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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for FB Gruppen A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets

aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Valby, den 26.04.2022

Direktion

Hans-Bo Hyldig

direktar

Bestyrelse

Michael Vinther Hans-Bo Hyldig
formand

Anker Boye Stig Riebeling Noernberg

Charlotte Vincents Johansen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i FB Gruppen A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for FB Gruppen A/S for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis for savel koncernen som selskabet samt pengestremsopgarelse for koncernen.
Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets
aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af koncernen og selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, 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
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
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besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af
koncernregnskabet og arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

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

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at koncernen og selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

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

* Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 26.04.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Tim Kjaer-Hansen René Caroe Andersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23295 MNE-nr. mne34499
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Ledelsesberetning

Hoved- og nogletal

2021 2020 2019 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Nettoomsaetning 791.895 1.473.808 2.069.669 1.737.684 504.622
Bruttoresultat 265.291 389.090 447.211 335.389 112.866
Driftsresultat 246.052 372.622 429.692 320.577 104.202
Resultat af finansielle poster (9.025) (1.353) 326 2.412 3.645
Arets resultat 406.057 291.275 399.236 251.871 85.226
Balancesum 2.835.222 1.393.349 1.600.104 1.728.532 1.600.222
Investeringer i materielle 120.572 128.121 234 196 921
aktiver
Egenkapital 1.149.305 882.437 880.050 497.264 282.068
Egenkapital ekskl. 776.374 651.032 654.620 376.912 211.315
minoriteter
Pengestrgmme fra (171.006) 209.590 611.734 520.429 (227.993)
driftsaktivitet
Pengestrgmme fra (118.073) (259.238) (13.478) (14.620) (2.515)
investeringsaktivitet
Pengestrgmme fra 151.309 (176.037) (490.237) (342.821) 442.695
finansieringsaktivitet
Nogletal
Bruttoavance (%) 33,50 26,40 21,61 19,30 22,37
Nettomargin (%) 51,28 19,76 19,29 14,49 16,89
Egenkapitalforrentning (%) 39,97 33,04 57,97 64,64 32,67
Soliditetsgrad (%) 40,53 63,33 55,00 28,77 17,63

Hoved- og negletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
“Anbefalinger & Nagletal".

Bruttoavance (%):
Bruttoresultat * 100
Nettoomsaetning

Nettomargin (%):
Arets resultat * 100
Nettoomsaetning
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Egenkapitalforrentning (%):
Arets resultat * 100
Gns. egenkapital inkl. minoriteter

Soliditetsgrad (%):
Egenkapital inkl. minoriteter * 100
Samlede aktiver
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Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

FB Gruppen (Fokus pa Boliger) er en developervirksomhed, der siden grundlaeggelsen i 2003 har haft fokus pa at
udvikle, bygge og saelge boliger - boliger for mennesker, boliger til alle og boliger, der er til at betale. Selskabets
aktiviteter udferes primaert i hovedstadsregionen, med enkelte afstikkere, og der fokuseres pa gren og social
baeredygtig byudvikling.

Alle FB Gruppens handlinger og beslutninger er baseret pa et vaerdisaet, der hjaelper til at treeffe beslutninger
samt handle savel indbyrdes som med kunder, samarbejdspartnere, lejere og andre aktgrer, der har interesse
for Selskabet og dets byggerier.

Vi gor os umage, sa vi kan levere mangelfrie boliger til tiden, samt de bedste og mest bemaerkelsesvaerdige
resultater.

Vi overholder aftaler og vaegter rlighed og gennemsigtighed over for vores kunder hgijt.
Vi er naervaerende og star til radighed igennem hele kgbsprocessen.
Vi bygger boliger, vi selv vil bo i.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

FB Gruppen kan se tilbage pa et travlt og speendende ar 2021 med erhvervelse og igangsaetning af 3 nye
bydelsprojekter, byggeri af koncernens hidtil starste ejendom, ny strategi om at beholde enkelte ejendomme selv
samt indgdelse af salgsaftaler for 2 store projekter under udvikling. Langt sterstedelen af de afleverede
boligenheder i 2021 er, som i tidligere ar, afleveret mangelfrie til stor tilfredshed for alle parter. Koncernens nye
strategi om at beholde udvalgte ejendomme som investeringsejendomme har medfert, at der ved udgangen af
2021 samlet indgar godt 250 lejemal i egen portefalje.

FB Gruppens projekter saelges typisk som ejerboliger eller starre etageboligbyggerier til institutionelle investorer
eller ejendomsselskaber, hvor indregning af omsaetning pa den igangvaerende portefglje afggres af om det er
byggerier i egen regning eller i fremmed regning. Sa selvom aktivitetsniveauet har vaeret meget haijt, er
omsatningen faldet da de igangvaerende projekter primaert er for egen regning som ferst indteegtsferes ved
levering, ligesom omsaetningen er pavirket af strategizendringen, da salg af ejendommen ville have medfert en
betydelig omsaetning. Koncernens omsaetning ender pa kr. 792 mio., helt som forventet. | 2021 er afleveret 706
boligenheder, mod 731 aret fer, og resultatet udger 406 mio. kr. efter skat. Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme , samlet for tilknyttede- og associerede virksomheder, udger samlet ca. kr. 230 mio. kr.
heraf. Den samlede aktivitet og de opndede resultater betragtes som tilfredsstillende.

FB Gruppens koncernbalance udger kr. 2.835 mio. og koncernegenkapitalen kr. 1.149 mio., hvilket medfegrer en
soliditet pa 40%. Moderselskabets balance udger kr. 1.002 mio. og egenkapitalen kr. 776 mio. FB Gruppen har
som led i den fremtidige ejerstrategi valgt at tilbagekgbe egne kapitalandele for kr. 142 mio.

Koncernens balance er mere end fordoblet siden 2020, hvilket skyldes investering i en raekke nye projekter, den
strategiske beslutning om at beholde forelgbigt to projekter som investeringsejendomme samt likvid kapital.
Trods en hgj grad af selvfinansiering i de nye projekter, er det koncernens vurdering, at det likvide beredskab
fortsat er tilstraekkeligt for den nuvaerende koncernbalance og projektportefalje.

FB Gruppen har gennem 2021 fortsat udviklingen, og naermer sig afslutningen, af koncernens hidtil sterste
ejendomsprojekt pa det tidligere Grgnttorv i Valby, som koncernen erhvervede i 2016. Samtidigt har koncernen i
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2021 gennemfart 4 storre kab af projekter i Ballerup (ca. 40.000 m? boliger), Hedehusene (ca. 160.000 m?
boliger), Holbaek (ca. 37.000 m2 boliger) og Kgbenhavns Sydhavn (ca. 41.000 m? boliger og erhverv). Disse
erhvervelser er alle forsegt struktureret i selvstaendige divisioner/projektselskaber, og har medfert at koncernen
i 2021 har stiftet et betydeligt antal nye selskaber. Koncernens samlede pipeline af byggeretter udger ved
udgangen af 2021 knapt 350.000 m?, hvoraf ca. 35% er solgt. | 2022 forventes afleveret samlet ca. 75.000 m2 /
908 boligenheder, hvoraf ca. 80% er solgte og 5% beholdes som investeringsejendomme.

Gennem store dele af 2021 har COVID-pandemien vaeret karakteriseret som en samfundskritisk sygdom i
Danmark. Koncernen har fortsat sine bestraebelser og initiativer for at begraense omfang og risiko for
smittespredning pa byggepladserne. Det vurderes ikke at COVID har haft direkte betydning for koncernens
indtjening i 2021.

[ 2021 er der gennemfgrt closing med en dansk investor af et projektselskab i Stenlgse med 29 nyopfaerte
raeekkehuse.

FB Gruppen har i 2021 vundet en sag i Hgjesteret omhandlende spildevandsselskabers forsyningspligt.
Hgjesteret fastslog, at bade omkostningerne til at fremfere spildevandsanlaeg og tilslutningen af de udstykkede
boligejendomme indenfor omradet, skal afholdes af spildevandsselskabet. Sagens afslutning har i 2021 pavirket
koncernens resultat positivt med ca. 26 mio. kr. fgr skat.

FB Gruppen Koncernen bestar af en raekke underkoncerner og projektselskaber, der udfgrer koncernens
boligprojekter samt selskabet FB Administration, der varetager projektudvikling og administration af samtlige
projekter. Nedenfor beskrives kort aktivitetsniveauet i disse.

Ny Valby Holding-koncernen (ejerandel 67%)

Koncernen erhvervede i fordret 2016 den gamle Grgnttorvsgrund pa ca. 150.000 m2i Valby, hvor der frem mod
udgangen af 2022 skal udvikles og opferes samlet ca. 244.000 m? bolig og erhvervsenheder i en helt ny bydel
centreret om den 23.000 m? store Grgnttorvspark, der sammen med vaeksthuse, granne bede og taghaver
bidrager til, at det bliver en levende bydel med fokus pa faellesskaber og grenne vaerdier.

Koncernen etablerede herudover i 2020, med en ekstern part, et feelles Joint Venture, der som bygherre skal
opfere og fremover eje ca. 29.000 m2 udlejningsboliger - koncernens hidtil starste enkeltstaende projekt - pa en
nabogrund til Grenttorvet. Projektet, der bliver koncernens fgrste DGNB Guld certificerede, afsluttes i
begyndelsen af 2022. Der er i 2021 sket aflevering af, og indflytning i, de farste ca. 21.000 m?, hvilket har
afstedkommet en dagsvardiregulering, der har pavirket resultatet vaesentligt.

12021 er der i alt feerdiggjort og afleveret 677 ejer- og lejeboliger samt endnu en daginstitution til Kebenhavns
Kommune. Udover det naevnte Joint Venture, har koncernen fastholdt en ejendom pa ca. 9.700 m2 som
investeringsejendom. Ejendommen er afleveret og ibrugtaget i 2021, er fuldt udlejet og har bidraget meget
positivt til koncernens indtjening i 2021 som fglge af indregnet dagsveerdiregulering.

| dret er samtidigt igangsat det sidste byggeri pa Grgnttorvet; et kombineret bolig- og erhvervsprojekt med knapt
9.200 m2 ungdomsboliger (almene og private) samt godt 10.000 m2 erhvervshus med forretninger, kontorer,
feelles kantine og madefaciliteter. Projektet afleveres i slutningen af 2022 og vil blandt andet blive domicil for FB
Gruppen fremover.

Endeligt afleveres i 2022 ogsa et faelleshus med orangeri til brug for omradets beboere.
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De sidste byggerier afsluttes i slutningen af 2022. Herefter har koncernen, som en del af lokalplanen, forpligtet
sig til at forskenne og opgradere en af indfaldsvejene til omradet, ligesom de sidste park- og faellesanlzaeg skal
feerdiggares. Det endelige Granttorvsprojekt forventes helt feerdigudviklet i 1. halvar af 2023.

FB Naerheden @st-koncernen (ejerandel 67%)

| begyndelsen af 2021 erhvervede FB Gruppen via en raekke selskaber under "FB Neerheden @st A/S” et stort
omrade i Neerheden, Hedehusene mellem Roskilde og Kgbenhavn. Samlet er erhvervet mere end 160.000 m2
som frem mod udgangen af 2025 skal udvikles til ca. 1.700 boligenheder fordelt pa lejligheder og raekkehuse til
savel salg som udlejning.

Det samlede projekt er finansieret i samarbejde med en dansk pensionskasse, der samtidigt har givet tilsagn om
erhvervelse af ca. 44.000 m2 lejeboliger. | 2021 er der indgdet salgsaftale med udenlandsk fond, om salg af en
ejendom pa ca. 18.800 m2 til levering i slutningen af 2022. Af det samlede projekt i Neerheden er saledes ca. 40%
solgt.

Projektet i Naerheden passer fint ind i FB Gruppens gnske om at udvikle stgrre omrader og skabe sin egen "bydel
i byen” herunder en rad trad imellem de forskellige boligtyper og faellesarealer i omradet. Det er en
videreforelse af gode erfaringer fra Gregnttorvet, hvorfor man ogsa har valgt at indgd samarbejde med en lang
raekke underleveranderer, der har vaeret med pa hele rejsen pa Grgnttorvet. Det skaber gode synergier i forhold
til samarbejde og i sidste ende den rette kvalitet til slutbrugerne.

Naerhedens sterrelse, og FB Gruppens ambition i omradet, bekraeftes af, at der i 2022 forventes igangsat 4
byggerier af i alt godt 60.000 m2/ 646 boligenheder.

FB Holbaek Have-koncernen (ejerandel 67%)

| Holbaek har FB Gruppen i 2021 indgdet endelig aftale med Holbaek Kommune om keb af byens tidligere
idraetsanlaeg beliggende centralt i bymidten. Idraetsanlaegget er tidligere blevet nedlagt som falge af etablering
af en helt ny sportsby i udkanten af byen. FB Gruppen har forelgbigt erhvervet ca. 37.000 m2 byggeret til boliger,
men samtidigt indgaet kabsoption pa yderligere ca. 78.000 m2. Projektet er finansieret sammen med en dansk
pensionskasse, der tillige pa forhand har givet tilsagn om keb af ca. 17.000 m2i ferste delomrade.

| 2021 er igangsat ca. 15.000 m2 byggeri og i 2022 yderligere ca. 10.000 m2. De farste boliger afleveres medio
2022. Af det samlede projekt i Holbaek, delomrade 1, er ca. 45% solgt.

FB Baltorp-koncernen (ejerandel 60,3%)

FB Gruppen indgik i 2020 forkgbsret med Ballerup Kommune om erhvervelse af ca. 40.000 m2 byggeretter
centralt i byen. Retten er udnyttet i 2021, samtidigt med at der er opnaet lokalplan, og i 2022 igangsattes de
ferste ca. 25.000 m2 byggerier projekteret pa 3 lejlighedsblokke til udlejning.

Projektet er i forste omgang egenfinansieret med henblik pa etablering af ekstern byggefinansiering ved
byggestart.

Teglholmen V-koncernen (ejerandel 67%)

FB Gruppen har tidligere udviklet 4 ejendomsprojekter pa Teglholmen i Kebenhavns Sydhavn. Gennem flere ar
har man vaeret i dialog med grundejer af en nabogrund til disse projekter, og i slutningen af 2021 kunne FB
Gruppen gennemfare closing pa kebet af 2 selskaber indeholdende ca. 41.000 m2 byggeretter herpa. Projektet,
der gar under navnet "Teglholmen V" skal projekteres som ca. 50/50 bolig og erhverv, og det forventes at der kan
startes byggeri i 2. halvdel af 2022. Kabet er finansieret sammen med en dansk pensionskasse.
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FBSM-koncernen (ejerandel 75%)

| Neerheden, Hedehusene, har man indgaet salgsaftale med udenlandsk fond, om salg af ca. 13.500 m2
familieboliger. Der er closing pa projektet i slutningen af 2022. Samtidigt opferes 26 raekkehuse, som skal saelges
i projektsalg med overtagelse i foraret 2023.

Ejendomsselskabet af 23. maj 2013-koncernen (ejerandel 67%)

| underkoncernen indgar ikke flere igangvaerende projekter, men i 2 datterselskaber pa Teglholmen er man
fortsat forpligtet til at deltage i udgravning og etablering af et stgrre kanalprojekt, der har afventet eksterne
projekters faerdiggerelse samt kommunens tilladelse til igangsaetning. Det forventes at projekterne kan
gennemfgres i 2024.

FB Administration-koncernen

| datterselskabet FB Projekt | har man i 2021 gennemfgrt closing af 29 raekkehuse til et dansk ejendomsselskab. |
2 andre koncernselskaber er pabegyndt byggeri af 60 raekkehuse i Bjeeverskov syd for Kgge, samt 75 andels- og
ejerlejligheder i @restaden.

| 2022 igangsaettes et nyt spaendende ferieboligprojekt pa Bornholm samt et eksklusivt raekkehusprojekt i
Charlottenlund.

Arets resultat sammenholdt med den forventede udvikling

FB Gruppens resultat for 2021 er koncernens hidtil bedste, hvilket overgar koncernens egne forventninger ved
arets begyndelse. Omsaetningen ender i niveau med det forventede. Indtjeningen er derimod hgjere end
budgetteret, hvilket isaer har kunnet tilskrives et fortsat meget lavt renteniveau og en stor, og hgjere end
forventet, efterspgrgsel efter investeringsejendomme, hvilket har presset afkastkravet fra ejendomsinvestorer
ned. FB Gruppen har i 2021 beholdt 2 investeringsejendomme, og dagsvaerdireguleringerne af disse har medfert
en betydelig hejere indtjening end antaget ved arets indgang. Dagsveerdireguleringerne er bekraeftet ved

ekstern vurdering i foraret 2022. Samtidigt er indtjeningen positivt pavirket af forbedrede projektkalkuler pa en
raekke byggerier samt erstatning efter afsluttet sag i Hojesteret.

Forventet udvikling
Rusland iveerksatte den 24. februar 2022 en invasion af nabolandet Ukraine. Invasionen har voldsomme
konsekvenser for samhandlen med regionen og for hele verdenshandlen.

Rusland og Ukraine er leveranderer af mange ravarer og materialer til byggeindustrien, herunder f.eks. gas, stal,
nikkel, og tree. Russiske varer er stort set fuldsteendig boykottet, mens produktion og infrastruktur i Ukraine er
brudt helt sammen.

Disse forhold har skabt meget stor usikkerhed, og FB Gruppen forsgger med sine samarbejdspartnere, at sikre
sine forsyningskaeder bedst muligt, opbygge varelagre hvor muligt og relevant samt skifte til komplementaere
produkter, hvor ngdvendigt. Langsigtet planlaegning forseges fortsat, men pa mange omrader, er man ogsa
ngdsaget til "bare at tage en dag ad gangen”.

Uroen pa verdensmarkedet har medfgrt stigende inflation og stigende renter. FB Gruppen forsgger at handtere
forholdene via gode og langvarige samarbejdspartnere, men projektkalkulationerne er sarligt pa
omkostningssiden under pres. Der ses fortsat ikke en markant effekt pa efterspargsel efter, eller salgspriser, pa
selskabets projekter, men usikkerheden er betydelig, og fokus er rettet pa iseer at kunne faerdiggere
igangvaerende projekter, sa der kan leveres til aftalt tid. Udviklingen fglges meget ngje.
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Koncernen forventer ogsa i 2022 et meget hajt aktivitetsniveau, formentligt det hidtil hgjeste, nar der blandt
andet igangsaettes byggerier pa alle 4 nye lokationer i Hedehusene, Holbaek, Ballerup og pa Teglholmen. Saledes
er der projekteret igangsatning af 12 projekter indeholdende ca. 105.000 m2 byggeretter. Der ma dog tages
forbehold for situationen pa verdensmarkedet. Det er FB Gruppens opfattelse, at koncernen har et solidt
fundament til ogsa at st igennem en eventuel skonomisk krise. Forudsat at koncernen kan gennemfare sine
projekter uden betydelige begraensninger som felge af ovennaevnte, forventes en omsaetning i 2022 i niveauet
1,9 - 2,0 mia. kr. og et resultat for dagsveerdireguleringer, finansiering og skat i niveauet 420 - 440 mio. kr.

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

Saerlige risici
FB Gruppen arbejder med ejendomsudvikling af primaert boligejendomme. Hertil er knyttet en raekke risici, der i
hej grad pavirkes af den generelle samfundsudvikling.

Ruslands invasion af Ukraine

Som allerede omtalt, har Ruslands invasion af Ukraine medfert en markant usikkerhed og ustabilitet i
verdenshandlen, og FB Gruppen falger situationen meget taet. Alle nedenstaende risici kan blive pavirket af
denne udvikling.

Risiko med grundbank

Efter en arraekke med fokus pa seerligt et starre projekt i Kebenhavn, har koncernen i 2021 foretaget en raekke
grundkeb pa nye store projekter. Projekterne vil lgbe over mange ar, og graden af succes vil afhaenge af
koncernens evne til fortsat at udvikle attraktive boliger tilpasset den aktuelle efterspergsel. Selvom en del af
risikoen i de nye projekter er sggt afdekket med tidlige partnersalg, sa har projekterne en starrelse, der traekker
labende liggeomkostninger, hvis afviklingen via byggeri eller salg forsinkes. Koncernen faler sig godt rustet til at
handtere og finansiere disse forhold og risici, og betragter dem som til stede, men dog uden at veere kritiske.

@vrige salgs- og udlejningsrisici

Koncernen udvikler i savel egen- som fremmed regning og alle projekttyper er afhaengige af udviklingen pa
boligmarkedet, herunder salgs- og udlejningspriser. Boligmarkedet i Kebenhavn og omegn har gennem de
senere ar igen leveret betydelige prisstigninger. Det ma forventes at disse priser pa et tidspunkt vil stagnere, og
maske endda falde, hvilket vil pavirke koncernens indtjeningsevne. Koncernen producerer dog isar ejendomme
udenfor de dyreste prissegmenter, hvorfor det er ledelsens opfattelse, at der er en sadvanlig men ikke en kritisk
markedsrisiko.

Koncernen har en politik om, at en vis andel af koncernens boligprojekter skal vaere solgt inden igangsaetning af
et byggeri, eller at der i gvrigt findes en betryggende exit strategi for projektet. Politikken kan vurderes ud fra det
enkelte projekt eller pa tvaers af flere projekter.

@vrige indkebsrisici

Det er afggrende for koncernens indtjening, at materialer og fagleverancer kan indkebes til priser, der falger den
generelle prisudvikling. Der konstateres dog voldsomt stigende materialepriser pa stort set alle omrader, og isaer
pa stal, trae, beton og forsyning, hvorfor det ma forventes, at der i de kommende ar vil vaere starre

omkostninger ved opfgrelse af byggerier. Koncernen arbejder malrettet pa at indga langvarige leveranceaftaler,
samt forseger at benytte samme underentreprengrer pa flere byggerier med henblik pa at optimere
indkgbspriser, men seerligt situationen i Ukraine medferer begraenset kontrol og mulighed herfor. Disse risici
betragtes derfor som meget aktuelle og kritiske i forhold til koncernens evne til at fastholde hidtidige
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indtjeningsmal og negletal.

Finansiel risiko

Den rentebaerende nettogaeld udger grundet finansiering af investeringsejendomme samt nye opkab, en noget
sterre andel af koncernens balance end tidligere. Vaesentlige sendringer i renteniveauet vil derfor have en
direkte effekt pa indtjeningen, om end den fortsat ikke anses for kritisk. Koncernen har sikret en stor del af
renteniveauet pa investeringsejendommene.

Prisudviklingen pa ejerboliger og investorsalg forventes dog at felge de lange renter, hvorfor en stigende lang
rente ogsa kan have en indflydelse pad markedsprisen pa ejendommene.

Det er koncernens opfattelse, at renteudviklingen udger et vaesentligt element for de usolgte projekters
indtjeningspotentiale, og at et stigende renteniveau i saerdeleshed kan have negativ effekt pa den fremtidige
indtjening, men den vurderes ikke i det nuvaerende marked, og med den nuvaerende projektbeholdning og
deres salgsstatus, at veere kritisk men til stede.

Redegorelse for samfundsansvar

FB Gruppen udvikler ejendomsprojekter til boliger og erhverv, der enten szlges eller udlejes. Udvikling af
ejendomsprojekter, kab af grundarealer, nedrivning, byggemodning og opfarelse af ejendomme samt eventuelt
salg sker i teet samarbejde med et betydeligt antal radgivere og entreprenarer.

Denne forretningsmodel gennemfares med relativt fa egne ansatte, men involverer et betydeligt antal ansatte
hos vores samarbejdspartnere. For uddybning af virksomhedens forretningsmodel henvises til
ledelsesberetningens beskrivelse af de vaesentlige aktiviteter i begyndelsen af beretningen.

| lyset af at antal ansatte i virksomheden kun udger ca. 16 personer, er der ikke udarbejdet egentlige politikker pa
CSR-omradet, men der er udarbejdet og kommunikeret de ledelsesmaessige holdninger og retningslinjer, der er
geeldende internt og saerligt i forhold til aftaler/kontrakter med koncernens samarbejdspartnere, der gennem
samarbejdet pa en lang raekke omrader medbvirker til at forvalte det samfundsansvar virksomhedens aktiviteter
indebeerer.

Det er ledelsens opfattelse at vores nedskrevne holdninger og retningslinjer, der er omtalt i det falgende,
medvirker til at sikre hgj grad af efterlevelse af det samfundsansvar vi som virksomhed er fuldt opmaerksomme
pa, at vi har.

Miljg og klima: Det er ledelsens holdning, at baeredygtighed skal have hgj(este) prioritet og vaere et integreret
mal i alle vores projekter. Der er stor udvikling pa omradet og det er vores holdning, at vi skal tilstraebe at
anvende det bedste og mest holdbare af de senest anerkendte metoder og teknologier indenfor de forskellige
omrader. Her fokuseres pa kvalificerede certificeringskrav primaert DGNB, hvori klima, baeredygtighed, proces
og gkonomi er indeholdt.

Der er stor ledelsesmaessig bevagenhed omkring, at udvikling sker med fokus pa baeredygtighed, bade hvad
angar anvendte materialer, men ogsa i forhold til byggeprocesser, samt reel vurdering af de langsigtede
konsekvenser, for s vidt angar forberedelse/klargering af byggegrunde, nedrivning og genanvendelighed,
opfarelse, Igbende drift og fremtidige vedligeholdelsesbehov.

Vores tekniske afdeling felger og bidrager labende til nyeste forskning med henblik pa, pa savel kort- som lang
sigt, at udvikle fremtidssikrede lgsninger for arbejdsmetoder og arbejds- og hjaelperedskaber, med det formal at
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minimere arbejdsbelastninger og -skader hos vores beskaftigede samt CO2-udledning.
Gennem brancheorganisationer star vi til radighed for videndeling pa dette omrade.

Det er vores opfattelse, at vi har en hgj standard pa miljg- og klimaomradet og det er vores forventning og
malsatning, at vi forsat vil veere blandt de ferende pa omradet. De tiltag vi iveerksaetter ved kab af
grundstykker med grundige miljgmaessige undersggelser, vil forsat have hgjeste prioritet i forhold til at skabe
sikkerhed for de fremtidige brugere af vores ejendomme og for at minimere den samlede miljgmaessige risiko i
byggefasen og ved den langsigtede anvendelse.

Medarbejderforhold: Vores medarbejdere er vores vigtigste ressource og vi har derfor stort fokus pa at skabe et
spaendende, udviklende, trygt og sundt arbejdsmiljg, der tiltreekker og fastholder dygtige og kreative
medarbejdere til gavn for ivaerksatte projekter og dermed vores kunder.

Pa koncernens projekter er der lsbende beskaftiget mellem 350-450 personer og det er vores kommunikerede
holdning, at vores samarbejdspartnere skal overholde gaeldende retningslinjer for miljg- og arbejdsforhold. Det
gaelder desuden forhold omkring lgn, ansaettelsesvilkar og arbejdstagerrettigheder.

Vi folger de igangsatte projekter taet og drafter Isbende n@dvendige tiltag, aktuelt omkring sikring med sygdom
som fglge af Covid-19, men Igbende omkring overholdelse af lovkrav og regler til sikring af at arbejdsulykker og -
skader som udgangspunkt udgas og at konsekvenser, i fald det sker, minimeres mest muligt. Antallet af
arbejdsskader er meget lavt og der er ikke konstateret alvorlige skader i 2021.

Som omtalt ovenfor arbejdes der med at udvikle hensigtsmaessige metoder til at minimere arbejdsbelastninger,
herunder robotteknologi samt andre arbejds- og hjaelperedskaber.

Menneskerettigheder: Det er vores klare malsaetning i alle sammenhange at overholde alle krav til ordentlig
medarbejderpleje og ikke pa nogen made kraeenke mennesker. Det galder bade internt og i forholdet til
samarbejdspartnere og underleverandgrer.

Korruption og bestikkelse: Koncernen har nul-tolerance omkring korruption og bestikkelse, og stiller krav om at
alle ansatte, agerer med integritet og transparens i alle relationer med eksterne samarbejdspartnere og
myndigheder.

Redegorelse for det underrepraesenterede ken

FB Gruppen ansker at opna og fastholde en ligelig kensfordeling i det gverste ledelsesorgan, men det skal ske
ved naturlig og relevant udvikling. Bestyrelsen drgfter Isbende sammensatningen af bestyrelsen. Med det
nuvaerende bestyrelsesantal pa 5 personer er maltallet forsat 2 personer fra det underrepraesenterede kgn.

| koncernen, der har under 50 ansatte, er der pa evrige ledelseslag pa nuvaerende tidspunkt ingen ansatte fra det
underrepraesenterede kgn. En betydelig del af koncernens stillinger er i specialistfunktioner, og der vil ved
beszettelse af ledige stillinger blive valgt kandidater med de mest relevante kompetencer.

Redegoarelse for politik for dataetik

FB Gruppens bestyrelse har vedtaget en Informations & datasikkerhedspolitik, med det formal at beskytte
personoplysninger og kritiske forretningsinformationer, og har fastlagt retningslinjer for beskyttelse mod, at der
sker uautoriseret adgang til oplysninger, eller uautoriseret offentliggarelse. Der indsamles kun personoplysninger
i begraenset omfang og kun medarbejdere og personer med sagligt og fagligt erinde har adgang til disse. Der
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bruges ikke aktivt data eller kunstig intelligens til at spore bevaegelser eller praeferencer hos privatpersoner,
kunder, samarbejdspartnere eller medarbejdere. Vi anvender dog, som andre, cookies pa vores hjemmesider for
at kunne udarbejde statistikker over trafik og brugeradfaerd pa siderne. Ud fra disse statistikker kan vi sikre en
bedre brugeroplevelse pa hjemmesiderne. Der er ingen personlige oplevelser gemt i vores cookies, og de kan
ikke indeholde virus.

FB Gruppen @nsker at opna tilstraekkelige sikkerhedsforanstaltninger i forbindelse med, indsamling, behandling,
opbevaring og sletning af virksomhedens kritiske informationer og data. Dette @nskes opnaet gennem:

«  Beskyttelse af informationer mod brud pa fortrolighed, integritet og tilgaengelighed.

+  Beskyttelse af informationer mod gdelaeggelse og eller manipulation.

«  Beskyttelse af systemer og udstyr mod nedbrud og utilgaengelighed.

+  Sikker behandling af personoplysninger jf. persondatapolitikken og handbog for handtering af
personoplysninger.

+  Sikker behandling af virksomhedens gvrige kritiske informationer jf. retningslinjer og
sikkerhedsforanstaltninger i IT-/datasikkerhedspolitik, og understgttende processer.

+  Kontrol med eksterne samarbejdspartnere og leverandarer.

«  Minimering af risici for tab af data og brud pa informationssikkerheden.

Det er FB Gruppens opfattelse, at de implementerede politikker og veerktgjer udger et forelgbigt tilstraekkeligt
grundlag, til at afb@de eventuelle risici forbundet med indsamling og behandling af informationer og data.
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2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Nettoomsaetning 2 791.895 1.473.808
Vareforbrug (502.196) (1.064.165)
Andre eksterne omkostninger 3 (21.645) (20.553)
Ejendomsomkostninger (2.763) 0
Bruttoresultat 265.291 389.090
Personaleomkostninger 4 (16.911) (14.146)
Af- og nedskrivninger (2.328) (2.322)
Driftsresultat 246.052 372.622
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 112.145 79
Andre finansielle indteegter 5 1.973 1.260
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 337
Andre finansielle omkostninger 6 (10.998) (2.950)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 349.172 371.348
Dagsveerdiregulering 140.039 0
af investeringsejendomme
Resultat for skat 489.211 371.348
Skat af arets resultat 7 (83.154) (80.073)
Arets resultat 8 406.057 291.275
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Koncernens balance pr. 31.12.2021
Aktiver
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Goodwill 41 141
Immaterielle aktiver 9 4 141
Grunde og bygninger 15.406 16.203
Investeringsejendomme 369.570 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3.081 3.631
Materielle aktiver under udferelse 0 109.857
Materielle aktiver 10 388.057 129.691
Kapitalandele i associerede virksomheder 282.397 174.514
Andre tilgodehavender 2.117 2.548
Finansielle aktiver 11 284.514 177.062
Anlaegsaktiver 672.612 306.894
Varer under fremstilling 1.656.791 317.582
Fremstillede varer og handelsvarer 27.702 44.277
Forudbetalinger for varer 9.340 3.247
Varebeholdninger 12 1.693.833 365.106
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 49.827 176.849
Igangveerende arbejder for fremmed regning 13 69.996 75.089
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 9.255 0
Andre tilgodehavender 17.229 9.017
Periodeafgransningsposter 14 263 417
Tilgodehavender 146.570 261.372
Likvide beholdninger 322.207 459.977
Omsaetningsaktiver 2.162.610 1.086.455
Aktiver 2.835.222 1.393.349
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Passiver
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5.000 5.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 109.412 0
Overfort overskud eller underskud 661.962 646.032
Egenkapital tilherende modervirksomhedens kapitalejere 776.374 651.032
Egenkapital tilherende minoritetsinteresser 372.931 231.405
Egenkapital 1.149.305 882.437
Udskudt skat 15 46.954 10.104
Andre hensatte forpligtelser 16 124.928 148.297
Hensatte forpligtelser 171.882 158.401
Geeld til realkreditinstitutter 179.213 0
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 462.021 0
Anden geeld 30.000 1.108
Langfristede geeldsforpligtelser 17 671.234 1.108
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 17 270.974 1.848
Bankgaeld 45.803 6
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 214.927 3.098
Deposita 5.824 2.449
Modtagne forudbetalinger fra kunder 32.758 9.887
Igangveerende arbejder for fremmed regning 13 76.274 26.922
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 120.482 70.625
Geeld til tilknyttede virksomheder 66.509 125.327
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 15.033
Skyldig skat 4.610 28.756
Anden geeld 4.566 67.452
Periodeafgransningsposter 18 74 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 842.801 351.403
Gaeldsforpligtelser 1.514.035 352.511
Passiver 2.835.222 1.393.349
Begivenheder efter balancedagen 1

Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 20
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Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Transaktioner med naertstaende parter

Dattervirksomheder

21
22
23
24

20
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Koncernens egenkapitalopgerelse for

2021

Reserve for Egenkapital

nettoopskriv- tilherende Egenkapital til

ning efter Overfort modervirksom harende

Virksomheds- indre vaerdis overskud eller -hedens minoritets-

kapital metode underskud kapitalejere interesser

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital primo 5.000 0 646.032 651.032 231.405

Indskudt ved stiftelse 0 0 0 0 5.097

Keb af egne kapitalandele 0 0 (142.500) (142.500) 0

Qvrige 0 (1.279) 123 (1.156) (630)
egenkapitalposteringer

Arets resultat 0 110.691 158.307 268.998 137.059

Egenkapital ultimo 5.000 109.412 661.962 776.374 372.931

lalt

t.kr.

Egenkapital primo 882.437
Indskudt ved stiftelse 5.097
Keb af egne kapitalandele (142.500)
@vrige egenkapitalposteringer (1.786)
Arets resultat 406.057
Egenkapital ultimo 1.149.305
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Koncernens pengestromsopgorelse for

2021

2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Driftsresultat 246.052 372.622
Af- og nedskrivninger 2.328 2.323
Andringer i arbejdskapital 19 (339.093) (99.037)
Pengestromme vedrorende primaer drift (90.713) 275.908
Modtagne finansielle indtaegter 1.973 1.260
Betalte finansielle omkostninger (10.998) (2.950)
Refunderet/(betalt) skat (71.268) (64.628)
Pengestromme vedrerende drift (171.006) 209.590
Keb mv. af materielle aktiver (120.572) (128.121)
Salg af materielle aktiver 0 73
Kab af finansielle aktiver (944) (152.225)
Salg af finansielle aktiver 3.443 0
Salg af virksomheder 0 20.248
Modtagne udbytter fra associerede virksomheder 0 450
Nedskrivning af tilgodehavende 0 337
Pengestromme vedrorende investeringer (118.073) (259.238)
Frie pengestremme frembragt fra drift og investering for (289.079) (49.648)
finansiering
Optagelse af lan 227.009 0
Afdrag pa lan mv. (1.848) (1.848)
Optagelse af geeld til tilknyttede virksomheder 0 134.811
Tilbagebetaling af gaeld til tilknyttede virksomheder (73.852) 0
Udbetalt udbytte 0 (309.000)
Pengestromme vedrorende finansiering 151.309 (176.037)
Andring i likvider (137.770) (225.685)
Likvider primo 459.977 685.662
Likvider ultimo 322.207 459.977
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Likvider ultimo sammenseaetter sig af:
Likvide beholdninger

Likvider ultimo

322.207
322.207

23

459.977
459.977
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Koncernens noter

1 Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncernens
finansielle stilling.

2 Nettoomsaetning

2021
t.kr.
Huslejeindteegter 13.926
Projektsalg 777.969
Aktiviteter i alt 791.895
Koncernens omsatning bestar primaert af udvikling af ejendomme til videre salg eller for fremmed regning,
herunder projektsalg. Al omsaetning vedrgrer byggerier i Danmark.
3 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
2021 2020
t.kr. t.kr.
Lovpligtig revision 840 858
Andre erklaeringsopgaver med sikkerhed 15 69
Skatteradgivning 206 155
Andre ydelser 95 619
1.156 1.701
4 Personaleomkostninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Gager og lgnninger 15.404 12.790
Pensioner 935 853
Andre omkostninger til social sikring 122 95
Andre personaleomkostninger 450 408
16.911 14.146

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 17 16
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Ledelses- Ledelses-
vederlag vederlag

2021 2020
t.kr. t.kr.

Samlet for ledelseskategorier 1.661 1.661

1.661 1.661

Med henvisning til arsregnskabslovens § 98D, stk. 3 praesenteres ledelsesvederlag samlet for alle ledelses

kategorier.

5 Andre finansielle indtaegter

2021 2020
t.kr. t.kr.

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 188

Finansielle indtaegter fra associerede virksomheder 632 525

Renteindtaegter i @vrigt 84 52

@vrige finansielle indteegter 1.257 495

1.973 1.260

6 Andre finansielle omkostninger

2021 2020
t.kr. t.kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.681 0

Renteomkostninger i avrigt 3.614 2.934

@vrige finansielle omkostninger 3.703 16

10.998 2.950

7 Skat af arets resultat

2021 2020
t.kr. t.kr.

Aktuel skat 46.098 88.560

Andring af udskudt skat 37.063 (9.740)

Regulering vedrgrende tidligere ar (7) 1.253

83.154 80.073
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8 Forslag til resultatdisponering
2021 2020
t.kr. t.kr.
Ekstraordinzert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 150.000
Overfort resultat 268.998 55.713
Minoritetsinteressers andel af resultatet 137.059 85.562
406.057 291.275
9 Immaterielle aktiver
Goodwill
t.kr.
Kostpris primo 299
Kostpris ultimo 299
Af- og nedskrivninger primo (158)
Arets afskrivninger (100)
Af- og nedskrivninger ultimo (258)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 41
10 Materielle aktiver
Materielle
Andre anlaeg, aktiver
Grunde Investerings- driftsmateriel under
og bygninger ejendomme og inventar udforelse
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Kostpris primo 21.816 0 10.054 109.857
Overfersler 0 109.857 0 (109.857)
Tilgange 362 119.674 536 0
Kostpris ultimo 22.178 229.531 10.590 0
Af- og nedskrivninger primo (5.613) 0 (6.423) 0
Arets nedskrivninger 0 0 (16) 0
Arets afskrivninger (1.159) 0 (1.070) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (6.772) 0 (7.509) 0
Arets dagsveerdireguleringer 0 140.039 0 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 0 140.039 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.406 369.570 3.081 0
Arets indregnede renter 0 514 0 0

Koncernen har to investeringsejendomme, hvor den ene er placeret i Valby og den anden i Roskilde.

Sterrelsen pa ejendommen i Valby udger 9.798 m2, der primaert bestar af beboelsesudlejning samt mindre

erhvervsudlejning.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
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afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom i Valby udger 3,5% pr. 31.12.2021.

En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 43,3 mio.kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 57,7 mio. kr.

Der har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i ejendommen.

Der er indgdet lejekontrakter med lejerne, der kan opsiges med 3 maneders varsel.

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udger pr. balancedagen 346.484 t.kr. Eiendommen blev sidste ar

praesenteret som materielle aktiver under udferelse, hvorfor der ingen sammenligningstal er for
investeringsejendomme. Arets dagsveerdiregulering er fart direkte i resultatopgerelsen.

Koncernens investeringsejendom i Roskilde udger 35.424 m2 og har p.t. alene udlejning til erhverv. Den bogferte
veerdi pa balancetidspunktet udger 23.086 t.kr. Det er ledelsens hensigt at udvikle grunden samt tilhgrende
ejendom for herigennem at opna en hgjere lejeindtaegt. Den fremtidige anvendelse af ejendommen er ikke fast
lagt endnu hvorfor dagsvaerdien er fastholdt til at veere lig kostprisen. Investeringsejendommen er erhvervet i

2021.
Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdierne.

11 Finansielle aktiver

Kapitalandele i Andre

associerede tilgode-

virksomheder havender

t.kr. t.kr.

Kostpris primo 174.820 5.862
Tilgange 875 69
Afgange (2.080) (2.250)
Kostpris ultimo 173.615 3.681
Overforsler 108.782 0
Opskrivninger ultimo 108.782 0
Nedskrivninger primo (306) (3.314)
Overforsler (108.782) 0
Egenkapitalreguleringer (1.909) 0
Andel af arets resultat 111.467 0
Regulering af interne avancer (202) 0
Kapitalandele med negativ indre veerdi nedskrevet over tilgodehavender 150 0
Tilbageforsel ved afgange (418) 1.750
Nedskrivninger ultimo 0 (1.564)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 282.397 2.117
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Ejerandel
Associerede virksomheder Hjemsted %
Ejendomsselskabet Kildebjerg ApS Kebenhavn 50,00
Selskabet af 23. december 2020 ApS Roskilde 25,00
Ejendomsselskabet Vilvordevej 70 P/S Kebenhavn 50,00
Komplementarselskabet Vilvordevej 70 ApS Kgbenhavn 50,00
Frugtmarkedet 11 Holding ApS Kgbenhavn 33,50
12 Varebeholdninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Arets renteomkostninger indregnet i kostprisen 19.862 (5.971)
13 Igangvaerende arbejder for fremmed regning
2021 2020
t.kr. t.kr.
Igangveerende arbejder for fremmed regning 473.009 407.920
Foretagne acontofaktureringer (479.287) (305.909)
Overfort til forpligtelser 76.274 (26.922)
69.996 75.089
Arets renteomkostninger indregnet i kostpristen udger 1.337 t.kr.
14 Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter forudbetalte omkostninger.
15 Udskudt skat
2021 2020
t.kr. t.kr.
Materielle aktiver 31.604 (1.118)
Varebeholdninger 15.159 16.842
Tilgodehavender 12.643 7.580
Hensatte forpligtelser (12.452) (13.200)
Udskudt skat i alt 46.954 10.104
2021 2020
Bevaegelser i aret t.kr. t.kr.
Primo 10.104 20.536
Indregnet i resultatopgerelsen 37.063 (9.740)
Indregnet i salgssum for afhandet kapitalandele (213) (692)
Ultimo 46.954 10.104
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16 Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser vedregrer garantiforpligtelser samt hensaettelser til projekter og feerdiggerelser.

17 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Geeld til realkreditinstitutter 2.000 0 179.213 171.268
Leasingforpligtelser 0 1.848 0 0
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 156.474 0 462.021 0
Anden geeld 112.500 0 30.000 0
270.974 1.848 671.234 171.268

18 Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter forudfaktureret husleje, hvor lejeperioden ferst er efter
balancetidspunktet.

19 Andring i arbejdskapital

2021 2020
t.kr. t.kr.
Andring i varebeholdninger (1.255.153) 224.108
Andring i tilgodehavender 112.108 19.562
Andring i leverandargaeld mv. 803.952 (342.707)
(339.093) (99.037)

20 Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
2021 2020
t.kr. t.kr.
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udlgb i alt 195 179

21 Eventualforpligtelser
Der pahviler koncernens varebeholdning en latent skatteforpligtelse, som pa balancetidspunktet udggr 94.015
t.kr. Ved realisation af aktivet vil denne falde til betaling.

22 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernen har stillet arbejdsgaranti overfor 3. mand for 113.772 t.kr.

Af koncernens samlede likvide midler indestar 49.349 t.kr. pa deponeringskonti.
Af koncernens samlede tilgodehavender fra salg udger 13.313 t.kr. tilbagehold pa afsluttede entrepriser.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt er der givet pant i varebeholdninger samt igangvaerende
arbejder for fremmed regning. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte aktiver udger 860.214 t.kr.
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Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt er der givet pant i enkelte koncernens kapitalandele i
dattervirksomheder. Pantsatningen er begraenset til 250.000 t.kr. Den regnskabsmaessige indre vaerdi pa
balancetidspunktet for disse datterselskaber udger 303.563 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme. Den
regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte aktiver udger 346.484 t.kr.

Koncernen har overfor 3. mand afgivet selvskyldnerkaution vedrgrende entreprisekontrakter om opfarelse
af ejendomme.

Koncernen har afgivet stotteerklaering overfor én leverander, som indestar for skyldigt belab pa maksimalt
3.000 t.kr.

Koncernen indestar som selvskyldnerkautionist for ethvert regreskrav mod datterselskabers aktuelt tegnet
byggeskadeforsikring.

23 Transaktioner med naertstaende parter

Andre

Moder- Associerede naertstaende

virksomhed virksomheder parter

t.kr. t.kr. t.kr.

Nettoomsaetning 0 291.238 0
Vareforbrug 0 0 3.559
Finansielle indtaegter 0 631 58
Finansielle omkostninger 3.681 0 1.489
Tilgodehavender 0 31.019 937

Forpligtelser 66.509 0 2.191
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24 Dattervirksomheder
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Ejerandel

Hjemsted Retsform %

FB Administration ApS Kebenhavn ApS 100,00
FB Syrengdrden ApS Kgbenhavn ApS 100,00
FB Byg Farum ApS Kgbenhavn ApS 100,00
Jernaldermarken ApS Kgbenhavn ApS 100,00
FB Projekt | ApS Kebenhavn ApS 15,00
FB Tejn Havnehuse ApS Kgbenhavn ApS 100,00
FB Byg Stenlgse Entreprise ApS Kgbenhavn ApS 15,00
FB Darupvej ApS Kgbenhavn ApS 100,00
FB Grenne Eng ApS Kebenhavn ApS 100,00
Ejendomsselskabet af 23. maj 2013 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Ejendomsselskabet Thurgvej 13 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Ejendomsselskabet Boholtevej ApS Kebenhavn ApS 67,00
Ejendomsselskabet Artillerigdrden ApS Kebenhavn ApS 67,00
Himmelev Have ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Teglholmen ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Ny Valby Holding A/S Kgbenhavn A/S 67,00
Ny Valby Udvikling A/S Kebenhavn A/S 67,00
Ny Valby Byggemodning Komplementar ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Ny Valby Byggemodning P/S Kegbenhavn P/S 67,00
NVU 1 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 2 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 3 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 4 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 5 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 6 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 7 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 8E ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 9 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 9E ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 9T ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 10 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 11 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NVU 12E ApS Kgbenhavn ApS 67,00
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Ejerandel

Hjemsted Retsform %

NVU 13A Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 13B Kebenhavn ApS 67,00
NVU 13C Kebenhavn ApS 67,00
NVU 14 Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 14D Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 15 Keabenhavn ApS 67,00
NVU 16E Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 17 Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 18 Kebenhavn ApS 67,00
NVU 19 Keabenhavn ApS 67,00
NVU 20 Kebenhavn ApS 67,00
NVU 21 Kgbenhavn ApS 67,00
NVU 22 Kebenhavn ApS 67,00
NVU 23E Kabenhavn ApS 67,00
FBSM A/S Kgbenhavn ApS 75,00
FB Snedkerhaven ApS Kebenhavn ApS 75,00
A/S Julius Nielsen & Sgn Ejendomme Kgbenhavn ApS 75,00
FBSM Enterprise ApS Kgbenhavn A/S 75,00
FBSM Teglbakken ApS Kebenhavn ApS 75,00
FBSM Teglraekkerne ApS Kgbenhavn ApS 75,00
FB-HLH ApS Kgbenhavn ApS 70,00
Baltorp Invest ApS Kgbenhavn ApS 90,00
FB-B Il A/S Kebenhavn A/S 60,30
FB Baltop ApS Kgbenhavn ApS 60,30
BP 1 ApS Kgbenhavn ApS 60,30
BP 2 ApS Kebenhavn ApS 60,30
BP 3 ApS Kebenhavn ApS 60,30
BP 4 ApS Kgbenhavn ApS 60,30
BP 1 Entreprise ApS Kgbenhavn ApS 60,30
BP 2 Entreprise ApS Kebenhavn ApS 60,30
BP 3 Entreprise ApS Kebenhavn ApS 60,30

BP 5 ApS Kgbenhavn ApS 60,30
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Ejerandel

Hjemsted Retsform %

FB-B A/S Kebenhavn A/S 67,00
FB Holbaek Have A/S Kebenhavn A/S 67,00
HH-A ApS Kebenhavn ApS 67,00
HH-B ApS Kgbenhavn ApS 67,00
HH-C ApS Kebenhavn ApS 67,00
HH Entreprise 1 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
HH Entreprise 2 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
HH Entreprise 345s ApS Kebenhavn ApS 67,00
HH Entreprise 6 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
HH Entreprise 7 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
FB Naerheden @st A/S Kebenhavn ApS 67,00
NH-A ApS Kebenhavn ApS 67,00
NH-B ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH-C ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH-D ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH-E ApS Kebenhavn ApS 67,00
NH-F ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH-G ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH-H ApS Kebenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 1 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 2 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 2a ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 3 ApS Kebenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 5 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
NH Entreprise 8 ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Teglholmen V A/S Kebenhavn A/S 67,00
TH V Enterprise ApS Kebenhavn ApS 67,00
THVIApS Kgbenhavn ApS 67,00
THVII ApS Kgbenhavn ApS 67,00
Teglholmen Il ApS Kebenhavn ApS 40,20
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Modervirksomhedens

2021 2020

Note t.kr. t.kr.

Andre eksterne omkostninger (357) (4.288)
Bruttoresultat (357) (4.288)
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 261.675 190.219
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder (1) 13
Andre finansielle indteegter 1 14.418 26.644
Andre finansielle omkostninger 2 (4.650) (328)
Resultat for skat 271.085 212.260
Skat af arets resultat (2.087) (5.727)
Arets resultat 4 268.998 206.533
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dervirk hed bal
Modervirksomhedens balance pr.
31.12.2021
Aktiver
2021 2020

Note t.kr. t.kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 750.872 486.919
Kapitalandele i associerede virksomheder 20.075 20.076
Finansielle aktiver 5 770.947 506.995
Anlaegsaktiver 770.947 506.995
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 188.733 129.796
Andre tilgodehavender 937 1.084
Tilgodehavender 189.670 130.880
Likvide beholdninger 40.988 164.872
Omsatningsaktiver 230.658 295.752
Aktiver 1.001.605 802.747
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Passiver
2021 2020

Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 6 5.000 5.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 690.321 444973
Overfert overskud eller underskud 81.053 201.182
Egenkapital 776.374 651.155
Udskudt skat 593 361
Hensettelser vedrgrende tilknyttede virksomheder 8.629 0
Hensatte forpligtelser 9.222 361
Anden geeld 9 30.000
Langfristede geeldsforpligtelser 10 30.000 0
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 10 112.500 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 221 1.814
Geeld til tilknyttede virksomheder 72.532 131.373
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 15.033
Skyldig skat 756 3.011
Kortfristede gaeldsforpligtelser 186.009 151.231
Gaeldsforpligtelser 216.009 151.231
Passiver 1.001.605 802.747
Personaleforhold 11
Eventualforpligtelser 12
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 13
Neertstdende parter med bestemmende indflydelse 14
Transaktioner med nzertstaende parter 15
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Modervirksomhedens
°
egenkapitalopgerelse for 2021
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller
kapital metode underskud lalt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 5.000 444,973 201.182 651.155
Keb af egne kapitalandele 0 0 (142.500) (142.500)
@vrige egenkapitalposteringer 0 (1.279) 0 (1.279)
Udbytte fra tilknyttede virksomheder 0 (15.000) 15.000 0
Arets resultat 0 261.627 7.371 268.998
Egenkapital ultimo 5.000 690.321 81.053 776.374
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Modervirksomhedens noter
1 Andre finansielle indtaegter
2021 2020
t.kr. t.kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 14.360 26.595
Renteindtaegter i gvrigt 58 49
14.418 26.644
2 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.681 0
Renteomkostninger i avrigt 955 314
@vrige finansielle omkostninger 14 14
4.650 328
3 Skat af arets resultat
2021 2020
t.kr. t.kr.
Aktuel skat 1.855 5.512
Andring af udskudt skat 232 215
2.087 5.727
4 Forslag til resultatdisponering
2021 2020
t.kr. t.kr.
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 150.000
Overfort resultat 268.998 56.533
268.998 206.533
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5 Finansielle aktiver

39

Kapitalandele Kapitalandele i

i tilknyttede associerede
virksomheder virksomheder
t.kr. t.kr.
Kostpris primo 41.999 20.025
Tilgange 9.925 0
Kostpris ultimo 51.924 20.025
Opskrivninger primo 444,920 51
Egenkapitalreguleringer (1.279) 0
Andel af arets resultat 273.989 (1)
Regulering af interne avancer (12.311) 0
Udbytte (15.000) 0
Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfart til hensatte forpligtelser 8.629 0
Opskrivninger ultimo 698.948 50
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 750.872 20.075
Specifikation af kapitalandele i dattervirksomheder fremgar af noterne til koncernregnskabet.
Ejerandel
Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %
Ejendomsselskabet Vilvordevej 70 P/S Kgbenhavn P/S 50,00
Komplementarselskabet Vilvordevej 70 ApS Kgbenhavn ApS 50,00
6 Egne kapitalandele
Andel af
Nominel virksomheds- Kobs- og
veerdi kapital salgspris
Antal t.kr. % t.kr.
Aktiekapital 500.000 500 10,00 142.500
Erhvervede kapitalandele 500.000 500 10,00
Atkiekapital 500.000 500 10,00
Beholdning af egne kapitalandele 500.000 500 10,00

Der er ikke andre selskaber i koncernen, der har erhvervet aktier end moderselskabet.

Erhvervelsen af egne kapitalandele er foretaget, som led i den fremtidige ejerstrategi for selskabet.
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7 Udskudt skat
2021 2020
t.kr. t.kr.
Varebeholdninger 593 361
Udskudt skat i alt 593 361
2021 2020
Bevaegelser i aret t.kr. t.kr.
Primo 361 145
Indregnet i resultatopgerelsen 232 216
Ultimo 593 361
8 Hensaettelser vedrorende tilknyttede virksomheder
Henszettelse vedrgrende tilknyttede virksomheder relaterer sig til indregnet negativ underbalance i
datterselskaber.
9 Anden geeld (langfristet)
2021 2020
t.kr. t.kr.
Anden geeld i gvrigt 30.000 0
30.000 0
10 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald
for 12 efter 12
maneder maneder
2021 2021
t.kr. t.kr.
Anden geeld 112.500 30.000
112.500 30.000

11 Personaleforhold
Selskabet har ingen ansatte udover direktionen, som aflannes via koncernselskab.

12 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med ACC 2021 Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet

hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidiaert for indkomstskatter mv. for de

sambeskattede selskaber, begraenset til den ejerandel hvormed selskabet indgar i koncernen, og ligeledes

subsidizert for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber.

13 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har sammen med gvrige koncernselskaber afgivet selvskyldnerkaution overfor koncernens

engagement med pengeinstitut.
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Selskabet har afgivet stgtteerklaering overfor ét af datterselskabs leverandgr, som indestar for skyldigt belgb pa
maksimalt 3.000 t.kr.

Af selskabets samlede likvide midler indestar 6.000 t.kr. pa deponeringskonti.

Selskabet har overfor 3. mand afgivet selvskyldnerkaution vedrerende entreprisekontrakter om opferelse
af ejendomme.

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for ethvert regreskrav mod datterselskabers aktuelt tegnet
byggeskadeforsikring.

14 Nzertstaende parter med bestemmende indflydelse
HACC Holding ApS (moderselskab), Kebenhavn

ACC 2021 Holding ApS (ultimativ moderselskab), Kgbenhavn
Hans-Bo Hyldig (besidder flertallet af stemmerne), Roskilde

15 Transaktioner med naertstaende parter

Andre

Moder- Datter- naertstaende

virksomhed virksomheder parter

t.kr. t.kr. t.kr.

Finansielle indtaegter 0 14.359 58
Finansielle omkostninger 3.681 0 385
Tilgodehavender 0 188.733 938

Forpligtelser 65.509 23 0
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C (stor).

Koncernregnskabet og arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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 afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og de virksomheder (dattervirksomheder), som kontrolleres af
modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have kontrol, nar den direkte eller indirekte

ejer mere end 50% af stemmerettighederne eller pd anden made kan udeve eller faktisk udever bestemmende
indflydelse.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pa grundlag af regnskaber for modervirksomheden og dens dattervirksomheder.
Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlaegning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved
konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, interne mellemvaerender
og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De regnskaber,
der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes
forholdsmaessige andel af resultatet praesenteres som en sarskilt post i ledelsens forslag til
resultatdisponering, og deres andel af dattervirksomhedernes nettoaktiver praesenteres som en saerskilt post
under koncernens egenkapital.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
nettoaktiver pa overtagelsestidspunktet opgjort til dagsvaerdi.
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Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

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

Igangveerende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsaetningen, i takt med at produktionen
udferes, saledes at nettoomsaetningen svarer til salgsveaerdien af det i regnskabsaret udferte arbejde
(produktionsmetoden).

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger
opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte
nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anleegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder samt godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.
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Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke lebende males til
dagsveerdi.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen
mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Modervirksomheden er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder og andre koncernforbundne
danske virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Goodwill

Goodwill afskrives lineaert over den vurderede brugstid, der fastleegges pa baggrund af ledelsens erfaringer
inden for de enkelte forretningsomrader. Brugstiderne er fastlagt ud fra en vurdering af, i hvilket omfang

der er tale om strategisk erhvervede virksomheder med en staerk markedsposition og langsigtet
indtjeningsprofil, og i hvilket omfang goodwillbelgbet inkluderer tidsbegraensede immaterielle ressourcer, som
det ikke har vaeret muligt at udskille og indregne som seerskilte aktiver. Hvis brugstiden ikke kan skennes
palideligt, fastseettes den til 10 ar. Brugstiderne revurderes arligt. De anvendte afskrivningsperioder udger
3ar.

Goodwill nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Materielle aktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlag og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males
til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For finansielt leasede
aktiver udger kostprisen den laveste veerdi af dagsvaerdien af aktivet og nutidsveerdien af de fremtidige
leasingydelser.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 2-5ar

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 2-5ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar 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 eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den
indre veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Safremt
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse
malt til nutidsvaerdien af de omkostninger, det skennes ngdvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males i bade koncernregnskabet og moder-
virksomhedens regnskab efter den indre veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene
males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med fradrag eller
tilleeg af urealiserede, forholdsmaessige interne fortjenester og tab.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle
tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende associerede
virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat
forpligtelse malt til nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle
forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med
resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.
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Kapitalandele i associerede virksomheder opfylder definitionerne pa bade kapitalinteresser og associerede
virksomheder, men er i ars- og koncernregnskabet praesenteret som kapitalandele i associerede virksomheder,
da denne benavnelse mere pracist beskriver koncernens involvering i de pageeldende virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter nettorealisationsvaerdi, hvis denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger. Kostprisen for fremstillede
varer og varer under fremstilling omfatter omkostninger til ravarer, hjeelpematerialer og direkte lgn samt
indirekte produktionsomkostninger.

Indirekte produktionsomkostninger omfatter indirekte materialer og lgn, finansieringsomkostninger,
omkostninger til vedligeholdelse af og af- og nedskrivninger pa de i produktionsprocessen benyttede maskiner,
fabriksbygninger og udstyr samt omkostninger til fabriksadministration og ledelse.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af
faerdigggrelsesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning
Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det pa balancedagen udferte arbejde.

Salgsvaerdien males pa baggrund af faerdiggerelsesgraden og de samlede forventede indtaegter pa det enkelte
igangveaerende arbejde. Faerdiggerelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske
ressourceforbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug.

Hvis salgsvaerdien af et igangvaerende arbejde ikke kan opgeres palideligt, males salgsvaerdien til de medgdede
omkostninger eller til nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangvaerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser,
afhaengigt af om nettoveerdien, der er opgjort som salgsvaerdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er
positiv eller negativ.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnaelse af kontrakter samt finansieringsomkostninger
aktiveres pa balancen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Egne kapitalandele
Anskaffelses- og afstaelsessummer samt udbytte for egne kapitalandele indregnes direkte pa overfert resultat
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under egenkapitalen. Gevinster og tab ved salg indregnes saledes ikke i resultatopgerelsen.

Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser males ved farste indregning til minoritetsinteressernes andel af den overtagne virksomheds
nettoaktiver malt til dagsveerdi. Der indregnes ikke goodwill vedrarende minoritetsinteressernes andel i den
overtagne virksomhed.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedragrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder for fremmed regning, besluttede og offentliggjorte omstruktureringer mv.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skan over de omkostninger, der er ngdvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over et ar fra
balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af fejl og mangler inden for garantiperioden.

Ved erhvervelse af virksomheder og kapitalandele i tilknyttede virksomheder hensaettes til omkostninger
vedrgrende omstruktureringer i den overtagne virksomhed, som er besluttet og offentliggjort inden
overtagelsestidspunktet.

Nar det er sandsynligt, at de samlede omkostninger vil overstige de samlede indtzegter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, hensaettes til deekning af det samlede tab, der paregnes ved det pagaldende
arbejde.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser vedragrende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som gzldsforpligtelser og males
pa tidspunktet for indgaelse af kontrakten til nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser. Efter fgrste
indregning males leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsveerdien og den
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nominelle vaerdi af leasingydelserne indregnes i resultatopgerelsen over kontrakternes lgbetid som en finansiel
omkostning.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes linezert i resultatopgerelsen over
leasingperioden.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Pengestromsopgerelsen
Pengestremsopgg@relsen viser pengestreamme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likviderne ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestreamme vedrgrende driftsaktiviteter praesenteres efter den indirekte metode og opggres som
driftsresultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, a&ndring i driftskapital og betalt skat. Geeld til
kreditinstitutter, der er anvendt til finansiering af grundkeb og projektomkostninger anses for at vaere
driftsaktivitet.

Pengestreamme vedrgrende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg af
virksomheder, aktiviteter og finansielle anlaegsaktiver samt kgb, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle
og materielle aktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver.

Pengestrgmme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter aendringer i starrelse eller sammensaetning af
virksomhedskapitalen og de omkostninger, der er forbundet hermed, samt optagelse af l1an (ekskl. gzeld til
kreditinstitutter, der er anvendt til finansiering af grundkeb og projektomkostninger), indgdelse af finansielle
leasingaftaler, afdrag pa rentebaerende gzeld, kab af egne aktier og betaling af udbytte.

Likvider omfatter likvide beholdninger.



