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Ledelsespåtegning 
 
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 

2021 for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S. 

 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og 

selskabets aktiviteter og koncernens pengestrømme for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021. 

 

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for 

udviklingen i koncernens og selskabets aktiviteter og økonomiske forhold, årets resultat og for koncernens og 

selskabets finansielle stilling. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

København, den 21. april 2022 

 

Direktion: 

 

 
     
     
Jens Nyhus  Jan S. Hansen   
adm. direktør, CEO  direktør, CFO   
     
     
Bestyrelse:     
     
     
     
     
Henrik Heideby  Michael Bruhn  Heine Dalsgaard 
formand  næstformand   

     
     
     
     
Flemming Engelhardt  Claus Jørgensen      
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Den uafhængige revisors erklæringer 
 
Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S 

Konklusion  
Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S for 
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for såvel koncernen som selskabet, samt pengestrømsopgørelse for 
koncernen. Koncernregnskabet og årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og 
selskabets aktiviteter og koncernens pengestrømme for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet" 
(herefter benævnt "regnskaberne"). Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og 
egnet som grundlag for vores konklusion. 

Uafhængighed  

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' 
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA 
Code.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende billede 
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde regnskaberne uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl.  

Ved udarbejdelsen af regnskaberne er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at 
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
regnskaberne på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at 
likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.  

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskaberne som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 
træffer på grundlag af regnskaberne.  

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskaberne, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 
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Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.  

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.   

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskaberne på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens 
og selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal 
vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i regnskaberne eller, hvis 
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret 
på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at koncernen og selskabet ikke længere kan fortsætte 
driften.  

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskaberne, herunder 
noteoplysningerne, samt om regnskaberne afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.  

• Opnår vi tilstrækkeligt 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, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er 
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.  

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.  

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

I tilknytning til vores revision af regnskaberne er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskaberne eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
regnskaberne og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

København, den 21. april 2022  
EY GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB 
CVR-nr. 30 70 02 28 

 

Henrik Reedtz 
statsaut. revisor 
mne24830 

 

Kennet Hartmann 
statsaut. revisor 
mne40036 
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Selskabsoplysninger 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S 
Ny Carlsberg Vej 140 
DK-1799 København V 
 
Telefon: 70 22 17 99  
Hjemmeside:  www.carlsbergbyen.dk 
 
CVR-nr.:  33 64 84 99 

Stiftet:  13.05.2011 

Hjemsted:  Københavns Kommune 

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021  

Regnskabsår:  11. regnskabsår  

 
Bestyrelse 
Henrik Heideby, formand  

Michael Bruhn, næstformand  

Heine Dalsgaard 

Flemming Engelhardt  

Claus Jørgensen 
 
Direktion 
Jens Nyhus, adm. direktør, CEO 

Jan S. Hansen, direktør, CFO 
 
Revision 
EY Godkendt Revisionspartnerselskab 

Dirch Passers Allé 36 

2000 Frederiksberg 

 
Generalforsamling 
Ordinær generalforsamling afholdes 28. april 2022 på selskabets adresse. 
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Hoved- og Nøgletal 
 
Hoved- og nøgletal for koncernen 

 
 
Hoved- og nøgletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens online version af 
"Anbefalinger & Nøgletal". 
 
De i hoved- og nøgletalsoversigten anførte nøgletal er beregnet således: 
 

 
 
 
 

  

tkr. 2021 2020 2019 2018 2017

Hovedtal

Nettoomsætning 2.205.675 730.025 925.075 2.283.440 1.337.759

Bruttoresultat 395.811 111.554 213.451 354.361 175.452

Resultat af primær drift 354.363 72.537 173.413 314.965 129.057
Resultat af finansielle poster -3.042 -1.312 -4.915 -3.458 -5.244
Resultat før skat 351.321 71.225 168.498 311.507 123.813
Årets resultat 308.979 71.369 169.084 312.149 124.993

Balancesum 6.884.603 7.073.663 5.184.669 4.662.893 4.247.022
Heraf til investering i materielle anlægsaktiver 5.045 4.294 3.296 2.822 6.205
Egenkapital 2.004.795 1.695.816 1.624.447 2.230.363 1.918.214

Pengestrøm fra driftsaktiviteten 931.883 -1.218.248 -1.188.010 373.492 76.830
Pengestrøm fra investeringsaktiviteten -5.044 -4.280 -3.275 -2.808 -6.205
Pengestrøm fra finansieringsaktiviteten -825.828 1.663.850 422.652 21.014 -126.992
Pengestrøm i alt 101.011 441.322 -768.633 391.698 -56.367

Nøgletal
Bruttomargin 17,9% 15,3% 23,1% 15,5% 13,1%
Overskudsgrad 16,1% 9,9% 18,7% 13,8% 9,6%
Soliditetsgrad 29,1% 24,0% 31,3% 47,8% 45,2%
Egenkapitalforrentning 16,7% 4,3% 8,8% 15,0% 6,7%

Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskæftigede 42 44 45 46 43

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

Egenkapital ultimo x 100

Passiver i alt, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Overskudsgrad

Bruttomargin

Driftsresultat (EBIT) x 100

Nettoomsætning

Bruttoresultat x 100

Nettoomsætning
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Ledelsesberetning 
 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
 
Om Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S gennemfører udviklingsprojekter i det nye bykvarter Carlsberg 
Byen beliggende på Vesterbro kun 2 km fra Rådhuspladsen. Det færdige kvarter bliver en levende bydel, 
hvor man bor, arbejder, cykler igennem, klarer sine indkøb, tager en kop kaffe og i øvrigt udnytter 
restaurations- og cafémiljøet. Her ligger butikker op ad kontorer, og boliger op ad uddannelses- og 
daginstitutioner.  
 
Når kvarteret står færdigt, forventes ca. 8 millioner årlige besøgende og ca. 8.000 beboere, ca. 12.000 
arbejdspladser og ca. 11.000 studerende. Alle vil de nyde godt af de mange grønne områder, kulturelle 
aktiviteter, boldbaner og legepladser, restauranter, historiske vartegn, S-tog og butikker, der er på vej eller 
allerede nu er placeret i kvarteret, og som alt sammen gør Carlsberg Byen til et helt særligt og levende 
bykvarter i København.   
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ ejerkreds består af PFA, Carlsberg, Topdanmark og PenSam. 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ tidsplan for udvikling, byggeri, udlejning og salg af fast ejendom 
indebærer, at udviklingen af Carlsberg Byen forventes afsluttet i 2024, hvilket er i overensstemmelse med 
tids- og strategiplanen fra 2013.  
 
Udviklingen af Carlsberg Byen er inddelt i tre etaper, hvoraf Etape 1 er færdiggjort, og Etape 2 er i gang med 
at blive bygget og står helt færdig i 2022. Det betyder, at mere end 80% af Carlsberg Byen står færdig i løbet 
af 2022. Etape 3, de sidste ca. 20%, er sat i gang og står færdig ved udgangen af 2024.  
 
Ved udgangen af 2021 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S solgt ca. 66% af alle boliger, som 
selskabet bygger i Carlsberg Byen, og for erhvervsarealerne er der udlejet mere end 80% af de samlede 
arealer, eksklusive Etape 3, og mere end 70% er frasolgt til nye ejere.  
 
På hjemmesiden www.carlsbergbyen.dk er der yderligere information om Carlsberg Byens boliger, kontor- 
og detaillejemål, F&B (Food & Beverage), byrumspladser, P-kældre, igangværende byggerier, byggeafsnits-
opdeling m.v.  
 
De egentlige udviklingsaktiviteter finder sted i Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ datterselskaber. 
Koncernstrukturen er vist på Carlsberg Byens hjemmeside https: //www.carlsbergbyen.dk/om-
os/koncernstruktur. 
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 
 
For Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S blev 2021 et særdeles tilfredsstillende år, hvor resultatet overgik 
forventningerne. Dette kan især henføres til et større salg af boliger, men også andre forretningsområder 
udviklede sig bedre end forventet.  
 
Boligsalg  
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ salg af boliger består af salg og levering af boliger i projekter, som 
er færdiggjorte i indeværende eller tidligere år samt salg af boliger på projekter, som færdiggøres og leveres i 
de kommende år (projektsalg). Solgte boliger indgår regnskabsmæssigt på leveringstidspunktet.  
 
I 2021 kunne vi melde udsolgt i 10 boligprojekter herunder Mineralvandshuset, Fristrup Hus, Tuxens Tårn, 
Grønlunds Tårn og Brygmester Hus, som alle blev afleveret til køberne i 2021. Vi kunne ligeledes melde 
udsolgt i Dahlerups Tårn, Djørup Hus, Steenstrup Hus, Caroline Hus og Vogelius Tårn - alle projekter, der 
afleveres til køberne i 2022. Ved udgangen af 2021 er der stort set udsolgt i Kjeldahl Hus, Rothe Hus og 
Pasteurs Tårn, som ligeledes afleveres til køberne i 2022. 
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Med hensyn til projektsalg og boligmarkedet i almindelighed blev 2021 igen et særligt år. Dels på grund af 
COVID-19 og dels på grund af en stor mængde boligkøbere, men et lavt udbud af boliger, hvilket medførte et 
betydeligt større boligsalg end oprindeligt forventet for året.  
 
Nye beboere 
Den fortsatte tilgang af nye beboere i færdigopførte projekter samt projekter, der blev klar til indflytning i 
2021 betød, at Carlsberg Byen passerede mere end 2.500 beboere. Dette skaber øget aktivitet i området, 
medvirker til at transformere de tidligere byggepladser til attraktive boligområder og giver grundlag for 
detailhandlen og F&B aktiviteterne i Carlsberg Byen 
 
Næste etape af boliger 
I 2021 har vi færdiggjort projektering af boligerne i de tre nye byggeafsnit i Etape 3, som alle står klar til 
indflytning i slutningen af 2024. Salgsstart på Etape 3 er planlagt til at påbegynde i løbet af 2022 og 2023. 
Indflytning af nye beboere vil løbende medvirke til at skabe endnu mere aktivitet i Carlsberg Byen, og når de 
sidste beboere er flyttet ind, forventes Carlsberg Byen som nævnt at have passeret ca. 8.000 beboere.   
 
Salg og udlejning af erhvervsejendomme 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har i 2021, trods COVID-19, fortsat den positive udvikling, hvilket 
har resulteret i en række tilfredsstillende udlejninger, som forventes at danne et godt grundlag for salg heraf i 
2022.  
 
Generelt er udlejning af Etape 2-projekterne godt i gang, og vi forventer, at dette fortsætter i 2022, hvor de 
sidste projekter færdiggøres. Med udsigten til færdiggørelsen af Etape 3-projekterne i 2024, ser de fleste 
virksomheder det ikke længere som en negativ faktor, at der er byggeaktivitet i området. Salgsmæssigt har vi 
fokus på at fastholde kendskabet til fremtidige projekter blandt erhvervsmæglere, lejerrådgivere og andre 
samarbejdspartnere, der fortsat vurderes at være den bedste adgang til de lejere, der er i markedet.  
 
Årets kontorudlejninger spænder fra mindre udlejninger på 100-200 m² helt op til 10.000 m². 
Virksomhederne tiltrækkes fortsat af den centrale beliggenhed, hvor tiltrækning og fastholdelse af 
medarbejdere er en af de afgørende faktorer. Den schweiziske virksomhed Roche, den amerikanske 
virksomhed Public.com og Lenus eHealth valgte således at flytte til Carlsberg Byen, og i slutningen af 2021 
indgik vi lejekontrakt med teleselskabet 3 om et stort domicillejemål i Bønecke Hus, som de flytter ind i 
2022.   
 
Vi har ligeledes arbejdet intensivt på at aktivere de bygninger, der er udlagt til kulturelle formål samt øvrige 
aktiviteter, der kan understøtte områdets nuværende og fremtidige butiks- og restaurationsliv. Vi har haft 
forhandling med flere interesserede internationale kulturaktører til den fredede bygning Maskincentralen, der 
desværre ikke kom på plads, bl.a. pga. COVID-19. Vi er derfor fortsat på udkig efter den helt rigtige lejer af 
Maskincentralen. Ultimo 2021 kunne vi sammen med det schweiziske galleri Von Bartha invitere 
offentligheden ind i den fredede bygning Kridttårnet.  
 
På F&B-området er Cadence åbnet med flotte anmeldelser. Der er indgået aftaler med kaffebar og risteriet 
Coffee Collective samt med Alexander’s Bistro - en del af den kendte kæde Peter Beier - som åbner en 
iscafé, et spil- og loungeområde samt en bistro. Begge F&B enheder åbner i 2022.  
 
På butikssiden indgik vi i starten af 2022 aftale med designvirksomheden Carl Hansen & Søn, som flytter ind 
medio 2022 i ”Flaskehalsen” beliggende i den sydøstlige del af Carlsberg Byen. Flaskehalsen er designet og 
bygget til små og mellemstore kreative virksomheder, og nu starter vi arbejdet med at sammensætte det rette 
udvalg af kunsthåndværkere, design- og interiøraktører, der skal åbne butikker i det kreative samlingspunkt i 
Carlsberg Byen. 
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Også på ”High Street”, der løber på tværs af Carlsberg Byen, er der interessante dialoger med nye lejere. 
Lejemålene, som udgør en central del af kvarteret, giver os muligheden for at invitere internationale brands 
til området og sætte Carlsberg Byen på kortet for fremtidens butiksliv. 
 
På såvel Flaskehalsen som High Street forventer vi, at der i 2022 bliver indgået nye lejemål.  
 
Vi oplever fortsat en stor interesse fra virksomheder, der ønsker at købe eller leje sig ind i de kommende år. 
Det gør sig gældende for såvel kontor som detail og F&B. Vi forventer derfor en fortsat positiv udvikling 
inden for salg og udlejning af erhvervsejendomme.  
 
De erhvervsdrivende i Carlsberg Byen, og særligt F&B-operatørerne, har som alle andre i 2021 været 
påvirket af COVID-19. På trods af pandemien har der været god efterspørgsel på de få ledige kontor- og 
F&B-enheder, som vi har udbudt i 2021.  
 
Færdige byggerier i Etape 1 og 2 
 
UCC, Humlehuset, Bohrs Tårn, Tapperitorvet samt Carlsberg Station 
I 2016 stod Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ første større projekt i Byggeafsnit 8 færdigt. Det betød, 
at Københavns Professionshøjskole med dets flere tusinde ansatte og studerende kunne flytte ind, Carlsberg 
Station åbnede, og boligerne og kontorenhederne i Humlehuset samt detail- og F&B enhederne ud mod 
Tapperitorvet stod færdige. Carlsberg Byens første beboere i de 32 boliger i Humlehuset flyttede ind, og var 
dermed med til at skabe aktivitet i det nye byområde fra start. Kontorerne i Humlehuset blev udlejet til Arpe 
& Kjeldsholm, AOF og Mikkeller, F&B enhederne blev udlejet, mens Føtex og Netto rykkede ind i 
detailbutikkerne. Sidst i 2016 blev detailbutikkerne og F&B enhederne solgt, og i 2017 blev kontorenhederne 
i Humlehuset solgt.  
 
I 2017 stod Bohrs Tårn med dets 88 lejligheder færdigt, hvorefter yderligere et stort antal beboere kunne 
flytte ind. I de efterfølgende år er der solgt endnu flere lejligheder, mens et antal boliger er udlejet. Ved 
udgangen af 2021 står kun ganske få boliger ledige.  
 
Forskerboligerne 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S etablerede i 2016 endvidere 22 forskerboliger for Carlsberg Fondet. 
Projektet forløb efter planen, og forskerne flyttede ind i boligerne. Bygningen er blevet fremhævet flere 
steder og har vundet arkitekturprisen Store Arne for sin arkitektur, der med den bygningsmæssige reference 
til De Hængende Haver på flot vis forener det historiske med det nutidige. 
 
Ottilia Hus, Jacobsen Hus, Laura Hus og Dipylon Hus 
I 2017 fik Kammas Have nye naboer i form af 40 boliger i Ottilia Hus og Jacobsen Hus, kontor- og F&B-
enheder i Ottilia Hus, Jacobsen Hus, Dipylon Hus, Laura Hus samt byrummet Bag Elefanterne. Alle 
boligerne i Ottilia Hus og Jacobsen Hus er solgt, og siden 2017 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S 
haft kontor i Laura Hus.  
I perioden 2017-2020 flyttede Arkitema og Carl’s Øl & Spiseshus ind i Diplylon Hus og CA Best og Yo 
Yoga ind i Jacobsen Hus, hvorved disse ejendomme var fuldt udlejet. Laura Hus og Dipylon Hus blev solgt i 
2017. I 2020 flyttede Kõnã (japansk spisehus) ind i Ottilia Hus. Det sidste lejemål i Ottilia Hus er udlejet i 
begyndelsen af 2022.  
 
Krøyer Hus  
Krøyer Hus rummer ud over 105 boliger også kontor-, detail- og F&B-enheder, P-kælder samt en 
børneinstitution. Vi afleverede boligerne i november 2018, og i januar 2019 stod børneinstitutionen klar til de 
nye små borgere. I tilknytning til Krøyer Hus er byrummet Østen for Humlen færdiggjort med tilhørende 
boldbane og legeplads til glæde for områdets beboere. 
I 2019 flyttede konsulentvirksomheden Dena og GLS ind, og i 2021 blev sidste lejemål i dette byggeri udlejet 
til Cadence. Alle erhvervsenheder bortset fra én er solgt.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
P-kælderen under Krøyer Hus blev taget i brug i 2019 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.  
 
Købke Hus og Scherfig Hus  
Købke Hus indeholder 54 boliger, kontor- og detaillejemål samt cafélejemål. Vi afleverede boligerne til 
boligejerne, detaillejemålet til Netto samt kontorlejemålet til Spaces i 2018. I tilknytning til Købke Hus blev 
også byrummet Købke Plads færdigt, hvor det tilhørende forsinkelsesbassin både optager regnvand og 
fungerer som centrum for pladsens aktiviteter. Sidst i 2018 blev kontor-, detail- og caféarealerne solgt. I 
Købke Hus er et lejemål udlejet til fiskerestauranten Hooked og forventningen er, at det sidste lejemål er 
udlejet inden for kort tid.  
I forlængelse af Købke Hus ligger Scherfig Hus med sine 104 boliger, som blev afleveret i 2017, og under 
Købke Hus og Scherfig Hus ligger P-kælderen Købke Plads, som blev taget i brug i 2018 og efterfølgende 
overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.  
 
Boligområde på grænsen til Frederiksberg 
Heiberg Huse, Bindesbøll Hus og Rahbek Hus I har i alt 118 boliger, der ligger på grænsen mellem 
Frederiksberg og Vesterbro. Vi afleverede Rahbek Hus I til de nye beboere allerede i 2017, mens vi i 2018 
kunne byde de nye beboere velkommen i henholdsvis Heiberg Huse og Bindesbøll Hus. I juni 2019 flyttede 
beboerne ind i Rahbek Hus II, ligesom vi i 2019 kunne melde alle boliger udsolgt i Heiberg Huse og 
Bindesbøll Hus.  
Boligerne omkranser dels den bevaringsværdige bygning Halmlageret, som er udlagt til kulturelle formål, 
dels de omkringliggende legearealer, boldbane m.v.  
Halmlageret blev i 2019 solgt til en ekstern investor, som sidenhen har etableret FitnessX, og i løbet af 2021 
flyttede Vesterbro Lægehus ind.   
P-kælderen Thorvald Bindesbølls Plads blev taget i brug i 2018 og er efterfølgende overdraget til Carlsberg 
Byen Parkering P/S.   
 
Europaskolen og Harild Hus 
Europaskolen i Carlsberg Byen blev indviet i 2018, hvor de første elever tog de nye faciliteter i brug. Harild 
Hus er nabo til Europaskolen og rummer, foruden ca. 6.000 m² kontorareal, butikker i stueetagen. I starten af 
2019 flyttede Accenture ind, og bygningen er efterfølgende solgt til en ekstern investor. Siden er Stelling og 
Lampemesteren flyttet ind, og der er kun ét butikslejemål ledigt. Der er fortsat god interesse for dette lejemål.  
P-kælderen Franciska Clausens Plads blev ligeledes taget i brug i 2018 og efterfølgende overdraget til 
Carlsberg Byen Parkering P/S.   
 
Theodora Hus 
De nye beboere i Theodora Hus flyttede ind i december 2019. Boligerne ligger centralt i Carlsberg Byen ved 
Bryggernes Plads med Elefantporten som nærmeste nabo og med flere fredede, historiske bygninger i 
nærheden. Bryggernes Plads bliver en central og livlig plads i Carlsberg Byen omgivet af caféer og 
restauranter. Theodora Hus består udover de afleverede boliger af kontorenheder, to restaurant-/cafélejemål 
og en parkeringskælder, som alle blev færdiggjort i 2020. P-kælderen er overdraget til Carlsberg Byen 
Parkering P/S. 
 
I 2020 blev der udlejet kontorarealer til AIG, en af verdens største forsikringskoncerner, samt til Domutech. I 
2021 er Business Partnering Institute, som har fokus på forretningspartnerskaber og ingeniørvirksomhed SMJ 
Rådgivende Ingeniører flyttet ind, og derudover er der som nævnt udlejet til Alexanders Bistro, som åbner i 
april 2022.  
 
Ultimo 2020 blev en væsentlig andel af kontorarealerne i Theodora Hus solgt.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Brygmester Hus 
Brygmester Hus i Byggeafsnit 5 består af 54 boliger, kontorenheder og en daginstitution, som er solgt til 
Københavns Kommune. Brygmester Hus er med sin beliggenhed tæt ved grønne arealer og i et stille område 
af Carlsberg Byen et rigtig fint byggeri. Gårdrummet er helt unikt, idet det med sin træbeklædning etablerer 
et rart og indbydende gårdrum. Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018, og byggeriet blev afleveret i 
oktober 2021 som aftalt. Daginstitutionen Lilletop blev afleveret videre til  
Københavns Kommune samme dag, og beboerne flyttede ind i sidste del af 2021. Daginstitutionen Lilletop 
åbnede i januar 2022, og alle boligerne er solgt.  
Et lejemål er udlejet til Pihl i 2021, mens udlejning af de øvrige arealer pågår.  
 
Endnu et boligtårn – Winge Hus og Grønlunds Tårn 
Byggeafsnit 10.3 omfatter Grønlunds Tårn, som er et 50 meter højt boligtårn med i alt 45 boliger samt 
erhvervsbyggeriet Winge Hus på ca. 6.350 m², som udover kontor indeholder detail- og F&B-enhed i 
stueetagen mod Kildepladsen. Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018, og byggeriet blev afleveret medio 
juni 2021. Boligerne er overdraget til beboerne. Der er indgået lejeaftale med den kendte restauratør 
Aamanns, som åbner en restaurant i 2022. Udlejning af de øvrige arealer pågår.  
 
Nyt boligområde op mod Frederiksberg – Fristrup Hus og Tuxens Tårn 
Byggeafsnit 15 består af 181 boliger, kontorenheder og en P-kælder. I byggeafsnittet indgår Fristrup Hus og 
Tuxens Tårn – et af Carlsberg Byens to tårne på 50 meter. I forlængelse af byggeriet er Kammas Have anlagt, 
som er en helt ny park for områdets beboere. Der blev indgået totalentrepriseaftale i 2018, og byggeriet 
inklusive Kammas Have og gårdrummet blev afleveret ultimo juni 2021. Alle boligerne er solgt og 
overdraget til beboerne, og to ud af fire kontoretager er lejet ud til investeringsplatformen Public.com. Der 
udestår herefter at blive udlejet to kontorlejemål.  
P-kælderen Bag Elefanterne blev taget i brug i 2021 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.   
 
Carlsberg Byens største kontordomicil – Emil Christian Hansens Hus 
Emil Christian Hansen Hus i Byggeafsnit 11 er et kontordomicil på ca. 20.000 m² beliggende på hjørnet af 
Vesterfælledvej og Ny Carlsberg Vej. Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018, og ved udgangen af 2020 
var bygningen færdig. Bygningen blev afleveret fra totalentreprenøren primo 2021. Ejendommen er udlejet 
til Visma, solgt til KLP og blev afleveret til KLP i april 2021.  
 
Omdannelse af den fredede bygning Mineralvandsfabrikken samt Mineralvandshuset 
Byggeafsnit 7 indeholder nybyggeriet Mineralvandshuset og ombygningen af den fredede bygning 
Mineralvandsfabrikken med et samlet areal på ca. 17.000 m². Bygningerne, som stod færdig i 2020, rummer 
69 boliger, erhverv og detail. Alle boligerne i Mineralvandshuset er solgt, mens en del er solgt i 
Mineralvandsfabrikken. Salget af boligerne pågår.  
I 2020 blev et større kontorlejemål udlejet til Esteé Lauder, og i 2021 er endnu et større lejemål udlejet til 
Lenus eHealth. Udlejning af de øvrige arealer pågår. 
 
I slutningen af 2020 blev størstedelen af kontor- og detailarealerne i Mineralvandsfabrikken og 
Mineralvandshuset solgt. 
 
Status på de resterende byggerier i Etape 2 
 
Der er fuld gang i de sidste af Carlsberg Byens Etape 2-projekter, og ved indgangen til 2022 skrider det 
hastigt fremad. Det viser aktiviteten på byggepladserne, og ikke mindst de mange håndværkere, der har deres 
daglige gang på byggepladserne.  
 
De sidste Etape 2-projekter står helt færdige i 2022, hvor mere end 80% af Carlsberg Byen derved er 
færdigbygget.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Caroline Hus og Dahlerups Tårn 
Byggeafsnit 2 Syds Caroline Hus og Dahlerups Tårn på i alt ca. 40.000 m² består af en kombination af i alt 
180 boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-kælder. Projektet indeholder et af Carlsberg Byens tårne på 
80 meter, Dahlerups Tårn. De kommende boliger vil på den ene side have den rolige park, Carl Jacobsens 
Have, og på den anden side den livlige plads, Bryggernes Plads, samt den fredede bygning Lagerkælder 3 
(Hotel Ottilia). Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018, og ved udgangen af 2021 var facader på karréer 
næsten færdige og den indvendige aptering godt undervejs.  
 
Belægningsarbejder i gårdrum og kantzoner pågår, og disse bliver færdige i 1. kvartal 2022. Byggeriet er 
planlagt afleveret i 2022. 
 
Alle boliger er solgt, og udlejning af erhvervsarealer pågår.  
 
Carlsberg Byens højeste boligtårn – Pasteurs Tårn – samt Bønecke Hus, Rothe Hus og Steenstrup Hus  
Byggeafsnit 6 Øst er på ca. 77.000 m² inkl. kældre. Det består af Carlsberg Byens højeste boligtårn, Pasteurs 
Tårn, på 120 meter med 172 boliger. Steenstrup Hus, Kløcker Hus, Bønecke Hus og Rothe Hus indeholder i 
alt 185 boliger, kontorlejemål samt detailbutikker, en P-kælder i tre niveauer med ca. 436 P-pladser og en 
cykelkælder med direkte adgang fra såvel Fadet som J. C. Jacobsens Gade. Byggerierne ligger med en unik 
placering ud mod den fredede J.C. Jacobsens Have.  
 
Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018. I sommeren 2021 blev dele af P-kælderen med 120 P-pladser 
afleveret og ibrugtaget, og i oktober 2021 blev Kløcker Hus, Steenstrup Hus med 120 boliger med tilhørende 
gårdrum, depotrum, teknikrum og cykel parkering samt yderligere 60 P-pladser afleveret.  
Ved udgangen af 2021 er totalentreprenøren ved at udføre apterings- og installationsarbejder, indregulering 
og test i såvel Pasteurs Tårn som i Bønecke Hus. I Rothe Hus er totalentreprenøren ved at færdiggøre 
murerarbejder på Rothe Hus, og er ligeledes i gang med apterings- og installationsarbejder i Rothe Hus. 
 
P-kælderen Kridttårnet blev ligeledes taget i brug i 2021 og overdraget til Carlsberg Byen Parkering P/S.   
 
I forlængelse af byggeriet færdiggøres også et af Carlsberg Byens mange byrum Margrethe Nørlunds Bohrs 
Plads, som vil blive samlingspunkt for områdets beboere samt indgangen til J.C. Jacobsens Have. 
Stort set alle byggeafsnittets boliger er solgt, og i januar 2022 flyttede beboerne i Steenstrup Hus ind, og i 1. 
og 2. etage af Kløcker Hus har Aarsleff lejet arealer, mens Henrik Vibskov Boutique og Koncenton ligeledes 
er flyttet ind. I slutning af 2021 opnåede vi enighed med teleselskabet 3 om stort domicillejemål i Bønecke 
Hus samt Coffee Collective.  
 
Nyt stort byggeafsnit – Djørup Hus, Forchhammer Hus, Kjeldahl Hus og Vogelius Tårn 
Byggeafsnit 9 indeholder bl.a. byggerierne Djørup Hus, Forchhammer Hus og Kjeldahl Hus. Byggerierne er 
på samlet ca. 47.000 m² og består af en kombination af 216 boliger, detailhandel, kontorenheder og en P-
kælder i to niveauer. Projektet indeholder desuden et af Carlsberg Byens tårne på 80 meter, Vogelius Tårn, 
samt en af Carlsberg Byens markante pladser, Kildepladsen. Totalentrepriseaftalen blev indgået i 2018, og 
ved udgangen af 2021 var facader godt undervejs. Byggeriet er planlagt afleveret i 2022. 
 
Alle boliger er solgt, og beboerne flytter ind i 2022. I Forchhammer Hus har vi udlejet et større kontorlejemål 
til medicinalvirksomheden Roche, som flytter ind i 2022, og senest har vi udlejet til Carl Hansen & Søn, som 
flytter ind i foråret 2022 i Kjeldahl Hus. Dialog med andre potentielle lejere pågår.  
 
Status på byggerierne i Etape 3 
Byggeafsnittene 6 Vest, 10 og 14 udgør Carlsberg Byens tredje og sidste etape, Etape 3.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Carls Tårn, Olivia Hus og Nebelong Hus  
Byggeafsnit 6 Vest vil udgøre ca. 31.000 m2 over jord, hvortil kommer en kælder med parkering. Det 
kommer til at bestå af Carls Tårn på 80 meter, Nebelong Hus primært med boliger, men også et mindre 
erhverv og en butik, samt Olivia Hus. Med beliggenhed i den vestlige del af Carlsberg Byen, omkranset af 
det historiske Husbryggeriet, bryggerhestenes fold, Carls Have og fredede J.C. Jacobsens Have, vil projektet 
få en beliggenhed i et både centralt og roligt hjørne af Carlsberg Byen. 
 
Der blev indgået totalentrepriseaftale i juni 2021, hvorefter de første nedrivningsarbejder gik i gang.  
Spunsarbejder blev udført i 2021 og primo 2022 udføres sekantvæg op mod ”Dødens gang”, hvorefter hele 
byggegruben er etableret. Ved udgangen af 2021 er første jordankerniveau på spuns etableret hele vejen 
rundt, og udgravningsarbejderne er i fuld gang. 
 
Byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.  
 
Høffdings Tårn, Brandstrup Hus, Haslund Hus, Stilling Hus og Albertina Hus (Byggeafsnit 10) 
Byggeafsnit 10 vil udgøre ca. 52.000 m2 byggeri over jord, hvortil kommer en kælder med parkering i to 
etager. Byggeriet er kendetegnet ved at have mange forskellige anvendelser. Der kommer et boligtårn på 100 
meter, kontorer fordelt på begge sider af byrummet ”Kedelpladsen” og en karré med boliger. I stueetagerne 
ud mod Kedelpladsen og Bohrsgade kommer tre store butikker samt fire restauranter/caféer. Endvidere 
kommer der to små serviceerhverv mod Ny Carlsberg Vej. Der er desuden tre gårdrum indeholdt i projektet. 
 
Den fredede Kedelhallen, der er udlagt til kulturelle formål, og den kommende Kedelpladsen med butikker 
og spisesteder, bliver projektets nærmeste naboer mod syd, mens Købkes Plads, og Ny Carlsberg Vej, der 
bliver genskabt med de fredede brosten og allé, når kvarteret står færdigt, løber langs projektet mod nord. 
 
Der blev indgået totalentrepriseaftale d. 1. juli 2021 og byggeriet startede kort tid efter.  
Byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.  
 
Ud over det byggeri som vi opfører på byggefeltet, er der et alment byggefelt med ca. 13.000 m2 almene 
boliger, som opføres, når vi er færdig med det igangværende byggeri.  
 
Beckmanns Tårn og Vilhelms Hus (Byggeafsnit 14) 
Byggeafsnit 14 vil komme til at bestå af ca. 29.000 m2 byggeri over jord samt kælder inkl. en P-kælder i to 
etager. Der etableres et 80 meter højt tårn med boliger, karrébyggeri med boliger, erhverv i massivet under 
tårnet samt to store detail-enheder, butikker, en café og én restaurant i stueetagen. Restauranten er placeret på 
det sydøstlige hjørne med udsigt til Købke Plads. Hertil kommer et større gårdrum.  
De nærmeste naboer bliver historiske vartegn som Dipylonporten og Bryghuset, mens den rolige oase 
Kammas Have er lige om hjørnet, og Købkes Plads med restauranter, der allerede nu summer af liv. 
Totalentrepriseaftalen blev indgået i oktober 2021, og byggeriet forventes afleveret i 4. kvartal 2024.  
Ved udgangen af 2021 er nedrivningsarbejderne på den gamle silo på byggeafsnittet næsten færdig.  
 
Almene boliger 
Foruden de mange ejerboliger vil Carlsberg Byen ligeledes rumme 600 almene boliger fordelt på ca. 400 
ungdomsboliger og ca. 200 familieboliger. De almene boliger er placeret i Byggesnit 9, 10 og 11. For 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er der udelukkende tale om salg af byggeretter.  
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har indgået endelig aftale med det almene boligselskab AAB om 
salg af byggeretterne i Byggeafsnit 11. AAB har fået Skema A- og Skema B-godkendelser, og byggeriet 
pågår.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Derudover er der indgået betinget aftale med det almene boligselskab Domea om salg af byggeretterne i 
Byggeafsnit 9. Domea forventes at gå i jorden i 2022.  
 
For så vidt angår byggeretterne i Byggeafsnit 10 har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S inviteret en 
række almene aktører til at tilkendegive deres interesse og mulige budssum. Tilkendegivelser er modtaget, og 
der afholdes i foråret 2022 møder med udvalgte aktører med henblik på at vælge den aktør, der inviteres til 
forhandling om indgåelse af købsaftale. 
 
Carlsberg Byen Parkering 
Carlsberg Byen Parkering P/S blev stiftet i 2018, og selskabet vil over tid råde over i alt ca. 2.800 P-pladser, 
som vi etablerer under jorden for at minimere trafikken på gadeplan.  
 
Ved udgangen af 2021er P-kældrene Humletorvet, Franciska Clausens Plads, Thorvald Bindesbølls Plads, 
Købke Plads, Østen for Humlen, Ottilia Jacobsens Plads, Bag Elefanterne og Kridttårnet taget i brug, og de 
indeholder samlet ca. 1.300 P-pladser. Yderligere et antal P-pladser opføres i Etape 2, og de vil stå færdige i 
2022, mens de resterende P-pladser indgår i Etape 3, som står færdig i 4. kvartal 2024.  
 
For at tilgodese ejere af el- og hybridbiler har vi ultimo 2021 indgået en samarbejdsaftale med Clever, som 
opstiller 132 almindelige ladere og 6 lyn-ladere i løbet af 2022. De 132 almindelige ladere opsættes i alle de 
idriftsatte P-kældre, og de 6 lyn-ladere opsættes i kælderen under Humletorvet. 
 
Ligeledes ultimo 2021 har vi indgået en ny operatøraftale med Apcoa, der omfatter alle P-kældre i Carlsberg 
Byen.  
 
Parkeringskældrenes udnyttelsesgrad har også i 2021 vist en stigning i takt med den fortsatte indflytning af 
beboere og erhvervskunder samt det øgede brug af områdets indkøbs- og spisesteder.  
 
Aktivering af fredede og bevaringsværdige bygninger 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har en række fredede og bevaringsværdige bygninger. Heraf er to 
bygninger – Kedelhallen og Maskincentralen – delvist udlagt til kulturelle formål. 
 
Såvel de kulturelle ejendomme som de øvrige fredede og bevaringsværdige bygninger er vigtige bestanddele 
i det fremtidige bykvarter, og de vil indgå som en integreret del af Carlsberg Byen. 
 
Den tidligere maltsilo Dipylon Hus blev i 2017 omdannet til moderne kontorlokaler, så arkitektvirksom-
heden Arkitema kunne flytte ind med sit hovedkontor. I 2019 flyttede Carl’s Øl & Spisehus ind i den 
nederste del af bygningen, så bygningen blev fuldt udlejet. Dipylon Hus blev solgt i 2017.  
 
Ombygningen af Lagerkælder 3 og Maltmagasinet blev færdiggjort i 2018, så de fredede bygninger fra 
starten af 2019 kunne rumme Hotel Ottilia med tilhørende konferencelokaler, restaurant Tramonto, Rooftop, 
de termiske bade i AIRE og butikker. Lagerkælder 3, Maltmagasinet og Hammerhus blev solgt i 2018. 
Hammerhus på Bryggernes Plads blev i 2019 lejet ud til Gasoline Grill. 
 
Administrationsbygningen i Byggeafsnit 11 stod færdig i 2020. Størstedelen af de i alt 32 boliger er solgt, og 
selve fælleshuset, som er til rådighed for alle Carlsberg Byens beboere, er overdraget til Grundejerforeningen 
Carlsberg Byen og tages i brug i 2022.  
 
Mineralvandsfabrikken blev færdiggjort i sidste del af 2020 og indeholder 20 boliger, kontor og butikker. 
Boligsalget pågår.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Endelig blev Rød Lagerbygning og Halmlageret i 2019 solgt til henholdsvis Capman og en anden ekstern 
investor, og i sidstnævnte er der i dag indrettet fittnesscenter samt lægehus. 
 
I april 2022 lykkedes det at få en aftale på plads, som betyder, at Dansehallerne flytter ind i Kedelhallen, når 
ombygningen er gennemført. På tidspunktet hvor Dansehallerne åbner, bliver den tilstødende Franciska 
Clausens Plads ligeledes færdig, og den nye, centrale plads bliver sammen med Dansehallerne et kulturelt 
samlingspunkt i bykvarteret, hvor vi åbner to nye spisesteder i bunden af Kedelhallen og en 
række butikker på den modsatte side af vejen som led i Carlsberg Byens High Street. 
 
Byrum 
Carlsberg Byen vil, når den står færdig, indeholde 25 byrum fordelt over hele bykvarteret. Byrummene vil 
have forskellige udtryk og funktioner og blive indrettet med bl.a. legeredskaber, aktivitetsrum, bænke, grønt 
og caféliv. Indtil videre er byrummene Tapperitorvet, Humletorvet, Bag Elefanterne, Købke Plads, Vesten for 
Humlen, Østen for Humlen, den nordlige del af Franciska Clausens Plads, Gærtorvet Thorvald Bindesbølls 
Plads, Kammas Have samt størstedelen af Bryggernes Plads etableret. I 2022 står Ottilia Jacobsens Plads, 
Fadet og Kildepladsen færdig.  
 
Daginstitutioner  
Vi forventer, at Carlsberg Byen vil indeholde minimum fire daginstitutioner, når bykvarteret står færdigt. I 
2018 flyttede den integrerede institution Molevitten ind i Krøyer Hus i Carlsberg Byens østlige ende ud mod 
Vesterfælledvej, og i november 2021 blev daginstitutionen Lilletop afleveret til Københavns Kommune, og 
den åbnede i januar 2022. Der er derudover to integrerede institutioner på området. Børnehuset Bag 
Elefanterne tilhørende Københavns Kommune samt Carlsvognen beliggende på Rahbeks Allé tilhørende 
Frederiksberg kommune.  
 
Dagligvarebutikker 
Der findes tre dagligvarebutikker i Carlsberg Byen. Netto og Føtex ved Tapperitorvet samt Netto ved Købke 
Plads.  
 
Økonomiske forhold 
Koncernens omsætning for 2021 blev betydelig højere end forventet, hvilket også betød, at  
resultatet på 351 mio. kr. før skat blev meget bedre end forventet. Forbedringerne kan især henføres til 
boligsalget, som blev markant bedre end forventet.  
 
For 2022 forventer koncernen et resultat før skat i intervallet 525-575 mio. kr.  
 
Der er på nuværende tidspunkt indgået bindende aftaler inden for projektsolgte boliger, hvis levering og 
dermed regnskabsmæssige indregning sker i 2022.  
 
Koncernens egenkapital udgør 2.005 mio. kr. pr. 31. december 2021 svarende til en soliditet på 29,1%. 
Soliditeten er negativt påvirket af en likvid beholdning på 672 mio. kr. ved udgangen af 2021, som efter 
årsafslutningen for det væsentligste er anvendt til nedbringelse af gæld til kreditinstitutter med en tilsvarende 
forbedring af soliditeten til følge.   
 
Koncernens balance udgør 6.885 mio. kr. pr. 31. december 2021 sammenholdt med 7.074 mio. kr. pr. 31. 
december 2020. Faldet kan på aktivsiden primært henføres til et nettofald i projektbeholdninger og på 
passivsiden et nettofald i byggelån. Disse nettofald kan henføres til den fortsatte projektudvikling modregnet 
frasalg af boliger og erhvervsenheder samt optagelse og nedbringelse af byggelån.  
 
I koncernens pengestrømme kan den positive pengestrøm fra driftsaktiviteter primært henføres til salg af 
boliger og erhvervsprojekter i 2021.  
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https://www.carlsbergbyen.dk/om-carlsberg-byen/byrum-i-carlsberg-byen/franciska-clausens-plads
https://www.carlsbergbyen.dk/om-carlsberg-byen/byrum-i-carlsberg-byen/franciska-clausens-plads
https://www.carlsbergbyen.dk/spisesteder
https://www.carlsbergbyen.dk/butikker
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har en kreditramme på 6 mia. kr., som tager højde for finansieringen 
af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Etape 2 og Etape 3. De samlede kredit- og garantirammer til 
rådighed for den resterende projektudvikling udgør i alt 6,8 mia. kr. Rammerne reduceres, når Etape 2-
projekterne er færdige.  
 
Koncernens samlede likviditets- og kapitalberedskab pr. 31. december 2021 er tilfredsstillende. 
 
Det er besluttet ikke at indstille udlodning af udbytte til godkendelse på generalforsamlingen. 
 
Indregning og måling af projektomkostninger m.v.  
 
I forbindelse med aflæggelsen af årsrapporten har ledelsen foretaget en række skøn og vurderinger, der har 
betydelig indflydelse på årsrapporten, herunder vedrørende projektbeholdninger og de underliggende 
byggeretter samt hensættelser. 
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle aktiver samt projektbeholdninger vurderes for indikation på 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. 
 
Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning 
 
I april 2022 lykkedes det at få en aftale på plads, som betyder, at Dansehallerne flytter ind i Kedelhallen, når 
ombygningen er gennemført. Der henvises i øvrigt til afsnittet om til afsnittet Aktivering af fredede og 
bevaringsværdige bygninger ovenfor.  
 
Der er ikke derudover indtruffet begivenheder efter statusdagen af væsentlig betydning for regnskabsåret. 
 
Lovpligtig redegørelse for samfundsansvar (Årsregnskabslovens §99a) 

 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er bygherre på en række udviklingsprojekter i Carlsberg Byen og 
har til opgave at udvikle Carlsbergs tidligere bryggeriområde. Selskabets forretningsmodel er baseret på 
samarbejder med entreprenører, ingeniører, arkitekter m.v. samt en lang række leverandører med salg af alle 
projekter for øje.  
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er en betydelig interessent i lokalområdet, og udviklingen af 
Carlsberg Byen afhænger bl.a. af tilliden fra beboere, kunder, leverandører, medarbejdere, 
samarbejdspartnere og omverdenen i øvrigt. I denne forbindelse indgår overvejelser om forretningsetik, 
klima- og miljøforhold samt grundlæggende ansættelsesvilkår som væsentlige elementer i 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ værdisæt.  
 
I takt med at bykvarteret udvikles, vil andre aktører, lejere og ejere, som ligger uden for Udviklingsselskabet 
Carlsberg Byen P/S’ formelle regi, fylde mere i området. Som følge af denne naturlige udvikling vil 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ indflydelse og ansvarsområde gradvist blive reduceret og over tid 
helt forsvinde. Indholdet i denne redegørelse omfatter derfor alene de forhold, Udviklingsselskabet Carlsberg 
Byen P/S kan påvirke.   
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S anerkender, at der kan være risici forbundet med at bruge eksterne 
entreprenører og samarbejdspartnere, som selskabet har begrænset kontrol over. De væsentligste risici for 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er forbundet med uetisk forretningsadfærd og brud på 
menneskerettigheder blandt entreprenører, underentreprenører og øvrige leverandører, påvirkning af miljø og 
klima fra byggeri f.eks. i relation til genanvendelse af byggematerialer samt trivsel og udvikling blandt egne 
medarbejdere.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
For at mindske risici har selskabet udarbejdet en Code of Conduct, som forpligter væsentlige leverandører, 
samarbejdspartnere, ledelsen og medarbejderne på et fælles værdisæt, ligesom selskabets personalehåndbog 
nedfælder retningslinjer herom. Formålet er en definition af fælles normer og regler for adfærden, som 
understøtter værdisættet. I det forgangne regnskabsår har Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S fortsat 
arbejdet med løbende at kommunikere selskabets Code of Conduct til alle implicerede parter. Formålet er at 
sikre, at selskabets politikker for bl.a. forretningsetik, overenskomstforhold, klima- og miljøforhold samt 
menneskerettigheder overholdes. 
 
Forretningsudøvelse og konkurrencedygtighed 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ forretningsudøvelse og konkurrencedygtighed er baseret på 
økonomiske, juridiske og etiske forretningsprincipper.   
  
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S deltager ikke i nogen form for unfair handel eller ulovlige karteller, 
og Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S vil hverken direkte eller indirekte tage imod bestikkelse eller 
deltage i andre ulovlige metoder. Desuden vil Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S hverken tilbyde eller 
modtage nogen form for gave eller anden form for betaling, som kan opfattes som bestikkelse.  
 
Ovenstående vil være et brud på Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct og kan have 
konsekvenser for samarbejdet eller ansættelsesforholdet.  
 
I 2021 fortsatte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S sin praksis med at være i løbende dialog med 
entreprenører om Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ værdisæt som beskrevet i Code of Conduct. Der 
er i den forbindelse ikke observeret overtrædelser af politikken på dette område.  
 
I fremtiden forventer vi at bibeholde og konstant forbedre vores løbende dialog med entreprenører 
vedrørende Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ værdisæt som beskrevet i Code of Conduct. 
 
Krav til væsentlige kunder, leverandører og samarbejdspartnere  
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S behandler alle kunder, leverandører og samarbejdspartnere på lige 
vilkår og retfærdigt. Valget heraf sker bl.a. på baggrund af produkter eller ydelsers egnethed, kvalitet, pris og 
leveringsbetingelser.   
  
Alle leverandører og samarbejdspartnere i direkte kontraktuelt forhold med Udviklingsselskabet Carlsberg 
Byen P/S, der er involveret i opførelse af byggerier, skal overholde Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ 
Code of Conduct, herunder sikre, at ansatte, der er involveret i opførelse af byggeri i Udviklingsselskabet 
Carlsberg Byen P/S og leverancer hertil, har løn- og ansættelsesforhold, der ikke er mindre gunstige end de 
løn- og ansættelsesvilkår, som gælder i henhold til kollektiv overenskomst, national lovgivning eller 
administrative forskrifter for arbejde af samme art inden for vedkommendes fag eller industri.  
 
Som defineret i selskabets Code of Conduct accepterer Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S ingen brud 
på menneskerettighederne, herunder tvangsarbejde og børnearbejde, som er defineret i gældende ILO-
konventioner. I det omfang national lovgivning stiller højere krav, kræves disse overholdt.  
 
Som et led i arbejdet med at sikre overholdelsen af menneskerettighederne blandt samarbejdspartnere og 
leverandører drøftes bl.a. løn- og ansættelsesvilkår løbende ud fra konkrete vurderinger. I 2021 har selskabet 
fortsat denne praksis. 
 
Der er i forbindelse med den løbende dialog om løn- og ansættelsesvilkår og andre menneskeretlige forhold 
ikke observeret overtrædelser af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ værdisæt, herunder 
grundlæggende krav om, at minimumsgrænser for lønninger, arbejdstid og ansættelsesvilkår i øvrigt skal 
overholdes.  
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
I de kommende år forventer Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S at arbejde yderligere med selskabets 
Code of Conduct for at forsikre sig om, at menneskerettigheder, minimumsgrænser for lønninger, arbejdstid 
og ansættelsesvilkår fortsat overholdes. 
 
Lærlingepladser i Carlsberg Byen 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er til stadighed i dialog med entreprenørerne i Carlsberg Byen, og 
har tilskyndet til, at entreprenørerne ansætter lærlinge i byggeriet, så de bidrager til at få udlært næste 
generation af håndværkere. På trods af at dialogen har været frivillig at deltage i, har den ført til et stort antal 
praktikanter og lærlinge på Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ byggepladser. 
 
Miljø- og klimaforhold 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S arbejder på løbende at mindske miljø- og klimapåvirkningen bl.a. 
gennem opførelse af miljørigtigt byggeri. Alle nye byggerier opført af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen 
P/S er opført efter de gældende standarder for miljørigtigt byggeri. Ligeledes er der anlagt solceller på 
tagene, og der er grønne tage, som optager regnvand med positiv effekt på såvel klima som natur.  
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har i samarbejde med Frederiksberg Fjernkøling anlagt et 
fjernkølingsanlæg, som skal forsyne størstedelen af kvarterets kontor- og detailejendomme med 
komfortkøling, hvilket reducerer CO2-påvirkningen betydeligt i forhold til, hvis der skulle etableres 
decentrale anlæg på hver enkelt bygning. Ligeledes reducerer fjernkølingen driftsudgifterne for de 
kommende ejere, lejere og brugere. Størstedelen af erhvervsejendommene er forpligtet til at blive koblet på 
fjernkølingsanlægget. I 2021 er kontordomicilet Emil Christian Hansen Hus samt erhvervsarealerne i Fristrup 
Hus, Winge Hus, Brygmester Hus og en større del af Bønecke Hus koblet på fjernkølingen.  
 
I forhold til genanvendelse af byggematerialer genbruges størstedelen af de nedbrudte byggematerialer enten 
på byggerier i Carlsberg Byen eller andre steder. Flere huse i Carlsberg Byen er muret op med 
genbrugsmursten, hvilket bidrager med CO2-reduktion sammenlignet med brug af nye mursten. Derudover er 
mursten genanvendt på andre byggerier uden for Carlsberg Byen.  
 
I 2020 påbegyndte Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ nedrivningen af Carlsbergs gamle hovedsæde, 
som har været et vartegn for København gennem mange år. Efter en grundig miljøsanering blev først den 88 
meter høje tidligere maltsilo nedrevet ved brug af et moderne nedbrydningssystem (Top Down Way) udviklet 
særligt til højhuse. Anvendelsen af det specielle nedbrydningssystem betyder, at processen skabte størst 
mulig sikkerhed og mindst mulig gene for omgivelserne, samt at mest muligt materiale kunne genanvendes. 
Derefter fortsatte nedrivningen med nedbrydningen af den 90 m lange og 6 etager høje malteribygning. De 
nedbrudte materialer opdeles og behandles i henhold til lovgivningen, og der genanvendes bl.a. over 40.000 
tons beton (mere end 1.000 lastbillæs) og ca. 1.000 tons jern (svarende til mere end 800 personbiler). 
Nedrivningen forventes afsluttet i 1. kvartal 2022.  
 
Også i forhold til de anormale mængder regnvand, der opstår ved skybrud, er der foretaget tiltag til at 
afhjælpe dette ved hjælp af forsænkninger, som opsamler og tilbageholder dele af regnvandet, indtil det kan 
ledes videre ud i kloaksystemet. Tiltagene er integreret i byen, så de også fungerer som legepladser, 
amfiteater m.v. I Carlsberg Byen er der udført forsinkelsesanlæg, der samlet kan tilbageholde op til 3.000 m3 
regnvand, hvilket også i 2021 kan have medvirket til, at Carlsberg Byen ingen oversvømmelser har haft. 
 
I fremtiden forventes det, at opførelsen af yderligt byggeri lever op til de gældende standarder for miljørigtigt 
byggeri og derved bidrager positivt til naturen. 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S vil fortsat have fokus på klimaforbedringer i forbindelse med 
projekter i Carlsberg Byen, hvor klimaindsatsen vil skærpes samtidig med, at yderligere initiativer for 
energioptimering implementeres. 
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Ledelsesberetning (fortsat) 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ egne medarbejdere 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S støtter medarbejdernes ret til et godt arbejdsmiljø jf. selskabets 
Code of Conduct. For at sikre trivsel blandt koncernens ca. 42 medarbejdere har Udviklingsselskabet 
Carlsberg Byen P/S gennemført en række løbende tiltag, som f.eks. medarbejdersamtaler og øvrige 
dialogmøder samt medarbejderarrangementer, som forløb positivt. Ansatte i Udviklingsselskabet Carlsberg 
Byen P/S har ifølge deres kontrakter ret og pligt til at efteruddanne sig, så medarbejderne hele tiden udvikler 
sig, og selskabets høje faglighed bevares. De nævnte tiltag og efteruddannelse er fortsat i 2021.  
I det fremadrettede arbejde med sociale- og medarbejderforhold vil Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S 
fortsat arbejde på at have en høj trivsel blandt medarbejdere og arbejdsforholdene. 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ Code of Conduct bliver løbende opdateret og udsendt til alle 
medarbejdere, ligesom den udleveres til nyansatte. Selskabets medarbejdere er derfor klædt på til at reagere, 
hvis de observerer brud på de etiske retningslinjer, som er fastlagt i Code of Conduct.   
 
Lovpligtig redegørelse for kønsfordeling (Årsregnskabslovens §99b) 
 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S tilstræber en medarbejdersammensætning, der afspejler det 
omgivende samfund i forhold til bl.a. køn, alder, uddannelsesniveau, oprindelse og arbejdsevne.  
 
Selskabet lægger vægt på, at de bedst kvalificerede vælges til bestyrelsesposterne. Bestyrelsen består af fem 
medlemmer, der alle er mænd. Den tidligere målsætning var, at mindst 20% af bestyrelsen inden udgangen af 
2021 skulle bestå af kvinder. Dette lykkedes ikke, da der ikke har været opstillet kvinder til bestyrelsen. Det 
er fortsat selskabets målsætning, at mindst 20% af bestyrelsen skal bestå af kvinder, og at dette skal ske inden 
udgangen af 2025. 
 
Direktion og øvrige ledere udgøres af tre kvinder og seks mænd, mens den øvrige organisation fordeles 
ligeligt mellem kvinder og mænd. Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har under 50 ansatte og er dermed 
ikke omfattet af lovkravet om at rapportere om politikker for ligestilling blandt øvrig ledelse. 
 
Redegørelse i forbindelse med COVID-19 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S tilstræber at minimere risici og følgevirkningerne af COVID-19 for 
såvel medarbejdere, byggeprojekter som andre interessenter. Dette sker bl.a. ved løbende opfølgning på vores 
byggepladser, hvor de respektive totalentreprenører har ansvaret, samt på vores kontor i Carlsberg Byen, 
hvorfra vores medarbejdere arbejder, i det omfang de ikke arbejder hjemme. 
 
I 2021 har Covid-19-pandemien lagt yderligere pres på det fysiske og psykiske arbejdsmiljø som følge af 
sundhedsrisici og hjemsendelser. Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har lagt stort fokus på at beskytte 
vores medarbejdere i denne periode ved at indføre retningslinjer med henblik på at sikre medarbejdernes 
helbred under pandemien bedst muligt. 
 
Dataetik  
Der henvises til www.carlsbergbyen.dk/data for en beskrivelse af Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S’ 
dataeetik. 
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Anvendt regnskabspraksis 
 
Årsrapporten for Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for stor klasse C-virksomhed.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Koncernregnskabet 
Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S og 
dattervirksomheder, hvori Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S direkte eller indirekte besidder mere end 
50% af stemmerettighederne eller på anden måde har bestemmende indflydelse. Ved konsolideringen 
foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, aktiebesiddelser, ejerbeviser, interne 
mellemværender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de 
konsoliderede virksomheder.  
 
Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedens 
dagsværdi af nettoaktiver og forpligtelser på anskaffelsestidspunktet.  
 
Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har 
været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter indtægter fra salg af færdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende 
bygninger, lejeindtægter samt anden omsætning. Indtægter indregnes, når de kan opgøres pålideligt, og 
betalinger er sandsynlige. 
 
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at ydelsen leveres til lejer og med de beløb, der 
vedrører regnskabsåret.    
 
Indtægter fra salg af færdiggjorte projekter, grunde og bygninger samt eksisterende bygninger, indregnes på 
overdragelsestidspunktet (salgsmetoden). 
 
Anden omsætning indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at ydelsen leveres til kunder og med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret. 
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 
 
I moderselskabet omfatter nettoomsætning i al væsentlighed viderefakturerede lønninger mellem 
koncernselskaber. 
 
Produktionsomkostninger  
Produktionsomkostninger omfatter såvel direkte som indirekte omkostninger, der afholdes for at opnå årets 
omsætning. 
 
Produktionsomkostninger består blandt andet af omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder 
gager, afskrivninger, nedskrivninger (medtaget under andre produktionsomkostninger), låneomkostninger i 
byggeperioden og hensættelse til tab på igangsatte byggeprojekter samt udgifter til drift af ejendomme, 
herunder skatter og afgifter, forsikring, vedligeholdelse, gager m.v.  
 
Administrationsomkostninger 
Administrationsomkostninger omfatter blandt andet markedsføringsomkostninger, omkostninger afholdt i 
året til ledelse og administration, herunder administrativt personale, kontorlokaler og kontoromkostninger 
samt afskrivninger.  
 
Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 
I moderselskabets resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders 
resultat efter skat og efter forholdsmæssig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på 
goodwill.  
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtigelser. 
 
Låneomkostninger fra både specifik og generel låntagning, der direkte vedrører projektudviklings- og 
byggeperioden, henføres til kostprisen for sådanne aktiver. 
 
Selskabsskat 
Moderselskabet og visse datterselskaber er partnerselskaber, og er derfor ikke selvstændige skattesubjekter, 
hvorfor der hverken indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat. 
 
I datterselskaber, der er selvstændige skattesubjekter, består årets skat af årets aktuelle selskabsskat og 
ændringer i udskudt skat, samt regulering vedrørende tidligere år. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Grunde og bygninger samt inventar og driftsmateriel måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og 
nedskrivninger. Bygninger omfatter færdigopførte parkeringsanlæg taget i brug samt boliger til udlejning. 
Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
Grunde afskrives ikke. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og 
generel låntagning, der direkte vedrører opførslen af det enkelte aktiv. 
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellige. 
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid og eventuelle restværdier, baseret på 
følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 
 
Inventar og driftsmidler 2-5 år 
Grunde og bygninger op til 30 år 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle 
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes 
årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.  
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Afskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis produktions- og administrationsomkost-
ninger.  
 
Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af 
salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger. 
 
Kapitalandele i dattervirksomheder 
Kapitalandele i dattervirksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til den 
forholdsmæssige andel af virksomhedens indre værdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis 
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.  
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for 
nettoopskrivning efter den indre værdis metode, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger 
anskaffelsesværdien. 
 
Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.  
Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation 
på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en 
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på 
individuelt niveau. 
 
Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt niveau, 
vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres primært på 
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens 
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på 
historiske tabserfaringer.  
 
Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og 
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne 
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller 
portefølje. 
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 
 
Projekt- og salgsbeholdninger 
Projektbeholdninger omfatter grunde og bygninger anskaffet med henblik på udvikling og salg, herunder 
igangværende byggeprojekter for egen regning. 
 
Salgsbeholdninger omfatter grunde og bygninger, som er færdigudviklede, og hvorpå der er aktive 
salgsbestræbelser. 
 
Projekt- og salgsbeholdninger måles til kostpris eller nettorealisationsværdien, såfremt denne er lavere. For 
igangsatte byggeprojekter indregnes det forventede tab i resultatopgørelsen, når de samlede projekt- og 
byggeomkostninger forventes at overstige de samlede salgsindtægter med fradrag af salgsomkostninger. 
Forudbetaling fra kunder vedrørende igangværende byggeprojekt er modregnet i kostprisen. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen fra det tidspunkt, hvor 
projektudviklingen igangsættes og indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til salg eller levering.   
 
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til projektudvikling og byggeri, herunder direkte henførbare 
gager. 
 
Omkostninger til f.eks. ejendomsskatter, som vedrører perioden forud for igangsætning af 
projektudviklingssagen, udgiftsføres løbende under produktionsomkostninger. 
 
Låneomkostninger til finansiering af igangsatte projekter indregnes i kostprisen, såfremt de vedrører 
projektudviklings- og byggeperioden. 
 
Ejendomme, der er bestemt for salg, måles til den laveste værdi af den regnskabsmæssige værdi på 
tidspunktet for klassifikation som ”bestemt for salg” eller dagsværdien med fradrag af salgsomkostninger. 
 
Nedskrivninger, som opstår ved den første klassifikation som ”bestemt for salg”, og gevinster eller tab ved 
efterfølgende måling til laveste værdi af den regnskabsmæssige værdi eller dagsværdi med fradrag af 
salgsomkostninger, indregnes i resultatopgørelsen under de poster, de vedrører. Gevinster og tab oplyses i 
noterne. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter betalte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 
 
Værdiforringelse af aktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt projektbeholdninger vurderes årligt for 
indikationer på værdiforringelse, ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. 
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 
 

Egenkapital  

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i 
dattervirksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele 
eller ændring i regnskabsmæssige skøn. 
 
Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb. 
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 
 
Udbytte 
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære 
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt 
post under egenkapitalen. 
 
Gældsforpligtelser 
Gæld til kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
ved anvendelse af “den effektive rentes metode”, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle 
værdi indregnes i resultatopgørelsen under finansielle omkostninger over låneperioden. 
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat vedrørende datterselskaber, der er selvstændigt 
skattesubjekter, indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af 
tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto skatter. Der afsættes ikke udskudt skat 
vedrørende moderselskabet og de datterselskaber, der ikke er selvstændige skattesubjekter.  
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.  
 
Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende poster, hvor midlertidige forskelle 
– bortset fra virksomhedsovertagelser – er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat 
eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige 
beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet 
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.  
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, 
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og 
jurisdiktion.  
 
Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne 
avancer og tab. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 
 
Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, der er opstået i forbindelse med salg af ejendomme 
samt henførbare omkostninger til byggeri m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, når koncernen som følge af 
en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af 
forpligtelsen vil medføre et forbrug af koncernens økonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser måles til 
nettorealisationsværdi eller til dagsværdi. Hvis opfyldelse af forpligtelsen tidsmæssigt forventes at ligge langt 
ude i fremtiden, måles forpligtelsen til dagsværdi. 
 
PENGESTRØMSOPGØRELSE 
 
Pengestrømsopgørelsen viser koncernens pengestrømme fordelt på drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for året, årets forskydning i likvider og koncernens likvider ved årets begyndelse og slutning.  
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat) 
 
Pengestrøm fra driftsaktivitet  
Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kontante 
driftsposter, ændring i driftskapital og betalt selskabsskat.  
 
Pengestrøm fra investeringsaktivitet  
Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder og 
aktiviteter samt køb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlægsaktiver.  
 
Pengestrøm fra finansieringsaktivitet  
Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af koncernens 
selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, afdrag på rentebærende gæld og 
betaling af udbytte til selskabsdeltagere. 
 
Likvider  
Likvider omfatter likvide beholdninger og deponerede midler, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer. 
 
Undladelse af pengestrømopgørelse i moderselskab 
Med henvisning til årsregnskabsloven §86, stk. 4 udarbejdes ikke pengestrømsopgørelse for moderselskabet, 
da virksomhedens pengestrømme indgår i den samlede pengestrømsopgørelse for koncernen. 
 
SEGMENTOPLYSNINGER 
 

Virksomheden har ikke forskellige aktiviteter eller geografiske markeder. 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Resultatopgørelse  
    2021  2020 
Note    tkr.  tkr. 

       

1  NETTOOMSÆTNING  2.205.675  730.025 
       

2, 3, 4  Produktionsomkostninger  -1.809.864  -618.471 
       

  BRUTTORESULTAT  395.811  111.554 
       

3, 4, 5  Administrationsomkostninger  -41.448  -39.017 
       

  RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT  354.363  72.537 
       

6  Finansielle indtægter  250  308 
7  Finansielle omkostninger  -3.292  -1.620 

         
  RESULTAT FØR SKAT  351.321  71.225 
       

8  Skat af årets resultat  -42.342  144 
         

9  ÅRETS RESULTAT  308.979  71.369 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Balance 
 
    2021  2020 
Note  A K T I V E R  tkr.  tkr. 

       

  ANLÆGSAKTIVER     

  MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER     

  Grunde og bygninger  610.289  493.233 
  Inventar og driftsmidler  5.503  4.064 
       

10  MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT  615.792  497.297 
       

  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER     

  Deposita  1.375  1.393 
  Tilgodehavender  12.542  15.237 
       

11  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT  13.917  16.630 
       

  ANLÆGSAKTIVER I ALT  629.709  513.927 
       

  OMSÆTNINGSAKTIVER     

12  Projektbeholdninger  5.524.013  5.924.529 
  Tilgodehavender  42.907  42.047 
  Andre tilgodehavender  11.007  19.150 

13  Periodeafgrænsningsposter  4.876  2.930 
         
    5.582.803  5.988.656 
       

14  LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT  672.091  571.080 
       

  OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  6.254.894  6.559.736 
       

  A K T I V E R I A L T  6.884.603  7.073.663 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Balance 
 
   

 2021  2020 
Note  P A S S I V E R  tkr.  tkr. 

   
 

 
 

 

  EGENKAPITAL  
 

 
 

  Selskabskapital  17.000  17.000 
  Overført resultat  1.987.795  1.678.816 
   

 
 

 
 

  EGENKAPITAL I ALT  2.004.795  1.695.816 
   

 
 

 
 

  HENSATTE FORPLIGTELSER     

15  Udskudt skat  141.680  127.070 
16  Andre hensatte forpligtelser  234.483  267.971 

   
 

 
 

 

  HENSATTE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  376.163  395.041 
   

 
 

 
 

  LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER  
 

 
 

17  Kreditinstitutter m.v.  680.786  3.197.346 
18  Deposita  8.012  3.966 

   
 

 
 

 

  LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  688.798  3.201.312 
   

      
  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER  

 
 

 

17  Kreditinstitutter m.v.  3.042.297  1.351.565 
  Modtagne forudbetalinger fra kunder  392.028  70.431 
  Leverandørgæld  164.974  207.218 
  Selskabsskat  1.533  2 
  Anden gæld  214.015  152.278 
   

 
 

 
 

  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  3.814.847  1.781.494 
   

      
  GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT   4.503.645  4.982.806 
   

 
 

 
 

  P A S S I V E R  I  A L T  6.884.603  7.073.663 
    

   
19  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.  

 
 

 
20  Nærtstående parter  

 
 

 
21  Pengestrømsopgørelse - ændring i driftskapital     
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Egenkapitalopgørelse 
 

   

 

Selskabs-
kapital  

Overført 
resultat  I alt 

    tkr.  tkr.  tkr. 

Egenkapital pr. 01.01.2021    17.000  1.678.816  1.695.816 

Overført jf. resultatdisponering    0  308.979  308.979 

Egenkapital pr. 31.12.2021    17.000  1.987.795  2.004.795 

 

Selskabskapitalen på 17.000 tkr. er fordelt på andele á 1 kr. 

 

Der har ikke været bevægelser på selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsår.  
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Pengestrømsopgørelse 
  
    Koncern 

Note   2021   2020 
    tkr.   tkr. 

  Resultat af primær drift 354.363   72.537 
  Af- og nedskrivninger 4.968   5.523 

  Pengestrøm fra primær drift før ændring i driftskapital 359.331   78.060 
21 Ændring i driftskapital 601.794   -1.294.996 

  Pengestrøm fra primær drift 961.125   -1.216.936 
  Renteindtægter, betalt 0   308 
  Renteomkostninger, betalt -3.042   -1.620 

  Pengestrøm fra ordinær drift 958.083   -1.218.248 
  Betalt selskabsskat -26.200   0 

  Pengestrøm fra driftsaktivitet 931.883   -1.218.248 

          
  Køb af materielle anlægsaktiver -5.045   -4.294 
  Salg af materielle anlægsaktiver 1   14 

  Pengestrøm til investeringsaktivitet -5.044   -4.280 
          
  Fremmedfinansiering:       
  Afdrag til realkreditinstitutter 0   -168.338 
  Afdrag på byggelån -2.307.388   -352.532 
  Forøgelse af gæld på byggelån 1.491.560   2.175.997 
  Ændring lån kreditinstitutter -10.000   10.000 
  Anden gæld 0   -1.277 

  Pengestrøm fra finansieringsaktivitet -825.828   1.663.850 

          

  Årets pengestrøm 101.011   441.322 
          
  Likvider, primo 571.080   129.758 

14 Likvider, ultimo 672.091   571.080 

          
  Likvider, ultimo fordeler sig som følgende:       
  Frie likvider 265.833   15.685 
  Deponerede likvider 406.258   555.395 

    672.091   571.080 
    

  Pengestrømsopgørelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets øvrige bestanddele. 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

1  Nettoomsætning    2021  2020 
      tkr.  tkr. 
  Salg af ejendomme  2.179.061  693.224 
  Udlejning af ejendomme og parkeringspladser  26.614  36.801 
      2.205.675  730.025 

         

2  Produktionsomkostninger       

  Omkostninger ifm. salg af ejendomme  1.795.023  621.811 
  Omkostninger ifm. udlejning af ejendomme og parkering  8.606  -10.443 
  Andre produktionsomkostninger  6.235  7.103 
      1.809.864  618.471 

         

3  Personaleomkostninger       

  Gager  55.141  52.242 
  Pensioner  4.497  4.515 
  Andre omkostninger til social sikring  338  292 
      59.976  57.048 
         

  Personaleomkostninger er medtaget som følger: 
  Produktionsomkostninger  19.560  19.357 

  Administrationsomkostninger  40.416  37.691 
      59.976  57.048 
           
  Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskæftigede  42  44 
         

  
I personaleomkostninger 59.976 tkr. (2020: 57.048 tkr.) indgår gager, pension, bonus og 
hensættelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 9.812 tkr. (2020: 9.742 tkr.), 
og honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2020: 1.275 tkr.). 

         

4  Afskrivninger       

  Materielle anlægsaktiver  4.966  5.517 
  Tab ved salg af materielle anlægsaktiver  2  6 
      4.968  5.523 
         

  Afskrivninger er medtaget som følger:     

  Produktionsomkostninger  3.062  2.731 
  Administrationsomkostninger  1.906  2.792 
      4.968  5.523 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
      2021  2020 

5  Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor  tkr.  tkr. 
  Honorar vedrørende lovpligtig revision  910   936  
  Skattemæssig rådgivning  278   271  
  Erklæringsopgaver med sikkerhed  180   417  
  Andre ydelser  346   467  
      1.715   2.091  

         

6  Finansielle indtægter       

  Andre finansielle indtægter    250  308 
      250  308 

         

7  Finansielle omkostninger:       

  Realkreditlån    0  338 
  Bankrenter    593  341 
  Øvrige finansielle omkostninger    2.699  941 
      3.292  1.620 

         

8  Skat       

  Skat af årets resultat er sammensat som følger: 
  Beregnet af årets skattepligtige indkomst    27.733  2 

  Årets regulering af udskudt skat    14.610  -146 
  Anden regulering    -1  0 
      42.342  -144 

         

9  Resultatdisponering       

  Forslag til resultatdisponering       

  Overført til egenkapitalreserver    308.979  71.369 
      308.979  71.369 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 

10  Materielle anlægsaktiver  Grunde og 
bygninger  

Inventar og 
driftsmateriel  Total 

    tkr.  tkr.  tkr. 
  Anskaffelsessum 01.01  499.533  22.451  521.984 
  Overførsel fra projektbeholdninger 176.429  0  176.429 
  Tilgang 1.699  3.346  5.045 
  Afgang 0  -424  -424 
  Afgang til projektbeholdninger -58.881  0  -58.881 
  Anskaffelsessum 31.12  618.780  25.373  644.153 
         
  Af- og nedskrivninger 01.01  -6.300  -18.387  -24.687 
  Årets afskrivninger -3.062  -1.904  -4.966 
  Afgang afskrivninger 0  421  421 
  Afgang afskrivninger til projektbeholdninger 871  0  871 
  Samlet af- og nedskrivning 31.12  -8.491  -19.870  -28.361 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12.2021  610.289  5.503  615.792 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12.2020  493.233  4.064  497.297 
         

    Deposita  Tilgodehavender  Total 
11  Finansielle anlægsaktiver  tkr.  tkr.  tkr. 

  Anskaffelsesværdi 01.01  1.393   15.237   16.630  
  Tilgang i årets løb 20  0   20  
  Afgang i årets løb -38  0   -38  
  Anden regulering 0   -2.695   -2.695  
  Anskaffelsesværdi 31.12  1.375   12.542   13.917  

         

      2021  2020 
12  Projektbeholdninger     tkr.  tkr. 

  Kostpris 01.01    5.924.529  4.560.268 
  Tilgang i årets løb 1.515.926  2.078.247 
  Afgang i årets løb -1.798.023  -625.311 
  Overførsel til materielle anlægsaktiver -176.429  -95.089 
  Overførsel fra materielle anlægsaktiver 58.010  6.414 
  Kostpris 31.12    5.524.013  5.924.529 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12    5.524.013  5.924.529 
         

  I projektbeholdninger indgår finansieringsomkostninger på 224 mio. kr. (2020: 191 mio. kr.).  
         
  I projektbeholdninger indgår ejendomme bestemt for salg på 219 mio. kr. (2020: 224 mio. kr.) 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
      2021  2020 

13  Periodeafgrænsningsposter    tkr.  tkr. 
  Forudbetalte IT-omkostninger    465  516 
  Forudbetalte forsikringsomkostninger    4.187  2.256 
  Forudbetalte messeomkostninger    30  0 
  Øvrige    194  158 
      4.876  2.930 

         

14  Likvide beholdninger       

  I likvide beholdninger indgår et deponeret beløb på 406 mio. kr. (2020: 555 mio. kr.) vedrørende 
salg af ejendomme. Efter årsafslutningen er der foreløbigt frigivet 244 mio. kr. 

         

15  Udskudt skat       

  Udskudt skat omfatter projektbeholdninger. 
         

      2021  2020 
      tkr.  tkr. 
  Udskudt skat pr. 01.01    127.070  127.216 
  Årets regulering af udskudt skat   14.610  -146 
  Udskudt skat pr. 31.12    141.680  127.070 
         

  Udskudt skat vedrører:       

    
Regnskabs-

mæssige 
værdier 

 Skattemæssige 
værdier 

 Midlertidige 
forskelle 

    tkr.  tkr.  tkr. 

  Projektbeholdninger  1.864.614  1.220.612  644.002 

    1.864.614  1.220.612  644.002 

         

16  Andre hensatte forpligtelser       

  Andre hensatte forpligtelser består af forpligtelser, der er opstået i forbindelse med salg af 
ejendomme samt henførbare omkostninger til byggeri. 

         

17  Kreditinstitutter m.v.    Afdrag  Restgæld  
    Gæld i alt  første år  efter 5 år 
    tkr.  tkr.  tkr. 
  Byggelån  3.723.083  3.042.297  0 

    3.723.083  3.042.297  0 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 
      2021  2020 

18  Deposita    tkr.  tkr. 
  Anskaffelsesværdi 01.01    3.966  3.103 
  Tilgang i årets løb   5.600  5.502 
  Afgang i årets løb   -1.554  -4.639 
  Anskaffelsesværdi 31.12    8.012  3.966 

         

19  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 

  
Som led i en finansieringsaftale har byggelångiver indtrædelsesret i totalentrepriseaftalerne samt 
transport i entreprisegarantierne fra totalentreprenøren vedrørende byggeafsnit 2, 6Ø, 6V, 9, 10 og 
14. 

  Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om tilslutning og minimumsaftag 
overfor Frederiksberg Fjernkøling A/S, som løber indtil udgangen af 2039. 

  

I forlængelse af en spaltning i 2009, hvorved datterselskabet Carlsberg Byen I A/S blev etableret, 
hæfter Carlsberg Byen I A/S sammen med Carlsberg Danmark A/S subsidiært og solidarisk for 
forpligtelser, der bestod på tidspunktet for spaltningsplanens offentliggørelse, dog højest med den 
tilførte nettoværdi svarende til 424 mio. kr. Som led i koncernens erhvervelse af Carlsberg Byen I 
A/S i april 2012, er det aftalt, at Carlsberg skal skadesløsholde Carlsberg Byen I A/S for 
eventuelle forpligtelser. 

  

Som følge af universalsuccessionen ved spaltning hæfter Carlsberg Byen Ejendomme P/S (CVR 
35 24 85 79) og Carlsberg Byen Ejendomme I P/S (CVR 35 24 85 52) subsidiært og solidarisk for 
forpligtelser (indregnede og ikke-indregnede) i det ophørsspaltede Carlsberg Byen Ejendomme 
P/S (CVR 33 64 85 02), som bestod på tidspunktet for spaltningsplanens offentliggørelse. 

  

Carlsberg Byen I A/S og Carlsberg Byen Komplementar ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 
11 ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS,  Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 
ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 
Bolig II ApS, Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig Tårn ApS, Komplementar Carlsberg 
Byen BA 10.3 Tårn ApS, Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS, 
Komplementar Carlsberg Byen BA 10.1 ApS og Komplementar Carlsberg Byen I 
Projektudvikling ApS indgår i tvungen national sambeskatning og hæfter solidarisk og 
ubegrænset for betaling af selskabsskat opstået inden for sambeskatningskredsen. 

  
Carlsberg Byen har indgået operationelle leje- og leasingaftaler med en samlet restforpligtelse pr. 
31. december 2021 på 21.838 tkr. (2020: 23.412 tkr.). Restløbetiden varierer fra 1-69 mdr. med en 
månedlig gennemsnitlig ydelse på 347 tkr. i 2021 (2020: 324 tkr.). 

  Der er indgået endelige lejeaftaler på en række lejemål med fremtidige indflytninger. 
  Der er indgået aftale om salg og levering af projektboliger i de kommende år. 
  Lejegarantier samt normale forpligtelser ved salg af grunde og ejendomme. 
  Der er indgået operatøraftaler med APCOA Parking Danmark A/S, der udløber i 2026. 

  
Koncernen er part i enkelte igangværende sager. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af disse 
sager ikke vil påvirke koncernens økonomiske stilling pr. 31. december 2021.  

  Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for fællesregistrering af moms. 
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 
20  Nærtstående parter       

  
Der har været samhandel med Carlsberg koncernen, Topdanmark og PFA, som tillige er aktionær 
i moderselskabet Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S. Koncernen anvender 
årsregnskabslovens § 98C, stk. 7. Alle transaktioner i regnskabsåret er foregået på markedsvilkår. 

   
  Følgende selskaber har betydelig indflydelse: 
         

  PFA Pension Forsikringsselskab, Sundkrogsgade 4, 2100 København Ø 

  Carlsberg Ejendomme Holding A/S, J.C. Jacobsens Gade 1, 1799 København V 

  Topdanmark Livsforsikring A/S, Borupvang 4, 2750 Ballerup 

  PenSam Pension Forsikringsaktieselskab, Jørgen Knudsens Vej 2, 3520 Farum 
         

      2021  2020 
21  Pengestrømsopgørelse - ændring i driftskapital  tkr.  tkr. 

  Ændring i finansielle anlægsaktiver    2.713  -312 
  Ændring i projektbeholdninger    282.097  -1.455.006 
  Ændring i andre hensatte forpligtelser    -33.488  75.259 
  Ændring i langfristede gældsforpligtelser  4.046  863 
  Ændring i tilgodehavender og periodeafgrænsningsposter  5.337  6.403 
  Ændring i kortfristede gældsforpligtelser    341.089  77.797 
      601.794  -1.294.996 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Resultatopgørelse 
 

   2021  2020 

Note    tkr.  tkr. 
         

22  NETTOOMSÆTNING  52.629  53.489 
    

 
 

 
  Produktionsomkostninger  -244  -1.549 

         
  BRUTTORESULTAT  52.385  51.940 
       

23, 24, 
25 

 Administrationsomkostninger  -75.331  -75.055 

         

  RESULTAT FØR KAPITALANDELE OG 
FINANSIELLE POSTER 

 -22.946  -23.115 

    
   

26  Resultat i dattervirksomheder  332.538  94.909 
         
  RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT  309.592  71.794 
       

27  Finansielle omkostninger  -613  -425 
         

28  ÅRETS RESULTAT  308.979  71.369 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Balance 
    2021  2020 

Note  A K T I V E R  tkr.  tkr. 
   

 
   

  ANLÆGSAKTIVER  
   

  MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER  
   

29  Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  2.808  3.685 
   

 
   

  MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT   2.808  3.685 
   

 
   

  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER  
   

30  Kapitalandele i dattervirksomheder  2.452.373  1.918.063 

31  Deposita  1.375  1.393 
   

 
   

  FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER I ALT  2.453.748  1.919.456 
   

  
  

  ANLÆGSAKTIVER I ALT  2.456.556  1.923.141 
   

    
  OMSÆTNINGSAKTIVER   

  

  Tilgodehavender  119  0 
  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  490.026  306.452 
  Andre tilgodehavender  3.389  4.353 

32  Periodeafgrænsningsposter  965  829 

    494.499  311.634 

       

  LIKVIDE BEHOLDNINGER I ALT  265.833  13.888 

       
  OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  760.332  325.522 

       

  A K T I V E R  I  A L T  3.216.888  2.248.663 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Balance 
    2021  2020 

Note  P A S S I V E R  tkr.  tkr. 
       

  EGENKAPITAL     

  Selskabskapital  17.000  17.000 
  Nettoopskrivning efter indre værdis metode  301.638  0 
  Overført resultat  1.686.157  1.678.816 
  

     
  EGENKAPITAL I ALT  2.004.795  1.695.816 
   

    
  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER   

 
 

  Leverandørgæld  1.421  3.619 
  Gæld til kreditinstitutter  0  10.000 
  Gæld til tilknyttede virksomheder  1.186.449  516.188 
  Anden gæld  24.223  23.040 
  

  
 

 
 

  KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  1.212.093  552.847 
  

  
 

 
 

  GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  1.212.093  552.847 

  
   

 
 

  P A S S I V E R  I  A L T  3.216.888  2.248.663 

       
33  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     
34  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.     
35  Nærtstående parter     
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Egenkapitalopgørelse 
 

Selskabs-
kapital 

 

Overført 
resultat 

 Reserve for 
nettoopskrivning 

efter indre 
værdis metode 

 

I alt  

 

 

 

 tkr.  tkr.  tkr.  tkr. 

Egenkapital pr. 01.01.2021 17.000  1.678.816  0  1.695.816 
Overført jf. resultatdisponering 0  7.341  301.638  308.979 

Egenkapital 31.12.2021 17.000  1.686.157  301.638  2.004.795 
 

Selskabskapitalen på 17.000 tkr. er fordelt på andele á 1 kr. 

 

Der har ikke været bevægelser på selskabskapitalen de seneste 5 regnskabsår.  
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

22  Nettoomsætning  
 

    

 

 

Nettoomsætning omfatter i al væsentlighed viderefakturerede lønninger mellem koncernselskaber. 
 
Størstedelen af koncernens medarbejdere er ansat i moderselskabet ligesom selskabet afholder en 
væsentlig del af koncernens omkostninger til administration, salg og markedsføring m.v. På denne 
baggrund beregner Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S et administrationshonorar fra de 
operationelle datterselskaber.          

      2021  2020 
23  Personaleomkostninger    tkr.  tkr. 

  Gager    
44.344  43.568 

  Pensioner    3.735  3.722 
  Andre omkostninger til social sikring    264  225 
 

 
    

48.343  47.515 
  

       
  Personaleomkostninger er medtaget som følger:  

   
  Administrationsomkostninger    48.343  47.515 

      
48.343  47.515 

           
  Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskæftigede  31  33 
      

   

  

I personaleomkostninger 48.343 tkr. (2020: 47.515 tkr.) indgår gager, pension, bonus og 
hensættelser til fastholdelsesaftaler til selskabets direktion med i alt 9.812 tkr. (2020: 9.742 tkr.).  
Honorar til selskabets bestyrelse med 1.275 tkr. (2020: 1.275 tkr.). 

         

24  Afskrivninger    
   

  Materielle anlægsaktiver  1.792  2.786 
  Tab ved salg af anlægsaktiver    2  6 
      

1.794  2.792 
      

   
  Afskrivninger er medtaget som følger:  

   
  Administrationsomkostninger    1.794  2.792 

      
1.794  2.792 

      
   

25  Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor 

  
I henhold til årsregnskabslovens § 96, stk. 3 er der ikke oplyst om honorarer til selskabets 
generalforsamlingsvalgte revisor. Honorarer er specificeret i koncernregnskabet for 
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S. 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

26  Andel af resultat i dattervirksomheder   2021  2020 
      tkr.  tkr. 
  

Andel af resultat efter skat i dattervirksomheder  333.956  95.258 
  Afskrivning koncerngoodwill  -1.418  -349 
      

332.538  94.909 
      

   
27  Finansielle omkostninger    

   
  Bankrenter  593  334 
  Renter tilknyttede virksomheder  18  18 
  Øvrige finansielle omkostninger  2  73 
      

613  425 
      

   
28  Resultatdisponering    

   
  Forslag til resultatdisponering    

   
  Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  301.638  0 

  Overført til egenkapitalreserver  7.341  71.369 
      

308.979   71.369  
      

   
29  Driftsmateriel og inventar   

  
   

  Anskaffelsessum 01.01    22.071  21.185 
  Tilgang    917  1.511 
  Afgang     -423  -625 
  Anskaffelsessum 31.12     22.565  22.071 
         

  Af- og nedskrivninger 01.01  -18.386  -16.205 
  Årets afskrivninger -1.792  -2.786 
  Tilbageførte afskrivninger på afgang   421  605 
  Samlet af- og nedskrivning 31.12   -19.757  -18.386 
         

  Regnskabsmæssig værdi 31.12  2.808  3.685 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 
      2021  2020 

30  Kapitalandele i dattervirksomheder    tkr.  tkr. 
  Anskaffelsessum 01.01  1.948.963  1.945.963 
  Tilgang 201.772  3.000 
  Anskaffelsessum 31.12  2.150.735  1.948.963 
   

 
 

      
  Værdireguleringer 01.01   

 -30.900  -125.809 
  Årets resultat 333.956  95.258 
  Afskrivning koncerngoodwill -1.418  -349 
  Værdireguleringer 31.12  301.638  -30.900 
   

 
 

      
  Regnskabsmæssig værdi 31.12  2.452.373  1.918.063 

   
 

 
      

  Koncerngoodwill indregnet i regnskabsmæssig værdi   6.802  8.220 
   

 
 

    
  Tilgang i årets løb kan henføres til apportindskud af p-kældre i datterselskab. 

   
 

 
    

  I kapitalandele indgår en samlet bogført værdi på 795 mio. kr., som er stillet til sikkerhed overfor 
byggelånsgiver i de bagvedliggende selskabers byggelån (2020: 1.008 mio. kr.). 

         
  

      Stemme- og 
  Navn og hjemsted          ejerandel 
  Dattervirksomheder       

  Carlsberg Byen Ejendomme I P/S  100% 
  Carlsberg Byen I A/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomme P/S  100% 
  Carlsberg Byen 20D P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 2 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 3 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 4.2 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 5 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 6Ø P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 6-Vest P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 7 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 9 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 10.1 P/S  100% 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

30  Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat) 
  

      Stemme- og 
  Navn og hjemsted   xxxxxxxxxxxxxxx   xxxxxxxxxxxxxxx  ejerandel 
  Carlsberg Byen BA 10.3 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 11 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 12 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 13 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 14 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 15 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 16 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 16.3 P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 17 P/S  100% 
  Carlsberg Byen I Projektudvikling P/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomsdrift P/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomssalg P/S  100% 
  Carlsberg Byen Parkering P/S  100% 
  Carlsberg Byen Administrationsbygning P/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomme Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomme Tårn Salg P/S  100% 
  Carlsberg Byen Ejendomme Tårn Udlejning P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 9 Bolig I P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 9 Bolig II P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 9 Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 10.3 Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 2 Bolig P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 2 Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 5 Bolig P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 6Ø Bolig I P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 6Ø Bolig II P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 6Ø Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 7 Bolig P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 15 Bolig P/S  100% 
  Carlsberg Byen BA 15 Tårn P/S  100% 
  Carlsberg Byen Komplementer ApS  100% 
  Carlsberg Byen Komplementar I ApS  100% 
  Carlsberg Byen Komplementar Byggefelt 8 ApS  100% 
  Carlsberg Byen Komplementar 20D ApS  100% 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

30  Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat) 
  

      Stemme- og 
  Navn og hjemsted   xxxxxxxxxxxxxxx   xxxxxxxxxxxxxxx  ejerandel 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 2 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 3 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 4.2 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 5 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 6Ø ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 6-Vest ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 7 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 9 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 10.1 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 11 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 12 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 13 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 14.1 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 15 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 16 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 16.3 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 17 ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen I Projektudvikling ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Ejendomsdrift ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Ejendomssalg ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Parkering ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Administrationsbygning ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tårn ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tårn Salg ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen Ejendomme Tårn Udlejning ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig I ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Bolig II ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 9 Tårn ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 10.3 Tårn ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Bolig ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 2 Tårn ApS  100% 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 
30  Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat) 
  

      Stemme- og 
  Navn og hjemsted   xxxxxxxxxxxxxxx xxxxxxxxxxxxxxx  ejerandel 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 5 Bolig ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 6Ø Bolig I ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 6Ø Bolig II ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 6Ø Tårn ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 7 Bolig ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 15 Bolig ApS  100% 
  Komplementar Carlsberg Byen BA 15 Tårn ApS  100% 
   

     
 

  Alle ovennævnte selskaber har hjemsted i København, Danmark. 
  

       

  
    

2021  2020 
31  Deposita    tkr.  tkr. 

  Anskaffelsesværdi 01.01    1.393   1.374  
  Tilgang i årets løb   20   19  
  Afgang i årets løb   -38   0  
  Anskaffelsesværdi 31.12    1.375   1.393  

  
       

32  Periodeafgrænsningsposter    
   

  Forudbetalte IT-omkostninger    465  485 
  Forudbetalte forsikringsomkostninger    309  186 
  Forudbetalte messeomkostninger    30  0 
  Øvrige    161  158 
      965  829 

   
 

 
    

33  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

  Moderselskabets kapitalandele med en bogført værdi på 795 mio. kr. (2020: 1.008 mio. kr.), er 
pantsat overfor byggelånsgiver i de bagvedliggende selskabers byggelån. 

 
        

34  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 

  Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har stillet en garanti om tilslutning og minimumsaftag 
overfor Frederiksberg Fjernkøling A/S, som løber indtil udgangen af 2039. 

  
Udviklingsselskabet Carlsberg Byen P/S har indgået operationelle leje- og leasingaftaler med en 
samlet restforpligtelse pr. 31. december 2021 på 21.800 tkr. (2020: 23.299 tkr.). Restløbetiden 
varierer fra 1-69 mdr. med en månedlig gennemsnitlig ydelse på 344 tkr. i 2022 (2021: 319 tkr.). 

  Selskabet indgår i fælles momsregistrering med en række af koncernens øvrige selskaber. Selskabet 
hæfter solidarisk for moms som vedrører fællesregistreringen. 

  Selskabet indestår for salgsforpligtelser på vegne af enkelte datterselskaber. 
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Årsregnskab (moderselskab) 1. januar - 31. december 2021 
 
Noter 
 

34  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. (fortsat) 

  

Som led i byggefinansieringen har moderselskabet stillet ubetinget selvskyldnerkautioner overfor 
byggelånsgiverne i følgende byggeafsnit:  
 
- Byggeafsnit 2 i Carlsberg Byen BA 2  P/S, 
- Byggeafsnit 6Ø i Carlsberg Byen BA 6Ø P/S, 
- Byggeafsnit 6V i Carlsberg Byen BA 6-Vest P/S, 
- Byggeafsnit 9 i Carlsberg Byen BA 9 P/S, 
- Byggeafsnit 10 i Carlsberg Byen BA 10.1 P/S, 
- Byggeafsnit 14 i Carlsberg Byen BA 14.1 P/S, 
 
Selvskyldnerkautionerne omfatter ethvert gældsforhold, som de nævnte selskaber måtte få over 
for byggelångiverne. Derudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution for en garantiramme på 
op til 720 mio. kr. knyttet til byggeaktiviteten. 

  Selskabet deltager i cashpool på kassekreditten hos hovedbankforbindelsen og hæfter herfor 
sammen med koncernens øvrige selskaber 

   
 

 
    

35  Nærtstående parter  
 

    

  Der henvises til note 20. 
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  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Wlc3UEQtMlkxMzUtMDVPQ1ctRkE4TjQtN1hKMlUtRVhHWFY=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNSAxNTowMjoxNyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 BS/7+cTRRGq1sMkXTKEbQm7n/lI9n744RPCgBaTc8Uk=


 
dRuNpep9r3kGQHiy2AkBgb9VWueNx+ik0bdpqYr7lDztE7gdZ6vODvgDWjmXdN1nWskjrzbhXelT
qj3UNW2sv6HnZvSJA2Z+g5MJWb9cLlUvcYgzHOo3Z00m6OJp31Y3m6nUi2Ka2OkXMh0jfAikES1/
2j0SJuucbZMUkLoywgM4PolIvQft225Bh50hEW7RQIVp3KcJIg8v1wuz1PMN3Lt4gqqtOaXBBKph
8mnMWBLW2rMfGNR9rOQLZgnLZtbKC8yL/vHnSS5Cze5emApLnaIX5OZ0XRWW/3GmyjQX62anpnRN
OMDJUDhS/NsjXzV/LoLikZUXNKnYirmfJHPgNg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMC4wLjExODUuNTA=
  signingRequestId MTI1ODQ4ODg=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge Q0FLQTEtQ1pWTEUtUUdZRkUtV1pYN1ktRUg2OEItVjdOVUg=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAwNzoyMDo0MyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 2myN8f9V5LLL5SmCoaA5LxONb9NEHnzoQVKAIJawiTk=


 
E2xEy0taJAFaReZ/Z1/8hhI/Tg2oAhdhZVeN6QemjdkvUl9ZBozdEyq5BhFi/3B0KO8chOtlc3DQ
VWqlsvig/LSuGM4j9dOjUOP33FtVHq4lH5m2hojB9IwyE68AgpMHppdb1KOyKMrc43l+dC3bI1v1
xBcb+N/8an6VzFLVICTXvuj76eYoKaRro/7qxk28ux7JQknuCRRKxr5xcyv5CSbG14c+Fld8qN5t
vcd515fSlknl40I+ej+1fxi7h1dK6W9lzLiJZh6ltrYwbzc7cz6uGa1azd1Z3+CHgheHv42N8nNP
/BpRkzRmA7ewRsQ7ztnzlQldqfspNsx1HdaKIw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTI1ODQ5NDU=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TTBIVkctN0dOMTgtRElRNVAtQU1FVkUtMU04NzAtTDgwQ1Y=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAwNzozMjoxMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 ySRWBWwTbnYe570Sr44U1xi9nvEbOBMK9xacDW2l9Co=


 
Msns91pXGIxwindvB3ue8HCvCsfKcwdXedJ9tl7vfGGx1pBYHI/fj9zanGdamVPA89Umue85tFl1
CIHjLigyhPM+rn8Zcj9UQ8gb2Kha++hE9wYa5qrm4Sc1IJGZ/lxfJbGVs8vMILIdbhiJKWCMlbd8
bgUNjAfOVSLxfjgjNFGt/9azyAPScaibJUwgUW7yeDeZ2ZnctkwHa35/6shLGpYeZHU46MZ2HTDX
uIReMJqHbdKVRcBM8iNQoJXs14oC7BvWxrK6YLESRXFStRpuzTpr3Qs1KB3Tr00ruxaD0hTl1SS/
4AWFhWB+SCev54m0d9OdUWOOyssdQ5DQN+7Niw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId MTI1ODQ5Njg=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MkVGNkUtWjBZQ0UtUFNGMUstV0lHSFEtRU5DNVctRkI1WE8=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAwNzo0NjoxMyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 1iqF9zIgu5vaDSPSSczsPr2EkYR6hzCxOfiQDQRNCg8=


 
UHmYnk73mkGOgPqR8rmc1NHapEUyS8zkzGhNTATfhC7YJTIvcsVQkUq7JTkDEIlUvHJ9fqOv/vtp
rGJlNGoqg5x3o+gG/Cbkih75In2ed7+D3hM69LqcQNHns5+ck8OBP7IKHIwramVi7lrvconXLth/
TtBgwjgoXbDgpsZBhuONM8fr+rhcDSG+pXwqRm+XkJPpAgy1XFNdP+iN6/Wplk8Lj+AsnrBgM8yJ
gYce9R44vR/Ail+ytPHwMaCRAdXLwxy1Wz2lNR+pQHlu93eZxFxWBxT1bJC/DzLCsrSfTPLo2idL
QiBB20tSBK3wdgiSXn5/i3YNknC94jW1IEsznA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMC4wLjExODUuNTA=
  signingRequestId MTI1ODQ5NjE=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MDhUNkktME1RNTctVFY4V1UtMUNVRDgtMkJJUEotNUNVWDU=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAwNzo1OTozOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 ZgQWAT+ZZ2MHsgMq9WWPtD0/Slk0sjaKm5ZpDoB3K98=


 
HNQ8DVfQ+Vy5M1UeneEao7LXkA0xfwJDUS6i4BtGHOA/eTKInjCmGxnQF5iM6v5edryjFk4tsIN6
7gywJkNxfnDyfM3tLmB5HQvbQB8mijkJW+Fa93JhDuVriw1A4592My7PbvpjM6DUgnnGyP7kdqz9
2mpM0mghYcKEzudRMBDy02VgSY8oxkCmXxFPKOACFe01lwV72x8QGxcmuZYWJpumk5Prdn8w8Bhl
AVxpJGJBMJtg0XoExN2Fq60FMK5TpyoF+hhoCirlH2HrUcfbOR4rJIo6Qh72P0sb3MR49/pOLmth
5xCP8PQ1+9ByMUK058qiy5jD5p07gs1lwXPWMQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMC4wLjExODUuNTA=
  signingRequestId MTI1ODQ5MzU=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TDYzSVgtMFNLT0UtTVBHRVctWE5TM0ktV0pNVEktTlpCVE8=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAxMjoxNDoxMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 Wt3VS5MiA8ZLWiT4uxq7FVrW8JFAlupgRjeKPETCBJU=


 
iGkIag2KiASbG+CC8MaWGGHaf5PF1RDt/XEq83L9Gw29ZhoF3+mGKnFqSgyACveGCdJex8mr2Ub0
W61u8uzOtqQftXL9tutfYjP9V7b31vPWjzBQgWHxawv1Ptlao8tLppcfQGg97i1RfcgMdhTJMd78
qBGU4UEgZ7hYjPxhzIWapMRMtrg/lD01UQqQkHU20dTVUY2hJsBl9zkytyEK/lrBf9oP++jMSsUN
gtiGL3N6FZns7e6szpQVb3vvjqL2FcL9zifKwoTTT727HEpGMYb4Yk/bsPx002GPHYurx/xNu6/r
m6/JsKOs1ySYLt8qPuMVs/iaymG6EgFgolD1hA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId MTI1ODQ5ODY=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MFpIRUItSkU2TkstSlc1S0stSjBFSjgtTDVPR0UtNVVVT1M=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAxMjozNToyOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 CcwMN9x/Po/J1XUNWUBD3DLin2C3tfAlq7XtbkSlQgQ=


 
sOTNHWN+Xtykezn8Tv03VAHrbxHqxhhgD+i83hfMZX7U8T5d+2hphV98Yuum0vaGPKHvf44xoyew
zKkKBxOXMf2TJXpUrW1x/GejI04GTqF/2diVQnniArASb8nfJq8MxR55FzN74WzevDNaiF5Wq55z
zuyZ+gBL9Mv72EzlkaKvkvOooQOv53KJrqF0XumzSZ5EzPZjQxu5fyXgijeo1qcpHu+f+nsGpWa6
cmPI9CRPz2I++A8of9JamqsJwc9+gohnzjk8O1kYn/rpolWxtJZfaiFX60VhRXr6QUlU2E1nBEWR
kqp3OPa2BhoN9n8QCY+ZBdAIGtSlLWka6JtrRA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId MTI1ODQ5OTg=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VEFMV00tRVlZQkwtV1RCRk0tTzdFVlAtRDFEQlotWUs1WDQ=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yNiAxNzo1MjozNCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 oT42gTAjOXBgKmIIF7VsKeamnGstX52PidRTkBYO1hY=


 
iq9KO3uWREY1VKjGO2SKMxu1uuPUcDFhNF5z4LYFHQap/Z5ubeClOUn+JPEh7QH1DsBWRfQRpdYl
yVFb5X31nW+CQqh46YAx6tfSPiYdKDiuifrCq8EGIWEi4shz8D1bgLtWdvU08ZXflV7oGjGB0/gq
KNqwIHgTeV1rJr6HxBG3QUypYktm2LDymVgaZW74Q8XJfpjpr3A6QY1d+63d8bwUXKOjHqQXw8Ym
qIwNSeKW/51thDrzyG7PAmhu3SvXZVDbIHe3Ly0ahKXQL1K0whZJLg6bCBFtSJCs58Gyb6W5xwtV
ejf6mj78hQah/PedjQcPz+xU01Q/qXvboAzpgw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJMU9EUTVPVFU9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge V1RaV01WTXRWa2N3UXpVdFFVcFhXa1V0V2paTlJVVXRWRU5NUmtFdFNFWlVNelU9
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEFwciAyNiAyMzowMToyOSBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 jxoW9vzKzoj78+nZcxiZZFMPk4foiJe7J/QXZj1kXT4=


 
TMrzReHchGo/2l+WjZMw5dO8F6Zc2QYcU7by+my6GPEE3HviT0XDLhTTj995B5PmnkLFOFS6HP0R
IbOJ08EZfntLak9xV9jAVL14VQ8hXj/4p3I7bMUaM8rnGHD/ExrLEwZJVlnJVAIKLXzsO5+FNXCh
dc7aAZ0+kpKVmj80zI0Bg/+Ti0e/U6QJjOmf9aA+pg13w5zd9p8dImx00mcyZ1bZeINsvDd9aegZ
s0zNx3l2v4wW4nPgrnxz/QCCNMSldeGOjrnYFEuwwjg4PDVjZS1m/EC5o48k+SoPPzNx2kkyN7h6
raH3JhE5/m7tt5cAHIyTOE51TYewy0QTdhxUlA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMC4wLjQ4OTYuMTI3IFNhZmFyaS81MzcuMzYgRWRnLzEwMC4wLjExODUuNTA=
  signingRequestId MTI1ODUwNDE=
  document_digests W3sia2V5IjoiNjRPVE0tVU9OMjItNVhEQTctWjFOMFAtNVBTOFktUFVWNFkiLCJkaWdlc3QiOiIzMzU1MzQ3MjUwOTMyNDEzNmE3YzUwMWI0ODI3NTM3ZGI4M2U0M2M2Y2VmYTEyMTcyMWQ4OGUzNzExODkwNjI3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSjJCVE8tWE82R04tQ05QSUYtQkFYU1gtM0U1TlgtMzg0QTIiLCJkaWdlc3QiOiJjOTlmNGY3M2QyOTBjYzZiNmY4NTA5YWFhOTMyNTA0Y2VjOWJiNTVmNmEyNjVhM2ExNmM2ZjY2MzhhMDlmY2U5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QjJCVU4tSkM2WUYtTUY3MkwtOFNBVUItMlczVDYtSlVPS1A=
  TimeStamp MjAyMi0wNC0yOCAxMzoxMTo1NyswMDAw
  identityAssuranceLevel 1
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