen erkender vi vigtisheden af at handle
ansvarligt inden for drift og udvikling af vores virksom-
hed, da vores aktiviteter har betydelig indvirkning pa
mennesker, milje og samfund.

Byggebranchen stér i dag for ca. 40% af verdens
CO,-belastning og ca. 35% af alt affald, hvilket vi
onsker at veere med til at forbedre. Arbejdet med at
forbedre vores klima og miljgaftryk er ikke nyt. Vi har
siden 2015 arbejdet med DGNB-certificeringer.

Vi har siden 2023 arbejdet pa at sikre compliance med
EU taksonomiforordningens krav og vi fortsaetter der-
for vores systematiske og dedikerede tilgang til at
integrere ansvarlighed i vores arbejde.

Vores forpligtelse bygger endvidere pa internationalt
anerkendte principper, sdsom OECD’s Retningslinjer
for Multinationale Virksomheder 2023, OECD’s Due
Diligence Vejledning til ansvarlig forretningsadfaerd
2018, FN’s Retningslinjer for Erhvervsliv og Menneske-

rettigheder (UNGP’er) 2011 samt Den Internationale
Arbejdsorganisations (ILO) Trepartserklaering om
principper vedrgrende multinationale virksomheder og
socialpolitik 2022. Disse principper danner grundlaget
for vores straeben efter en social baeredygtig udvik-
ling, der omfatter menneskerettigheder, arbejdstager-
rettigheder og bekaempelse af korruption samt leve
op til miljighensyn (herunder klima og biodiversitet)
via arbejdet med DGNB og EU taksonomien.

Vi arbejder allerede med at integrere klima- og mil-
j@hensyn i vores aktiviteter, hvilket afspejles i, at langt
hovedparten af vores byggeprojekter er certificeret
med DGNB Guld, en certificering der har fokus pa mil-
jemaessig, skonomisk og social ansvarlighed.

Vi fortsaetter med at forpligte os til konstante forbed-
ringer indenfor bl.a. disse omrader:

Arbejdsforhold og arbejdsmiljo

- Vi sikrer fair arbejdsvilkér for alle ansatte, herunder
rimelig l@n, rimelige arbejdstider og beskyttelse mod
diskrimination.

- Vi har implementeret sikkerhedsforanstaltninger for
at minimere arbejdsulykker og skabe et sundt
arbejdsmiljg.

Leverandgrkaade og underleverandgrer

- Vi unders@ger vores leverandgrer og underleverandg-
rer for at sikre, at vores leverandgrer overholder rele-
vante standarder, herunder standarder inden for
menneskerettigheder. Dette geelder ligeledes krav i
de relevante projekter i relation til DGNB og EU tak-
sonomiforordningen for byggeri.

- Vi vil systematisere vores evaluereringer af underle-
veranderers praksis og pavirkning pa miljg og sam-
fund.

Miljgpavirkning

- Vi vil lebende overvéage vores byggeprojekters miljg-
pavirkning, herunder bl.a. energiforbrug, affaldshand-
tering og CO,-udledning.

- Vi vil fremme grenne byggeteknikker, med materialer
der kan reducere miljgpavirkningen.

Samfundsansvar

- Vi arbejder med respekt for lokale omraders historie,
kultur og arkitektur.

- Vi sikrer praktik- og uddannelsespladser pa tveers af
organisationen bl.a. studerende pa de byggetekniske
uddannelser, som kan bruges deres uddannelse pa
vores byggeprojekter samt i projektering og indkab.

Etik og integritet
- Vi har implementeret etiske forretningspraksisser og
har en nultolerancepolitik over for korruption.
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- Vi har et fokus pa gennemsigtighed og ansvarlighed i
alle forretningsaktiviteter.

Baeredygtig planlaegning og design

- Vi optimerer vores byggedesign og planlaegning for at
minimere ressourceforbrug og maksimere effektivite-
ten.

- Vi integrerer miljgmaessige og sociale hensyn i byg-
geprojekters planlaegning og gennemfgrelse.

Uddannelse og opkvalificering

- Viinvesterer i medarbejderuddannelse og opkvalifi-
cering for at sikre, at personalet har de ngdvendige
faerdigheder og viden til at implementere de opti-
male praksisser.

- Vi har implementeret vores egen projektlederuddan-
nelse til brug pa tvaers af organisationen.

- Vi fremmer bevidsthed om vigtigheden af at tage
hensyn til klima og miljg blandt alle interessenter.

| vores bestraebelser pa arbejdet med baeredygtighed
vil vi gennemfgre lgbende risikovurderinger for at iden-
tificere potentielle negative indvirkninger pa menne-
sker, miljp og samfund i vores leverandgr- og vaerdi-
kaede. Vi vil aktivt handtere og minimere disse
negative pavirkninger, uanset om de er forarsaget
direkte af os, bidraget til af os eller er relateret til os via
vores forretningsforbindelser, f.eks. fra vores leveran-
dorer.

Viinddrager vores leverandgrer og andre interessenter
i dette arbejde. Vi ser det som afggrende at samar-
bejde med disse parter for at opna effektive og gen-
nemsigtige l@sninger.

Vi kraaver af vores leverandgrer og samarbejdspart-
nere, at de deler vores engagement i at handle ansvar-
ligt og overholde relevante internationale retningslin-
jer, og vi forventer, at vores leverandgrer og
samarbejdspartnere deltager aktivt i vores initiativer
og stotter vores mal om at skabe en mindst mulig ind-
virkning pa samfundet og miljoet.

Arbejdet med ansvarlighed og baeredygtighed er en
lebende proces. Vi forpligter os derfor til kontinuerligt
at udvikle vores tilgang og indsatser. Denne forplig-
telse er blevet godkendt af vores ejere, er tilgaengelig
pa vores hjemmeside og kommunikeres bade internt
og eksternt som en del af vores abne tilgang til vores
ansvarlighedsindsats.

Underskrift o
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Robin Feddern Bjar‘R@’ nWindeAlav Graae
Bestyrelsesformand CEO '
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Et gront andehul vokser frem

Pa en tidligere industrigrund har vi stukket spaden i
jorden og har bygget Admiralens Have: 240 nye lejlighe-
der og raekkehuse. Ud over den indre kvalitet i boligerne
har vi i hoj grad ogsa taenkt over livet mellem husene.
Det kommende kvarter bindes sammen af snoede sti-
systemer og gronne oaser i form af en naturlegeplads,
en s@ til opsamling af regnvand, stauder og blom-
strende treeer. Altsa et feelles gront andehul, der danner
rammen for et godt barne- og voksenliv.
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Hvor byliv mgder naturliv
Grunden ligger ud til Svendborgvej og omkranses af
Egelundsvej, Stationsvej og Hjallesegade.

PIFIII VS

Med letbanen uden for dgren f&r man her det bedste
. fra to verdener — luft og natur kombineret med naerhe-
. den til det pulserende byliv.

e
P& den m&de er Admiralens Have endnu et fint eksempel
pa en af de grundlaeggende tendenser, vi ser i moderne
ejendomsudvikling: en tydeligere integration og samspil
mellem natur og boliger.

|
Det DENB Guld-certificerede byggeri er i @vrigt
opkalgt efter den have, der harte til portnerboligen i
den gamle maskinfabrik, der la p& grunden. Nu bliver
det saledes til en ny og sterre have, som endnu flere i
Odenéelkan nyde.

-

.
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Det er altid sjovt

at bygge pa
hjemmebane

Vores hjemby, Odense, gennemgar i disse ar en

spandende udvikling mod at blive en baeredygtig
storby. | AG Gruppen er vi selvfglgelig stolte hver _
gang, vi far lov til at udvikle projekter pd hjemmebahe.

Vores nye projekt i Hjallese, bare fire kilometer = R

!

Admiralens Have

Beliggenhed:
Odense S

Projekt:
240 familieboliger

Certificering:
DGNB Guld

Etageareal:
ca.19.200 m?

Bygherre:
Koncenton

Arkitekt:
Arkitema Architects K/S

I 3% 50
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ic’s byer og boligomrader se ud?
prgsmal, vi hos AG Gruppen gerne
saette vores praeg pa.

enger vi udvikler,
nalen.  sager vi
kontekst, vi befinder os i.
bog ma@des vio ed investorer, kommune,
inte enter vi kan opfere beeredygtige
2d respekt for mennesker, sted og historie.
oldbare materialer, der konstant optimeres
aaftryk og teknologi.

“For os er boliger nemlig ikke masseproducerede kva-
Vi forstar, a akter. dratmeter. En bolig er ogsa et hjem, en investering og
Derfor saetter vio storie, et aftryk i historien, der skal veere sa tro mod stedet,
kultur og arkite nle bygnir&r eller atingen vil drgmme om at rive dem ned i fremtiden.
kvarterer. Vi give llinger og saetter
natur ogﬁaeredygti Jagsordenen. For os er det den bedste og mest rigtige made at udvikle
et byggeri. Alt andet ville faktisk veere respektlast.

L
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| Ledelsespategning
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Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for AG Gruppen A/S for regnskabsaret

1. januar 2023 - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og drsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens
og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af koncernens og sel-
skabets aktiviteter samt af koncernens pengestromme for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 6. marts 2024

Direktian

.
A

B rkleWiI(i elvara\ae
Adm.'direkiar - CEO

Bestyrelse
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| Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i AG Gruppen A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet
for AG Gruppen A/S for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis for sdvel koncernen som
selskabet, samt pengestremsopggrelse for koncernen.
Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og ars-
regnskabet 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 penge-
stromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge
disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisio-
nen af koncernregnskabet og ars- regnskabet” (heref-
ter benaevnt "regnskaberne”). Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af koncernen i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accoun-
tants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code.

Ledelsens ansvar for regnskaberne

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncer-
nregnskab 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 udar-
bejde regnskaberne uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskaberne er ledelsen
ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets
evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold ved-
rgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde regnskaberne pa grundlag af regnskabs-
princippet 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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskaberne
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om
regnskaberne som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i
overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesent-
lige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomi-
ske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af regnskaberne.

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:

- [dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fej-
linformation i regnskaberne, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisi-
onshandlinger 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 veesentlig fejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med rele-
vans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighe-
derne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af koncernens og selskabets
interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er
anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som
ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regn-
skaberne pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af
det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gore opmaerksom pa oplysninger

herom i regnskaberne eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspateg-
ning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at koncernen og selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struk-
tur og indhold af regnskaberne, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskaberne afspejler de under-
liggende transaktioner og begivenheder pa en sédan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

- Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de
finansielle oplysninger for virksomhederne eller for-
retningsaktiviteterne i koncernen til brug for at
udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere kon-
cernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisi-
onskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det
planlagte omfang og den tidsmeessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige obser-
vationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Odense, den 6. marts 2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 30700228

il

orten Schougaard Sgrensen
Statsautoriseret revisor
mne32129
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskaberne er det
vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesent-
ligt inkonsistent med regnskaberne eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse,
at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
regnskaberne og er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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| Ledelseberetning | Ledelsesberetning

TG RS 2 20 Hoved- og negletal for koncernen (t.kr.) 2023 2022 2021 2020 2019

AG Gruppen A/S

Papirmester Allé 20 Hovedtal

=ZIYORRATEASY Nett: tni 1.217.982 1.270.442 591.523 648.069 695.200

m nin . . . . . . .

CVR-nr.: 26865905 SHOoMmEsEing

Hjemsted: Odense Bruttoresultat 144.201 129.597 128.034 98.870 154,527

Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023 Resultat af primaer drift 57.768 36.819 48.158 19.650 77.139
Resultat af finansielle poster -56.981 120.878 75.313 109.578 726
Arets resultat 4,403 144.830 103.573 118.578 67.620

Bestyrelse
Balancesum 1.309.186 1.281.328 1.151.889 870.124 899.873
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 92.515 222714 13.830 54941 487
Egenkapital inkl. minoriteter 412.480 443.077 333.246 329.401 310.823
Gennemsnitligt antal medarbejdere (stk.) 81 76 64 67 74

‘ Noagletal

Robin Feddern Bjarke Windelgv Berit Hoelgaard Boris Ngrgaard Maj Uggerhgj Bruttomargin (%) 11,8 10,2 21,6 15,3 22,2

Formand Graae Didriksen Kjeldsen Nettornargin (%) 0.4 11.4 17.5 18.3 9.7
Egenkapitalens forrentning (%) 1,0 37,3 31,3 37,0 23,2

Direktion Soliditetsgrad (%) 31,5 34,6 28,9 37,9 34,5

Bjarke Windelgv Graae, Adm. direktgr - CEO Afkastningsgrad (%) 6,0 3,0 4.8 2,6 9,0

Revisor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab Nogletal ST N

Cortex Park Vest 3
5230 Odense M

Resultatet for finansielle poster +/- Andre

Resultat af primaer drift driftsindtaeger og andre driftsokostninger.

Bruttoresultat x 100
Bruttomargin (%) Virksomhedens driftsmaessige gearing.
Nettoomseetning

Arets resultat x 100 ; ) :
Nettormargin (%) Vlrksorln‘hedens driftsmeessige
Nettoomsaetning rentabilitet.
Egenkapitalens Arets resultat x 100 Virksomhedens forrentning af den
forrentning (%) - kapital, som ejerne har investeret i
BLE i etz gl e virksomheden.

Egenkapital x 100
Soliditetsgrad (%) Virksomhedens finansielle styrke.
Balancesum

Resultat af primaer drift x 100 Virksomhedens evne til at generere
Balancesum overskud af den indskudte kapital.

Afkastningsgrad (%)



68 | Arsrapport 2023

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

AG Gruppen A/S er moderselskab for en raekke af selskaber,
der beskaeftiger sig med projektudvikling, byggevirksomhed
samt kb, salg og drift af fast ejendom.

Pa igangvaerende byggerier agerer koncernen enten
bygherre eller totalentreprengr. Arkitekt- og ingenigrydelser,
underentrepriser og radgivningsydelser indkebes eksternt
hos en raekke faste samarbejdspartnere.

AG Gruppen er repreesenteret i hele Danmark med kontorer i

Odense, Aarhus og Kgbenhavn, og udvikler projekter i Jylland,

pa Fyn og pé Sjeelland, med et flertal af projekterne placeret
i det Storkebenhavnske omrade.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Koncernen realiserede i 2023 en omsaetning pa 1.218,0 mio.
kr. (2022:1.270,4 mio. kr.).

P& den baggrund opnaede koncernen et resultat for
finansielle poster pa 78,2 mio. kr. (2022: 39,5 mio. kr.), der
kan betegnes som tilfredsstillende. Resultatet er positivt
pavirket af vaerdiregulering af investeringsejendomme med
20,4 mio. kr. (2022: 2,4 mio. kr.)

Finansielle poster, seerligt resultat af kapitalandele i
associerede virksomheder og kapitalinteresser, udviser et
resultat pé& -57,0 mio. kr. (2022:120,9 mio. kr.). Udviklingen
er hovedsageligt en konsekvens af forpgede afkastkrav pa
selskabets projekter med boligejendomme i samarbejder
og stigende renter. Udviklingen er derfor i tr&dd med
markedsudviklingen.

Arets resultat for koncernen udger et overskud pa 21,2 mio. kr.
for skat (2022:160,3 mio. kr.) og 4,4 mio. kr. efter skat (2022:
144,8 mio. kr.).

Arets driftsresultat anses for tilfredsstillende, men de
negative veerdireguleringer utilfredsstillende om end
markedskonforme. Koncernens egenkapital udger
412,5 mio. kr. pr. 31. december 2023.

AG Gruppen har i aret udvidet samarbejdet med Laegernes
Pension med yderligere tre boligprojekter, sa samarbejdet
for nu indeholder opfarelse af over 900 boliger. AG Gruppen
har ligeledes indgéet en joint venture aftale om 40.000
kvadratmeter boligudlejning pa Sjeelland, betinget af
lokalplan.

Koncernen har faerdigopfert og solgt 28.400 kvadratmeter
i det sydlige Kebenhavn sammen med NREP - den stgrste
boligtransaktion i Danmark i 2023.

Arets resultat sammenholdt med den

forventede udvikling

Koncernens forventninger til aret var at levere en omsaetning
pa niveau med 2022 samt en forbedring af driftsresultatet
med ca. 50% i forhold til 2022.

Koncernen har realiseret en omsastning pa 1.218,0 mio.

kr., hvilket er 4,1% under 2022 og dermed realiseret pa
niveau som forventet. Driftsresultatet pa 78,2 mio. kr. er en
forbedring med 98,2% i forhold 2022 og dermed realiseret
bedre end forventet.

Arets resultat endte med et overskud pa 21,2 mio. kr. far skat,
hvilket er veesentligt under arets forventning, primaert som
folge af stigende afkastniveauer, som har pavirket resultat af
kapitalandele negativt, jf. ovenfor.

Koncernen tog allerede i 2022 en strategisk beslutning

om i fremtiden at udvide forretningen til at inkludere en
sterre del af den samlede vaerdikeede. Derfor er koncernen
i gang med at opbygge en ejendomsportefglje med henblik
pa udlejning og drift, der kan generere lpbende afkast
herunder op- og nedskrivning af portefgljen i henhold til
dagsveerdiprincipperne.

Det er koncernens vurdering, at det har vaeret den strategisk
rigtige beslutning, men de let vanskeligere markedsforhold
ses afspejlet i arets resultat for 2023 i form af flere
nedskrivninger i henhold til dagsvaerdiprincipperne.

Forventet udvikling
Koncernen har ved begyndelsen af 2024 en saerdeles staerk
pipeline af projekter, som opstartes i 2024.

AG Gruppen star godt rustet til fremtiden, med en staerk
likviditet pa 299,5 mio. kr., inkl. deponerede midler frigivet
primo januar 2024 og er fortrgstningsfuld i forhold til

at levere et godt resultat for 2024. | det kommende ar
igangseettes flere projekter samt videreopfarelse af
igangvaerende byggerier.

Koncernen forventer en omsaetning i 2024, som er 15-20%
lavere end 2023, og et fald i driftsresultatet med ca. 50% i
forhold til 2023, primaert grundet periodeforskydninger.

Saerligerrisici

Den vaesentligste risiko, som knytter sig til koncernens
aktiviteter, kan henfares til koncernens evne til udvikling,
projektering og byggestyring af koncernens igangvaerende
projekter. Koncernens risici pd omradet minimeres ved

en kombination af at koncernens egne ansatte — med
staerke kompetencer pa omradet — udfgrer en omfattende,
omhyggelig og systematisk projekt- og byggeledelse,

og at risici vedrgrende projektering sgges minimeret ved
anvendelse af kendte eksterne samarbejdspartnere.
Koncernen har i snart 40 &r vist at have seerlige evner til at
styre denne form for risici.

Finansielle risici

Koncernen finansierer ejendomme, byggerier og
projektgrunde ved anvendelse af variabelt forrentede
kreditter, hvorfor udviklingen i de korte renter vil kunne
pavirke stgrrelsen af koncernens finansielle omkostninger.
For hvert enkelt projekt indgar den variabelt forrentede
byggefinansiering som et saerskilt punkt i budgetteringen,
og risici vedrgrende udviklingen i de korte renter handteres
saledes individuelt for hvert enkelt projekt, inden det
igangseettes.

Renteudvikling og sendringer pa afkastkrav vil have
indflydelse pa veerdiansaettelsen af koncernens
investeringsejendomme savel pa egne beger samt i joint
venture samarbejder, i sdvel opadgdende som nedadgéende
retning.

Videnressourcer

Koncernen har steerke kompetencer inden for
projektudvikling, projektering, kalkulering og indkegb, projekt-
og byggeledelse samt gkonomistyring, som i samarbejde
med koncernens eksterne radgivere sikrer en professionel
handtering af koncernens aktiviteter. Medarbejdernes
kompetencer vedligeholdes og udvikles labende ved
deltagelse i forskellige uddannelsesforlgb. Koncernen
afholder endvidere et arligt medarbejderseminar, hvor
der sker vidensdeling pa tvaers af koncernens forskellige
funktioner og lokationer.

Redeggrelse for samfundsansvar

Koncernens forretningsmodel er baseret pa udvikling,
projektering, opfarsel, salg og drift af ejendomsprojekter, hvor
AG Gruppen er repraesenteret i hele Danmark, men centreret
omkring storbyerne. Projekterne seelges primeert enten
samlet til professionelle investorer, udvikles i joint venture
samarbejder med faste partnere eller enkeltvis til private
kebere. Koncernen arbejder med respekt for lokale omraders
historie, kultur og arkitektur.

Samfundsansvar er en dynamisk og integreret del af
koncernens forretningsmodel. Koncernen har som
overordnet mal at optraade ansvarligt og trovaerdigt over
for kunder, samarbejdspartnere, medarbejdere og det
ovrige samfund. | tillaeg hertil sikrer koncernen praktik- og
uddannelsespladser indenfor flere fagligheder.

Koncernen arbejder med at identificere, undersage og
handtere risici. Koncernen sgrger at vaere proaktiv for

at undga utilsigtede haendelser som felge af risici, for
eksempel vedrgrende miljgkrav, arbejdsretlige forhold
og byggeprocesser. Dette gares ved lgbende at opdatere
kendskabet hertil samt kommunikation herom.

Miljg- og klimapavirkning

| byggebranchen er risikoen for milje- og klimapavirkning
i form af rastof- og energiforbrug, stov, stgj og affald
veesentlig. Branchen star for en stor del af verdens CO,-
belastning og affald.

Koncernen er sit ansvar bevidst i forhold til miljg-

og klimapavirkninger. Derfor omfavner koncernen
baeredygtighedsstremningerne og arbejder aktivt for at veere
med til at drive initiativer, der kan veere en del af lgsningen.

Konkret har koncernen lavet flere tiltag i 2023, herunder:

- Medstiftere af det nye faellesskab "Partners for Sustainable
Real Estate and Construction” ved Radet for Baeredygtigt
Byggeri.

+ Efteruddannet en DGNB-konsulent i taksonomi-
forordningen ved Radet for Baeredygtigt Byggeri, og vi rader
nu over i alt 8 DGNB konsulenter.

- Screenet to projekter op mod EU taksonomiens
vejledninger "7.1 Opfarelse af nye bygninger” og "7.7
Erhvervelse og ejerskab af bygninger”.

- Igangsat informationsindsamling og etablering af
styregruppe for implementering af ESG-rapportering samt
EU taksonomi pé tveers af organisationen.

- lgangsat en styregruppe for affaldshandtering med
konkrete mal for sorteringen og maengder af byggeaffald i
opferelsesperioden.
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- Etableret flere ladestandere p& koncernens domicil i
Odense. Der er nu totalt 8 ladestandere, dette underbygger
politikken om, at firmabiler labende skiftes til elbiler.

Derudover har koncernen tidligere foretaget flere tiltag,

herunder:

- Vedtaget en politik om at firmabiler fremadrettet kun kan
veere elbiler.

+ Kgb af alt strom som certificeret gran strom.

- Iveerksat arbejde med kortlaegning af virksomhedens
CO,-pavirkning i henholdsvis scope 1og scope 2.

Koncernen arbejder endvidere med certificerings-ordningen
DGNB. AG Gruppen har en politik om, at alle fremtidige AG
Gruppens udviklede projekter skal vaere opfort minimum i
henhold til certificeringen DGNB Guld.

Som et led heri deltager en raekke medarbejdere lgbende

i et uddannelsesforlgb inden for disse omrader. Ved at
omfavne dette vurderer koncernen, at man via pavirkning
af underentreprengrer konkret opnar resultater i forhold til
baeredygtighed samtidig med, at der er fokus pa at skabe
de bedste rammer bade ude og inde ved at sikre et sundt
dokumenteret indeklima i boligerne for de mennesker, som
skal bo eller arbejde i vores bygninger.

Sidelgbende med de konkrete tiltag deltager koncernen
aktivt i diverse taenketanke og netveerk for hele tiden at veere
pé forkant med udviklingen.

Menneskerettigheder

AG Gruppen respekterer og gnsker at leve op til
menneskerettigheder og love vedrgrende ligestilling og lige
vilkar i ansaettelses- og arbejdsforhold, uanset kgn, etnisk
oprindelse, religion og andre personlige forhold. Koncernen
opererer udelukkende i Danmark, som har tiltrédt FN’s
menneskerettighedskonventioner, hvorfor risikoen for at
overtreede menneskerettighederne vurderes som vaerende
lav.

| relation til menneskerettigheder er der ved brug af
underleverandgarer en risiko for, at disse ikke agerer korrekt

i forhold til menneskerettigheder. AG Gruppen mindsker
denne risiko ved i virksomhedens generelle forskrifter at
betinge sig, at entreprengrer og dennes underleverandgrer
respekterer grundleeggende menneskerettigheder, herunder
lever op til FN's Menneskerettighedserkleering og Den
Europaeiske menneskerettighedskonvention.

Manglende overholdelse betragtes som vaesentlig
misligholdelse af kontrakten.

Koncernen har i arbejdet med de sociale minimumsgarantier
under EU’s taksonomiforordning forpligtet sig til
internationalt anerkendte principper sésom OECD’s
Retningslinier for Multinationale Virksomheder

2023, OECD’s Due Diligence Vejledning til ansvarlig
forretningsadfeerd 2018, FN’s Retningslinier for Erhvervsliv
og Menneskerettigheder (UNGP’er) 2011 samt Den
Internationale Arbejdsorganisations (ILO) Trepartserkleering
om principper vedrgrende multinationale virksomheder og
socialpolitik 2022. Disse principper danner grundlaget for
koncernens straeben efter en social beeredysgtig udvikling,
der omfatter menneskerettigheder, arbejdstagerrettigheder
og bekeempelse af korruption samt leve op til miljghensyn
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via arbejdet med DGNB og taksonomiforordningen.
Koncernen vil som led i arbejdet med compliance
til taksonomiforordningen sikre de operationelle
foranstaltninger lebende.

Der har ikke veeret nogen sager om kreenkelse af
menneskerettigheder i 2023, hvilket ogséa er koncernens
forventninger til fremtiden.

Antikorruption og bestikkelse

De vaesentligste risici relateret til antikorruption og
bestikkelse er eventuel anvendelse af underentreprengrer,
som ikke overholder national lovgivning og internationalt
anerkendte standarder og konventioner. Koncernen laegger
vaegt pa, at underentreprengrer skal overholde dette, og har
det derfor indarbejdet i sine kontrakter.

Koncernen har ligeledes udarbejdet og implementeret politik
for ABAC og Sanctions, herunder et compliancesarshjul.
Koncernen arbejder i gvrigt udelukkende i Danmark, som

er blandt de lande i verden med lavest korruption, hvorfor
risikoen mé vurderes ganske lav.

Vi har ikke i 2023 konstateret brud pa vores ABAC og
Sanctions politik.

Politiken vil blive viderefart i 2024.

Sociale forhold og medarbejderforhold

Sikkerhed og et godt — savel fysisk som psykisk —
arbejdsmiljo er prioriterede fokuspunkter i hele koncernen.
Koncernen bestar af mennesker, og vi veerner om dem.
Koncernen har et stort fokus pa godt arbejdsmiljo og pa, at
sikkerheden pa vores byggepladser er i top.

Arbejdsmiljgforhold varetages af arbejdsmiljgorganisationen
med deltagelse af savel virksomhedsudpegede som
medarbejdervalgte medlemmer valgt efter geografisk
placering. Arbejdsmiljgorganisationen kommunikerer til
samtlige medarbejdere, primeert via virksomhedens intranet.
Medlemmerne af arbejdsmiljporganisationen gennemgar
lpbende relevant, supplerende uddannelse om blandt andet
ulykker og naer-ved haandelser.

| byggeri er risikoen for arbejdsulykker vaesentlig. Koncernen
har derfor centraliseret opsynet med arbejdssikkerhed m.v.
med henblik pa at minimere risikoen for arbejdsulykker,
forankre fokus herpa pa ledelsesniveau og maksimere
arbejdsmiljget til gavn for medarbejderens trivsel.

Pa alle koncernens byggesager afholdes lpbende
byggemeder med deltagelse af underentreprengrer, hvor
sikkerhed og arbejdsmiljo pa pladsen er et fast punkt.

Koncernen har &rligt et medarbejderseminar, hvor sociale
relationer udvikles. Samtidig anvendes seminaret til bl.a. at
seette fokus pa modtagne anbefalinger fra Arbejdstilsynet
og oplyse om registrerede naer-ved haandelser. Dette med
henblik pa at dele viden pé tvaers af organisationen.
Herved minimeres risikoen for fremtidige arbejdsulykker pa
AG Gruppens byggepladser.

Koncernen har registreret tre ulykker pa byggepladserne i
2023. Ulykkerne gennemgas, og der traeffes foranstaltninger
for at leere af ulykkerne og undga ulykker i fremtiden.

Koncernen har besluttet, at medarbejdere kan afholde op
til 22 ugers barsel med fuld lagn, ud af de feelles barselsuger,
der kan deles i henhold til geeldende regler. Koncernen har
noteret sig, at medarbejderne har taget godt imod initiativet
og ger brug heraf.

Redeggrelse for det underreprasenterede kan
Koncernen har som politik, at begge kon skal have lige
mulighed for karriere og valg af ledelsesposter under
hensyntagen til de respektive kandidaters kvalifikationer.
Koncernen arbejder séledes aktivt med kgnsbalance og
anmoder om, at der altid, s& vidt muligt, bringes kandidater
af begge kon i spil ved rekruttering i de @verste ledelseslag.

Koncernen har herunder folgende aktiviteter:

- Alle medarbejdere tilbydes personlige udviklingssamtaler
for at fremme lige muligheder for alle medarbejdere.

- Aluddannelsesaktivitet i koncernen ggres attraktiv for
begge kan.

- Opmeerksomhed p4, at kvinder og maend deltager ligeligt i
uddannelsestilbud.

Koncernens medarbejdere skal uanset kon opleve, at de har
samme muligheder for karriere- og lederstillinger.

Koncernens bestyrelse bestar af 5 medlemmer, heraf 3
maend og 2 kvinder. Der har i indevaerende regnskabsar
veeret udskiftning i bestyrelsen, séledes at bestyrelsen
har beveeget sig en kansfordeling fra 4 maend og 1 kvinde
til 3 meend og 2 kvinder. Dermed er ambitionen om
60%-40% fordeling opnaet i god tid inden koncernens
2025-malsaetning, og koncernen har opnaet en ligelig
kensfordeling.

De gvrige to ledelseslag, som omfatter den registrerede
direktion og funktionsdirektionen (5 personer) samt
ledelseslaget under (9 personer), bestar alene af maend og
andelen af det underrepraesenterede kgn er saledes 0%.

Som en naturlig konsekvens har koncernen en malsaetning
for at @ge andelen af det underrepraesenterede kgn i de to
ledelseslag under det gverste ledelseslag fra det nuvaerende
0 til 3 ud af 14 (21,4%) i 2027 og 5 ud af 14 (35,7 %) i 2030.

Nedenstdende er tabeloversigt:

Samlet antal i bestyrelse 5)

Andel af kvinder i bestyrelsen (pct) 40%

Maltal for andel af det
underrepreesenterede keon (kvinder)
i bestyrelsen 40%

Hvornar forventes maltal for
bestyrelsen opnaet? Er opndet i 2023

Antal personer pa ovrige
ledelsesniveauer 14

Andel af kvinder pa @vrige
ledelsesniveauer 0%

Maltal for andel af det
underrepreesenterede keon (kvinder) 21,4% 12027
pa ovrige ledelsesniveauer 35,7%i2030

Hvornar forventes maltal for gvrige
ledelsesniveauer opnaet? 2030

Redeggrelse for dataetik

Koncernen har udarbejdet og implementeret en politik for
dataetik. Politikken omfatter, at medarbejderes, kunders og
leverandgrers data i alle henseender indhentes, opbevares og
anvendes forsvarligt og fortroligt. Politikken er udformet, s&
den fungerer i samspil med koncernens GDPR-politik og er
kommunikeret til koncernens organisation.

Det er koncernens erfaring, at et godt kendskab til selskabets
GDPR-politik blandt medarbejderne er med til at understatte
en forsvarlig brug af falsomme data.

Generelt laegger koncernen vaegt pa, at data kun opbevares
i det omfang, det er ngdvendigt, eller nar det er pakraevet i
henhold til lovgivningen. Ligeledes tilstraebes det, at data i
videst mulige omfang kun er tilgaengelige for medarbejdere,
som har brug for de pageeldende data.

Koncernen opererer primaert i B2B-markedet, hvorved
datahandtering hovedsageligt knytter sig fra indgaelse

af kontrakter med leverandgrer og samarbejdspartnere.
Derudover har koncernen i mindre omfang salg af eiendomme
til private samt udlejning. | disse cases indhentes alene de

ngdvendige data til brug for den enkelte handel eller udlejning.

Koncernen handterer data om selskabernes medarbejdere i
det omfang, det er relevant for deres anseettelse. Koncernen
tilstreeber kun at indhente, anvende og opbevare data, der er
nedvendige i det konkrete ansaettelsesforhold. Koncernens
dataetik-politik er godkendt pa selskabets ledelsesniveau
og kommunikeret ud til koncernens medarbejdere, og

det vurderes, at politikken er medvirkende til en forsvarlig
ha&ndtering af data.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold,
som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Note

| Koncernens resultatopgerelse for 2023
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(t.kr.) 2023 2022
Nettoomsaetning 1.217.982 1.270.442
Produktionsomkostninger -1.073.781 -1.140.845
Bruttoresultat 144.201 129.597
Distributionsomkostninger -3.357 -3.922
Administrationsomkostninger -83.076 -88.856
Resultat af primeaer drift 57.768 36.819
Andre driftsindtaegter 0 291
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 57.768 37.110
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 20.440 2.353
Resultat for finansielle poster 78.208 39.463
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder -40.989 87.377
Indteegter af kapitalandele i kapitalinteresser 1.087 25.886
Finansielle indtaegter 10.106 19.425
Finansielle omkostninger -27.185 -11.810
Resultat for skat 21.227 160.341
Skat af arets resultat -16.824 -15.511
Arets resultat 4.403 144.830
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Note

| Koncernens balance pr. 31. december 2023

Aktiver (t.kr.) 2023 2022
Grunde og bygninger 32.289 32.304
Investeringsejendomme 323.678 307.390
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4.556 5.415
Indretning af lejede lokaler 0 0
Materielle anlaegsaktiver 360.523 345.109
Kapitalandele i associerede virksomheder 74.248 109.944
Kapitalandele i kapitalinteresser 88.076 77931
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 25.972 29.729
Deposita 500 590
Finansielle anlaegsaktiver 188.796 218.194
Anlaegsaktiver 549.319 563.303
Varer under fremstilling 122.760 243.742
Fremstillede varer og handelsvarer 15.780 1.651
Forudbetalinger for varer 0 19.750
Varebeholdninger 138.540 265.143
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 14.821 21.258
Entreprisekontrakter 296.469 161.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.916 1.958
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 302 60.217
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 229 4,431
Andre tilgodehavender 86.658 37.316
Periodeafgraensningsposter 753 2.058
Tilgodehavender 403.148 288.238
Likvide beholdninger 218.179 164.644
Omsaetningsaktiver 759.867 718.025
Aktiver 1.309.186 1.281.328

Note
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Passiver (t.kr.) 2023 2022
Aktiekapital 10.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 63.181 121.919
Overfort resultat 339.299 311.158
Egenkapital 412.480 443.077
Udskudt skat 59.623 30.302
Andre hensatte forpligtelser 8.664 10.913
Hensatte forpligtelser 68.287 41.215
Geeld til realkreditinstitutter 136.388 156.928
Geeld til banker 109.194 54.486
Deposita 1.009 992
Anden gaeld 4938 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 251.529 212.406
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 9.016 6.948
Geeld til banker 334.755 338.220
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 2.745
Entreprisekontrakter 31.791 42.394
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 160.105 135.121
Geeld til associerede virksomheder 476 0
Skyldig sambeskatningsbidrag 3.468 18.668
Deposita 0 769
Anden geeld 37.279 39.765
Kortfristede gaeldsforpligtelser 576.890 584.630
Geeldsforpligtelser 828.419 797.036
Passiver 1.309.186 1.281.328

Begivenheder efter balancedagen
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter
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| Koncernens egenkapitalopgerelse for 2023

Reserve for
netto-
opskrivning
efter indre Overfort
(t.kr.) Aktiekapital vaerdis metode resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 10.000 7.946 315.301 333.247
Overfert via resultatdisponering 0 113.973 30.857 144.830
Udloddet ekstraordineert udbytte indregnet
under egenkapitalen 0 0 -35.000 -35.000
Egenkapital 1. januar 2023 10.000 121.919 311.158 443.077
Overfert via resultatdisponering 0 -58.738 63.141 4.403
Udloddet ekstraordineert udbytte indregnet
under egenkapitalen o] 0 -35.000 -35.000
Egenkapital 31. december 2023 10.000 63.181 339.299 412.480

Note

20

21

| Koncernens pengestremsopgerelse for 2023
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(t.kr.) 2023 2022
Arets resultat 4.403 144.830
Reguleringer 56.411 -111.913
Pengestrgsmme fra primaer drift for sendring i driftskapital 60.814 32.917
AEndringer i driftskapital -150.821 145.165
Pengestremme fra primaer drift -90.007 178.082
Renteindbetalinger m.v. 10.106 19.425
Renteudbetalinger m.v. -27.185 -11.810
Betalt selskabsskat -638 -9.498
Ikke likvide kab af varebeholdning 37.000 0
Pengestrgsmme fra driftsaktivitet -70.724 176.199
Kob af materielle anleegsaktiver -92.515 -229.357
Salg af materielle anleegsaktiver 206.217 110.191
Kob af finansielle anleegsaktiver -59.713 -7.570
Salg af finansielle anlaegsaktiver 30.373 0
Modtagne udbytter fra associerede virksomheder 18.846 0
Udlan 0 -20.045
Modtagne afdrag pa udlan 60.217 0
Pengestremme til investeringesaktivitet 163.425 -146.781
Udbetalt udbytte -35.000 -35.000
Provenu af langfristede gaeldsforpligtelser 40.778 80.988
Provenu ved optagelse af geeld til kreditinstitutter 63.375 356.797
Afdrag pa langfristede geeldsforpligtelser -17.632 -76.076
Afdrag pa geeld til kreditinstitutter -90.687 -354.100
Pengestresmme fra finansieringsaktivitet -39.166 -27.391
Arets pengestrom 53.535 2.027
Likvider 1. januar 164.644 162.617
Livider 31. december 218.179 164.644
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| Koncernens noter

1 Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncernens finansielle stilling.

2 Nettoomsaetning (t.kr.) 2023 2022
Detailsalg 116.585 2.819
Investorsalg 1.086.445 1.226.001
@vrig omseetning 14.952 41.622

1.217.982 1.270.442

Den realiserede omsaetning for koncernen er fordelt pa tre kategorier og kan alene henferes til det danske marked.

3 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor (t.kr.) 2023 2022
Lovpligtig revision 545 520
Erkleeringsopgaver med sikkerhed 248 0
Skatteradgivning 217 19
Andre ydelser 167 484

1.177 1.023

4 Finansielle indtzegter (t.kr.) 2023 2022
Renteindteegter i @vrigt 512 617
Andre finansielle indteegter 9.594 18.808

10.106 19.425

5 Finansielle omkostninger (t.kr.) 2023 2022
Renteomkostninger i @vrigt 25.308 11.642
Andre finansielle omkostninger 1.877 168

27.185 11.810

6 Skat af arets resultat (t.kr.) 2023 2022
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 1.965 17.507
Arets regulering af udskudt skat 14.220 -2.449
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 639 453

16.824 15.511
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Andre anlaeg, Indretning

Grundeog Investerings- driftsmateriel af lejede
Materielle anlaegsaktiver (t.kr.) bygninger ejendomme og inventar lokaler lalt
Kostpris 1. januar 2023 32.690 304.063 7.551 907 345.211
Tilgang ved fusion og keb af
virksomheder 0 87.425 0 0 87.425
Tilgange 375 4.506 208 0 5.089
Afgange 0 -190.381 -51 0 -190.432
Overfort fra varebeholdning 0] 109.759 0 0 109.759
Kostpris 31. december 2023 33.065 315.372 7.708 907 357.052
Opskrivninger 1. januar 2023 0 3.327 0 (0] 3.327
Arets veerdiregulering 0 20.440 0 0 20.440
Tilbageforsel af akkumulerede
opskrivninger pa afhaendede aktiver 0 -15.461 0 -15.461
Opskrivninger 31. december 2023 (o] 8.306 (o] (o] 8.306
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 386 0 2.136 907 3.429
Afskrivninger 390 0 1.043 0 1.433
Tilbageforsel af akkumulerede
af- og nedskrivninger pa afhaendede
aktiver 0 0 =27 0 =27
Af- og nedskrivninger
31.december 2023 776 0 3.152 207 4.835
Regnskabsmaessig vaerdi
31.december 2023 32.289 323.678 4.556 0 360.523

For oplysninger om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anleegsaktiver henvises til note 17.



80 | Arsrapport 2023

| Koncernens noter

Materielle anleegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme i form af udlejningsejendomme og byggeprojekter (byggeretter).
Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens $38

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkel ejendom med udgangspunkt i eiendommens budget

for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede budget
udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter
en afkastbaseret model.

Dagsveerdien er fastsat pa niveau 3 i dagsveerdihierakiet.

Centrale forudszetninger for den opgjorte dagsvaerdi
Koncernens investeringsejendomme omfatter dels udlejningsejendomme (139.235 t.kr.) og dels ejendomm,e som pataenkes
anvendt til byggeprojekter (184.442 t.kr.).

Udlejningsejendommene omfatter

- En kontorejendom i det centrale Odense (49.053 t.kr.) som er veerdiansat pa basis af et afkastkrav pa 7,5%.
Veerdiansaettelsen baserer sig pa aktuel leje svarende til ca. 63% af lejen og skonnet leje for ikke-udlejede lokaler svarende
til 37% af lejen. Lejen for ikke-udlejede lokaler er fastsat til 650 kr. pr. kvm. i gennemsnit ud fra nuvaerende stand.

- En logistik- og kontorejendom i Middelfart (90.182 t.kr.), som er veerdiansat pa basis af et afkastkrav pa 7,0%.
Veerdiansaettelsen baserer sig pa aktuel leje.

Byggeprojekter (byggeretter) omfatter

- Elendomme i Risskov i Arhus (125.000 tkr.) omfattende ca. 31.500 kvm. byggeretter til primaert boligbyggeri, hvor der
foreligger lokalplan. Byggeretterne er vaerdiansat til 3.968 kr. pr. kvm. i gennemsnit pa basis af en residualberegning, hvor
de vaesentligste parametre i beregningen er byggebudgettet, finansieringsomkostninger og developer fee, en afkastsats
pa 4,75%, en gennemsnitlig leje p& 1.600 kr. pr. kvm. for bolig og 1.500 kr. for erhverv samt driftsomkostninger pa 243 kr. pr.
kvm. i gennemsnit.

- Elendomme i Solred Strand (41.456 t.kr.) omfattende ca. 7920 kvm. byggeretter til boligbyggeri, hvor der foreligger
lokalplan. Byggeretterne er vaerdiansat til 5.234 kr. pr. kvm. pa basis af en residualberegning, hvor de vaesentligste
parametre i beregningen er byggebudgettet, finansieringsomkostninger og developer fee, en afkastsats pa 4,75%, en
gennemsnitlig leje pa 1.800 kr. pr. kvm. og driftsomkostninger pa 250 kr. pr. kvm.

- Arealer i Middelfart og Odense (17986 t.kr.), hvor der forventes lokalplan i 2025 eller 2026 pa sammenlagt ca. 33.000 kvm.
boligbyggeretter. Den gennemsnitlige kvadratmeterpris er fastholdt pa niveau med indirekte indkebspriser fra 2022, henset
til den fortsatte usikkerhed omkring lokalplan og udnyttelsesmuligheder.

Folsomheden i vaerdiansaettelsen af udlejningsejendommene kan illustreres ved, at et fald i afkastsatsen pa 0,25%
medfgrer en stigning i veerdien pa 4.977 t.kr., og en stigning i afkastsatsen pa 0,25% medforer et fald i vaerdien pa 4.641 t.kr.

Veerdiansaettelsen af byggeretterne er behaeftet med usikkerhed afledt af, at der indgar en lang raekke forudsaetninger i
veerdiansaettelsen som beskrevet. Folsomheden pa ejendommene i Risskov og Solrgd Strand kan illustreres ved, at safremt
veerdien af byggeretterne er 1.000 kr. lavere pr. kvm. byggeret, sa falder dagsvaerdien med 39.420 t.kr., og s&fremt veerdien af
byggeretterne er 1.000 kr. hgjere sa stiger dagsveerdien med 39.420 t.kr.

Det har medvirket ekstern valuar ved veerdiansaettelsen af 38% af invsteringsejendommene opgjort pa basis af
dagsveerdien.

1 2023 er ejendommene i Risskov i Arhus, i overensstemmelse med selskabets anvendte regnskabspraksis, reklassificeret fra
varebeholdninger til investeringsejendomme og reguleret til dagsveerdi. £ndringen har medfert en positiv veerdiregulering pa
15.241 t kr. ££ndringen sker afledt af, at koncernen i 2023 har besluttet at eiendommen, som blev indkabt i 2018 med henblik
pa udvikling og salg, skal udvikles og udlejes af koncernen eventuelt sammen med en investeringspartner.

Arsrapport 2023 | 81

Kapitalandele Kapitalandele haver.'||-¢§Ileg|P I?S;
Finansielle anleegsaktiver (t.kr.) vii?ksssgrﬂﬁ:aeddeer iritl:zist:el; intggistsael; Deposita lalt
Kostpris 1. januar 2023 13911 52.045 29.729 590 96.275
Tilgange 42.289 9.058 8.366 0 59.713
Afgange -18.160 0 -12.123 -90 -30.373
Kostpris 31. december 2023 38.040 61.103 25.972 500 125.615
Veaerdigreguleringer 1. januar 2023 96.033 25.886 0 0 121.919
Modtaget udbytte -18.846 0 0 0 -18.846
Arets resultat -40.989 1.087 0 0 -39.902
Tilbageforsel af nedskrivninger pa
afhaendede aktiver 10 0 0 0 10
Vaerdireguleringer
31. december 2023 36.208 26.973 (o] (o] 63.181
Regnskabsmeessig vaerdi
31.december 2023 74.248 88.076 25.972 500 188.796
Associerede viksomheder Hjemsted Ejerandel
Havnefronten Horsens ApS Odense 50,0 %
Komplementarselskabet AGI-NREP Sydhavnsgade ApS Odense 30,0 %
AGI-NREP Sydhavnsgade K/S Odense 30,0 %
AG-LPB Udlejningsboliger K/S Odense 50,0 %
AG-LPB Komplementar ApS Odense 50,0 %
AG-LPB VABN Holding K/S Odense 50,0 %
Kapitalinteresser
Smedeland JV HoldCo ApS Aarhus 10,0 %
Lyskeer JV HoldCo ApS Aarhus 10,0 %
AGI-NREP Banemarksvej K/S Odense 20,0 %
Komplementarselskabet AGI-NREP Banemarksvej ApS Odense 20,0%

Koncernens investering i kapitalinteresser og associerede virksomheder udggres af ejendomsselskaber, der maler ejendomme
til dagsveerdi. Dagsveerdi er opgjort pa baggrund af afkastbaserede modeller og indeholder som falge heraf en naturlig
usikkerhed ved indregning og maling. Veerdiansaettelsen af investeringsejendomme er foretaget pa baggrund af eksterne

valuarvurderinger samt -beregninger.
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10

n

12

13

Entreprisekontrakter(t.kr.) 2023 2022
Salgsveerdi af udfert arbejde 1.342.227 1.153.560
Acontofakturering -1.077.549 -1.034.954
264.678 118.606
Der indregnes saledes:
Entreprisekontrakter (aktiver) 296.469 161.000
Entreprisekontrakter (forpligtelser) -31.791 -42.394
264.678 118.606
Andre tilgodehavender
| andre tilgodehavender indgar 83.915 t.kr. som er indestdende pa deponeringskonti i bank, som er frigivet i januar 2024.
Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter bestar af forudbetalte omkostninger vedrgrende det kommende regnskabsar.
Udskudt skat (t.kr.) 2023 2022
Udskudt skat 1. januar 30.302 34.633
Indregnet i resultatopgorelsen 14.220 -2.449
Tilgang ifm. keb og salg af datterselskaber 15.101 -1.882
Udskudt skat 31. december 59.623 30.302
Geeldialt
31.december Kortfristet Langfristet Restgeeld
Langfristede forpligtelser (t.kr.) 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 142.867 6.479 136.388 105.060
Geeld til banker 111.731 2.537 109.194 27.579
Deposita 1.009 0 1.009 0
Anden geeld 4.938 0 4938 0
260.545 9.016 251.529 132.639

14

15

16

Hensatte forpligtelser
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Andre hensatte forpligtelser bestar af afsatte omkostninger til garantier vedrgrende opfarte byggerier og byggerier under

opforsel.

Personaleomkostninger (t.kr.) 2023 2022
Lanninger 61.036 59.567
Andre omkostninger til social sikring 536 467
Andre personaleomkostninger 2.161 3.511
63.733 63.545
Gennemsnitligt antal heltidsbeskaeftigede 81 76
Vederlag til virksomhedens ledelse udger:
Direktion 3.040 3.504
Bestyrelse 1.250 450
4.290 3.954

Kontraklige forpligtelser og eventualposter m.v.

Koncernen indgar i en dansk sambeskatning med Laerkedal ApS som administrationsselskab.

Koncernen haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

Koncernen er part i enkelte uafsluttede rets- og voldgiftsager. Det er koncernens vurdering, at udfaldet af disse ikke vil pavirke

koncernens gkonomiske stilling vaesentligt.

Koncernen har indgéet l&neaftaler med associerede virksomheder og kapitalinteresser med et resttilsagn pa 1.650 t.kr.

pr. 31. december 2023.

Koncernen skylder ikke indbetalt selskabskapital til associerede virksomhed for 23.439 t.kr.

Andre gkonomiske forpligtelser
Leje- og leasingforpligtelser i gvrigt:

Leje og leasingforpligtelser (t.kr)

2023

2022

3.655

3.555
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17 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 20  Andringeridriftskapital (t.kr.) 2023 2022
Koncernen har stillet seedvanlige garantier over for bygherrer og entreprengrer pa igangveerende og afsluttede byggerier. 4ndringer i varebeholdninger 16.844 217.982
ZEndringer i tilgodehavender -50.497 -80.464

Til sikkerhed for geeld til bank, realkreditinstitutter og andre er der afgivet pant i eiendomme med en bogfert vaerdi pa . .
335.968 tkr. pr. 31. december 2023 (31. december 2022: 339.694 tkr.). 4Endringer i leverandergaeld mv. 28.904 7.647
ZEndringer i entreprisekontrakter -146.072 0

Til sikkerhed for bankgaeld og realkreditinstitutter har koncernen afgivet pant i varebeholdninger med en regnskabsmeaessig
veerdi 82.928 t.kr. pr. 31. december 2023 (31. december 2022:192.686 t.kr.). -150.821 145.165

Koncernen har afgivet non pledge-erklaering i enkelte af koncernens varebeholdninger.

21 Likvider, ultimo (t.kr) 2023 2022

| forbindelse med opnaelse af byggefinansiering til koncernens detailprojekter er der afgivet transport i momsudbetalinger fra . ) )
SKAT samt i salgssummer fra solgte enheder til fordel for byggeldnsgivende bank. Ltz Bzivelsinlriger (FalE o zter] ZAetilye Lerrlans.
218.179 164.644

| forbindelse med opnaelse af finansiering til koncernens joint ventures er der afgivet transport i vederlagsbetalinger fra
projektselskaber til fordel for langivende bank.

Til sikkerhed for Diget PropCo K/S’ anden langfristet gaeld indestar datterselskab som selvskyldnerkautionist over for Diget
PropCo K/S’ langiver. Gaelden i henhold til denne kaution udger 17.952 t.kr. pr. 31. december 2023.

18 Nzerstadende parter
Koncernens naertstdende parter omfatter folgende:

Bestemmende indflydelse

Nzerstdende part Bopeel/Hjemsted Grundlag for bestemmende indflydelse
Leerkedal ApS Odense Ejer 23% af aktierne i moderselskabet
Laerkedal 2 ApS Odense Ejer 67% af aktierne i moderselskabet

Ejer 90% af aktierne i moderselskabet og

piellilace e ale e udever derved bestemmende indflydelse

Transaktioner med nzertstdende parter
Koncernen oplyser kun om transaktioner med naertstdende parter, der ikke er gennemfart pa normale markedsvilkar jf. lovens
98c, stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfart pa normale markedsvilkar.

19 Reguleringer (t.kr.) 2023 2022
Af- og nedskrivninger 1.433 1.290
Avance/tab ved afhaendelse af anleegsaktiver 0 3.814
Hensatte forpligtelser -3.182 1.216
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder -1.177 -87.378
Indteegter af kapitalandele i feellesledede virksomheder 43.034 -25.886
Finansielle indtaegter -10.106 -19.425
Finansielle omkostninger 27.185 11.810
Skat af arets resultat 16.824 0
@vrige reguleringer -17.600 2.646

56.411 -111.913
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Note

2,9

| Modervirksomhedens resultatopgarelse for 2023

(t.kr.) 2023 2022

Administrationsomkostninger -1.147 -2.481
Resultat af primaer drift -1.147 -2.481
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.252 146.605
Finansielle indtaegter 13.565 3.352
Finansielle omkostninger -13.510 -2.714
Resultat for skat 4.160 144.762
Skat af arets resultat 243 68
Arets resultat 4.403 144.830

Note

Note
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| Modervirksomhedens balance pr. 31. december 2023

Aktiver (t.kr.) 2023 2022
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 406.643 441.342
Finansielle anlaegsaktiver 406.643 441.342
Anlaegsaktiver 406.643 441.342
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 239.747 141.006
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 240 73
Andre tilgodehavender 0 7
Tilgodehavender 239.987 141.086
Likvide beholdninger 5.042 438
Omszetningsaktiver 245.029 141.524
Aktiver 651.672 582.866
Passiver (t.kr.) 2023 2022
Aktiekapital 10.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 394.691 429.439
Overfort resultat 7.789 3.638
Egenkapital 412.480 443.077
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 88 33
Geeld til tilknyttede virksomheder 238.937 139.623
Anden gaeld 167 133
Kortfristede geeldsforpligtelser 239.192 139.789
Geeldsforpligtelser 239.192 139.789
Passiver 651.672 582.866

Resultatdisponering

Kontraklige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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| Modervirksomhedens egenkapitalopgarelse for 2023 | Modervirksomhedens noter

1 Begivenheder efter balancedagen

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter indre Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivendheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling.

(t.kr.) Aktiekapital rr‘lligg: ort\alsﬂfl?ar: lalt
Egenkapital 1. januar 2022 10.000 317.834 5.413 333.247
6 Overfert via resultatdisponering 0 111.605 33.225 144.830 2 Honorartil generalforsamlingsvalgt revisor (t.kr.) 2023 2022
Udloddet ekstraordineert udbytte indregnet Lol s SO0 =100
under egenkapitalen 0 0 -35.000 -35.000 Erkleeringsopgaver med sikkerhed 0 25.000
Egenkapital 1. januer 2023 10.000 429.439 3.638 443.077 Skatteradgivning 20.000 17.500
Andre ydelser 25.000 60.000
6 Overfert via resultatdisponering 0 -34.748 39.151 4.403 85.000 137.500
Udloddet ekstraordineert udbytte indregnet
under egenkaptialen g g E50:008 R 000 3 Finansielle indtsegter (t.kr.) 2023 2022
Egenkapital 31. december 2023 10.000 394.691 L/ 150 Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 13.564 3.329
Renteindtaegter i gvrigt 1 23
13.565 3.352
4 Finansielle omkostninger (t.kr.) 2023 2022
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 13.510 2.710
Renteomkostninger i gvrigt 0 4
13.510 2.714
5 Skat af arets resultat (t.kr.) 2023 2022
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -240 -73
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -3 5
-243 -68
6 Resultatdisponering (t.kr.) 2023 2022
Ekstraordinaert udbytte for regnskabsaret 35.000 35.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode -34.748 111.605
Overfort resultat 4.151 1.775

4.403 144.830
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Kapitalandelei . 5
7 Finansielle anlzegsaktiver (t.kr.) tilknyttede virksomheder 8 Aktiekapital (t.kr.) 2023 2022

Kostpris 1. januar 2023 11.902 Aktiekapitalen er fordelt saledes:
Tilgange 50 A aktier, 100 stk.a nom.100.000,00 kr. 10.000 10.000
Kostpris 31. december 2023 11.952 10.000 10.000
Veerdireguleringer 1. januar 2023 429.440
Modtaget udbytte _40.000 9 Personaleomkostninger
Arets resultat 5.251 Lonninger 450 450
Veerdireguleringer 31. december 2023 394.691 450 450
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 406.643

Vederlag til virksomhedens ledelse udgar:
Tilknyttedevirksomheder Hjemsted Retsform Ejerandel % Bestyrelse 450 450
AG Development A/S Odense A/S 100,0 450 450
AG Construction A/S Odense A/S 100,0
AG Investments A/S Odense A/S 100,0 Der er ingen ansatte i selskabet. Loanomkostningen udgares af vederlaget til selskabets bestyrelse.
AG Property Management ApS Odense ApS 100,0
Qrestad Syd ApS Odense ApS 100,0

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

@restad Syd 2015 ApS Odense ApS 100,0
AG Dannebrogsgade Holding ApS Odense ApS 100,0 Virksomheden indgar i en dansk sambeskatning med Laerkedal ApS som administrationsselskab.
AG Dannebrogsgade ApS Odon ApS 100.0 Virksomheden haefter derfor i hevnhold til 'selskabsskattellovens regl:ar herom for |rl1dkomsskatter m.v. for de sambeskattede

selskaber og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.
Tigergarden Holding ApS Odense ApS 100,0
AG Marielundvej Holding ApS Odense ApS 100,0
Ejendomsselskabet Lyskaer 15 ApS Odense ApS 100,0 n Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
AG Slettensvej ApS Odense ApS 100,0 . ; L : .

. Moderselskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor kreditinstitutters og garantiselskabers lane- og
AG Solrgd Strand Holding ApS Odense ApS 100.0 forsikringsengagementer med tilknyttede og associerede virksomheder. Den samlede gaeld i henhold til disse kautioner udgar
AG Solred Strand ApS Odense ApS 100,0 416.745 t.kr. pr. 31. december 2023 (31. december 2022: 527.328 t.kr.).
AG Agerbaeksvej 13 ApS Odense ApS 100,0
AG Agerbaeksvej 15-17 ApS Odense ApS 100,0 .
12 Neertstaende parter

AG Agerbaeksvej 21 ApS Odense ApS 100,0

AG Gruppen A/S’ neertstdende parter omfatter folgende:
VABN ApS Odense ApS 100,0
AG Naerheden ApS Odense ApS 100,0 S Tt
AG Diget ApS Odense ApS 100,0 Nazertstaende part Bopal/Hjemsted Grundlag for bestemmende indflydelse
Glostrup Butikstorv, Diget ApS Odense ApS 100,0 Leerkedal ApS Odense Ejer 23% af aktierne i selskabet
AG Fynsvej ApS Odense ApS 100,0 Leerkedal 2 ApS Odense Ejer 67% af aktierne i selskabet
AG Havnegen Holding ApS Odense ApS 100,0 . . Ejer 90% af aktierne i selskabet og

Robin Feddern Middelfart .
Havnegen ApS Odense ApS 100.0 udgver derved bestemmende indflydelse
Promenadehuset Horsens ApS Odense ApS 100,0
Fiordhus Horsens ApS Odense APS 100.0 Transaktioner med nzertstdende parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med naertstaende parter, der ikke er gennemfart pa normale markedsvilkar
Horsens @-Park ApS Odense ApS 100,0 if. lovens § 98 ¢, stk. 7.
AG Klosterbakken ApS Odense ApS 100,0
AG TBT ApS OREEE ApS 100,0 Alle transaktioner er gennemfegrt pa normale markedsvilkar.
AG Engen ApS Odense ApS 100,0
Amager Strandvej 100 ApS Odense ApS 100,0
Amager Strandvej 110 ApS Odense ApS 100,0

AMS 5 ApS Odense ApS 100,0
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Anvendt regenskabspraksis

Arsrapporten for AG Gruppen A/S for 2023 er aflagt
i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for store klasse C-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis
som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af
en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
opkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og
aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden
som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige
risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der
eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at
de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Koncernregnskabet

Bestemmende indflydelse:

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden
og de tilknyttede virksomheder, hvori modervirk-
somheden har bestemmmende indflydelse (kontrol).

Bestemmende indflydelse er befgjelsen til at styre en
tilknyttede virksomheds finansielle og driftsmaessige
beslutninger. Derudover stilles der krav om muligheden
for at opna et pkonomisk afkast af investeringen.

Ved vurderingen af, om modervirksomheden besidder
bestemmende indflydelse, tages ligeledes hensyn til de
facto-kontrol.

Eksistensen af potentielle stesnmerettigheder, som
aktuelt kan udnyttes eller konverteres til yderligere
stemmerettigheder, tages med i vurderingen af, om en
virksomhed kan opna befgjelsen til at styre en anden
virksomheds finansielle og driftsmaessige beslutninger.

Koncernregnskabsudarbejdelse:

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag
af modervirksomhedens og de enkelte tilknyttede
virksomheders regnskaber opgjort efter koncernens
regnskabspraksis, elimineret for koncerninterne
indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne
mellemvaerender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester ved transaktioner mellem de
konsoliderede virksomheder. Urealiserede fortjenester
ved transaktioner med associerede virksomheder
elimineres i forhold til koncernens ejerandel i
virksomheden. Urealiserede tab elimineres pa samme
made som urealiserede fortjenester, medmindre de er
udtryk for vaerdiforringelse.

| koncernregnskabet indregnes tilknyttede
virksomheders regnskabsposter 100%.
Minoritetsinteressernes andel af arets resultat og af
egenkapitalen i tilknyttede virksomheder, der ikke ejes
100%, indgar i koncernens resultat og egenkapital, men
preesenteres separat.

Kob og salg af minoritetsinteresser under fortsat
bestemmende indflydelse indregnes direkte pa egen-
kapitalen som en transaktion mellem kapitalejere.

Kapitalandele i associerede virksomheder og
kapitalinteresser indregnes i koncernregnskabet efter
indre veerdis metode.

Koncerninterne virksomhedssammenlaagninger
Ved virksommhedssammenslutninger som kgb og
salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfgrsel
af aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af
virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden,
hvor sammenlaegningen anses for gennemfert pa
det regnskabsmaessige erhvervelsestidspunkt uden
tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem
det aftalte vederlag og den overtagne virksomheds
regnskabsmaessige veerdi indregnes direkte pa
egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som
fortolkningsbidrag for indregning af omseetning.

Nettoomsaetning ved salg af ejerboliger og grunde
indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted.

Intaegter fra entreprisekontrakter indregnes i
nettoomsaetningen i takt med, at produktionen
udferes, saledes at nettoomseetningen svarer til
salgsveerdien af det i regnskabsaret udferte arbejde
(produktionsmetoden).

Koncernen har tre segmenter med geografisk placering
i Danmark. Segmenterne er projektudvikling ved
opforelse af fast ejendom til detail og investor samt
@vrig omsaetning.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i
nettoomsaetningen.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter direkte og
indirekte omkostninger, der afholdes for at opna
nettoomsaetningen. | Produktionsomkostninger
indregnes savel feerdigbyggede som igangvaerende
byggerier og omfatter omkostninger til grunde,
handveerkerydelser og @vrige direkte omkostninger.

Eventuelle garantiomkostninger omkostningsfaores
lpbende pa konstateringstidspunktet.

Projektudviklingsomkostninger omkostningsfares ved
afholdelsen og aktiveres forst, nar et projekt bliver
aktuelt.

Distributionsomkostninger

| distributionsomkostninger indregnes omkostninger,
der er afholdt til distribution af varer solgt i arets

lob og til arets gennemforte salgskampagner m.v.
Herunder indregnes omkostninger til salgspersonale,
reklame- og udstillingsomkostninger samt afskrivninger.
Salgs- og markedsfaringsomkostninger indregnes i
resultatopggrelsen, nar virksomheden opnar kontrol
med salgs- eller markedsfgringsproduktet.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger,
der er afholdt i aret til ledelse og administration

af virksomheden, herunder omkostninger til
administrativt personale, ledelsen, kontorlokaler og
kontoromkostninger samt afskrivninger pa aktiver, som
benyttes i administrationen.
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Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter
af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af
anlaegsaktiver.

Afskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa
materielle anleegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostprisen
med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line- aert
over den forventede brugstid, baseret pa fglgende
vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...
Indretning af lejede lokaler

Grunde afskrives ikke.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og
associerede virksomheder samt kapitalinteresser

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige
andel af de underliggende virksomheders resultat
efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. |
tilknyttede virksomheder foretages fuld eliminering af
intern avance og tab uden hensyntagen til ejerandele.
| kapitalinteresser og associerede virksomheder
foretages alene forholdsmaessig eliminering af avance
og tab under hensyntagen til ejerandele.

| modervirksomhedens resultatopgarelse indregnes
den forholdsmeessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering
af intern avancer/tab.

Posten omfatter modtagne udbytter fra tilknyttede og
associerede virksomheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes

i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter

og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter fra andre
veerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende andre veerdipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
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Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af

arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat. Arets skat indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til
arets resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan
henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder
er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende

skat godtggres som minimum i henhold til

de geeldende satser for rentegodtgerelser af
administrationsselskabet, ligesom sambeskattede
selskaber med restskat som maksimum betaler et
tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet
er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og

den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgarelsen under henholdsvis andre
driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til
kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne seelges for pa
balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien opgares ved anvendelse af den
afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi
af de forventede pengestremme fra de enkelte
ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejiendommenes
dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandelei tilknyttede og associerede
virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
og kapitalinteresser males efter den indre vaerdis
metode.

Ved forste indregning males kapitalandele i tilknyttede
og associerede virksomheder og kapitalinteresser til
kostpris, dvs. med tillaeg af transaktionsomkostninger.
Kostprisen allokeres i overensstemmelse med
overtagelsesmetoden, jf. anvendt regnskabspraksis for
virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merveerdier og eventuel goodwill i forhold
til den underliggende virksomheds regnskabsmaessige
indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med
anvendt regnskabspraksis for de aktiver og forpligtelser,
som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i
resultatopggrelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige
veerdi.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
og kapitalinteresser, der males til regnskabsmaessig
indre veerdi, er underlagt krav om nedskrivningstest, hvis
der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Veaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeaessige veerdi af materielle
anlaegsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede
og associerede virksomheder vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse,
foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning
til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste
veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdi-
en opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tiloagefgres, nar
begrundelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-
metoden. Er nettorealisationsveerdien lavere end
kost- prisen, nedskrives til denne lavere veerdi.
Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger
opgegres som salgssum med fradrag af
feerdiggorelsesomkostninger og omkostninger, der
afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes under
hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i
forventet salgspris.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag
for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab,
hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv

indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af
tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende
er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv
indikation pa veerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation
for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primeaert
pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering

i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som
anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den
regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestramme,
herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes
den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Entreprisekontrakter

Igangveerende leverancer af serviceydelser og
igangveerende entreprisekontrakter males til
salgsveerdien af det udferte arbejde fratrukket
acontofaktureringer. Salgsveerdien opgeres pa
grundlag af faerdiggorelsesgraden pa balancedagen
og de samlede forventede indtaegter pa det enkelte
igangveerende arbejde. Faerdiggarelsesgraden opgares
pa grundlag af de afholdte omkostninger i forhold til
de forventede samlede omkostninger pa det enkelte
igangveerende arbejde.

Nar resultatet af en igangvaerende kontrakt ikke kan
skennes palideligt, males salgsveerdien til de med-
gdede omkostninger i det omfang disse forventes at
blive deekket af kaber.

Hvis de samlede omkostninger pa det igangveerende
arbejde forventes at overstige den samlede

salgs- veerdi, indregnes det forventede tab som en
tabsgivende aftale under hensatte forpligtelser og
omkostningsfares i resultatopgerelsen.

Veerdien af de enkelte igangvaerende arbejder med
fradrag af acontofaktureringer klassificeres som aktiver,
nar salgsvaerdien overstiger acontofaktureringer og
som forpligtelser, nér acontofaktureringer overstiger
salgsveerdien.
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Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver,
omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede
omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa
igangveerende arbejder, omstruktureringer m.v.
Hensatte forpligtelser indregnes, nar virksomheden,
som folge af en tidligere begivenhed pa balancedagen
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfare en
afgang af gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi
eller til dagsveerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
tidsmeessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Geeldsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag
til indregning og maling af geeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved
l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende
perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi
ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes

i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansielle
forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede
restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til
nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det
primeere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige
marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/
eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi,
eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa
tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et
velfungerende marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte
veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af
observerbare markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte
vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige
skon foretages pa baggrund af ikke-
observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi
efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

Pengestremsopggrelsen

Pengestremsopggrelsen viser virksomhedens
pengestrgmme for aret fordelt pa drifts-, investerings-
og finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider
samt virksomhedens likvider ved arets begyndelse og
slutning.

Pengestromme fra driftsaktivitet opgares som arets
resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, 2endring
i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter
betaling i forbindelse med keb og salg af virksomhe-
der og aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle,
materielle og finansielle aktiver.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter
aendringer i stgrrelse eller sammensaetning af virk-
somhedens selskabskapital og omkostninger forbundet
hermed samt optagelse af l&n, afdrag pa rentebaerende
geeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristet
bankgaeld samt kortfristede veerdipapirer, som uden
hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og
hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger om nettoomsaetningens
fordeling pa aktiviteter og pa geografiske markeder,
hvis disse afviger betydeligt indbyrdes ed hensyn til
tilrettelaeggelsen af salget af varer og tjenesteydelser.
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