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Faber Bolig A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2020 for Faber Bolig A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

Direktion

Britt Faber
Direktør

Bestyrelse

Hans Ole Lomholt Poulsen
Formand

Anders Dam Kjær Poulsen Britt Faber

René Busk Faber
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Faber Bolig A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Faber Bolig A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Faber Bolig A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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:
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Faber Bolig A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, 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 vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

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

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet 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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Faber Bolig A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Christian Lind Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34489
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Faber Bolig A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Faber Bolig A/S
Røde Mølle Banke 18
8700 Horsens

CVR-nr.: 38 50 56 61

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Horsens

Bestyrelse Hans Ole Lomholt Poulsen, formand 
Anders Dam Kjær Poulsen 
Britt Faber 
René Busk Faber 

Direktion Britt Faber, direktør 

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens

Advokat Advokatgruppen
Emil Møllers Gade 41, 1. sal
8700 Horsens

Pengeinstitut Nykredit Bank
Sdr. Havnegade 1
6000 Kolding
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Faber Bolig A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med køb, salg og udlejning af ejendomme samt hermed
beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til beliggenhed,
tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er således ikke taget
hensyn til investeringer og effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af 33 ejendomme beliggende i Horsens. Afkastkravet er baseret på
ledelsens skøn og er i 2020 fastsat til 4,0%-4,75%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december
2020. Der har ikke været anvendt uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.

En stigning i afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 14,0 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 15,6 mill.kr. højere.

Som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der usikkerhed knyttet til indregning og måling af
selskabets investeringsejendomme.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2020 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 37.190.867, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 87.943.158.

Udbrud og spredning af COVID-19 har ikke haft væsentlig indvirkning på lejeindtægter. Der er ikke givet
lejehenstand eller -nedsættelser. Heller ikke værdiansættelse af ejendomme synes påvirket heraf.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Faber Bolig A/S

Ledelsesberetning

Væsentlige forhold ved anvendelse af finansielle instrumenter
Renterisici:
Selskabets rentebærende nettogæld består primært af variabelt forrentet prioritetsgæld. Selskabet
foretager afdækning af renterisici.
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Faber Bolig A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Faber Bolig A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 fordele vil fragå sel-
skabet, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Resultat af udlejningsejendomme
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Faber Bolig A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, regulering af afledte finansielle
instrumenter til dagsværdi, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Faber Bolig A/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.  Nettoforrentningen er beregnet til 4,0% - 4,75%.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion 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 indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.
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Faber Bolig A/S

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

Dagsværdien fastsættes af selskabets pengeinstitut som nutidsværdien af de kontraktuelle
pengestrømme (basisværdien).
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Faber Bolig A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 11.794.638 10.217.175

Personaleomkostninger 1 -1.202.938 -1.212.281

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 10.591.700 9.004.894

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 41.085.534 46.448.941

Resultat før finansielle poster 51.677.234 55.453.835

Finansielle indtægter 8.309 5.023
Finansielle omkostninger -4.004.300 -8.049.733

Resultat før skat 47.681.243 47.409.125

Skat af årets resultat 3 -10.490.376 -10.428.262

Årets resultat 37.190.867 36.980.863

Overført resultat 37.190.867 36.980.863

37.190.867 36.980.863
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Faber Bolig A/S

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 265.000.000 227.720.000

Materielle anlægsaktiver 4 265.000.000 227.720.000

Anlægsaktiver i alt 265.000.000 227.720.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 104.772 84.153
Andre tilgodehavender 23.381 24.253
Selskabsskat 0 10.038
Periodeafgrænsningsposter 204.333 238.900

Tilgodehavender 332.486 357.344

Likvide beholdninger 5 4.568.610 2.900.000

Omsætningsaktiver i alt 4.901.096 3.257.344

Aktiver i alt 269.901.096 230.977.344
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Faber Bolig A/S

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 87.443.158 50.252.291

Egenkapital 87.943.158 50.752.291

Hensættelse til udskudt skat 22.171.400 13.094.700

Hensatte forpligtelser i alt 22.171.400 13.094.700

Renteswap 12.379.609 10.533.932
Gæld til realkreditinstitutter 138.179.591 134.583.186
Gældsbrev, Annex Ejendomme A/S 0 12.500.000

Langfristede gældsforpligtelser 6 150.559.200 157.617.118

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 2.663.195 2.441.557
Banker 0 861.636
Leverandører af varer og tjenesteydelser 65.624 538.688
Selskabsskat 1.413.676 0
Anden gæld 309.342 265.632
Periodeafgrænsningsposter 4.775.501 5.405.722

Kortfristede gældsforpligtelser 9.227.338 9.513.235

Gældsforpligtelser i alt 159.786.538 167.130.353

Passiver i alt 269.901.096 230.977.344

Usikkerhed ved indregning og måling 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Faber Bolig A/S 

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 50.252.291 50.752.291
Årets resultat 0 37.190.867 37.190.867

Egenkapital 31. december 2020 500.000 87.443.158 87.943.158
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Faber Bolig A/S

Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.069.650 1.079.401
Pensioner 38.297 37.135
Andre omkostninger til social sikring 23.097 26.480
Andre personaleomkostninger 71.894 69.265

1.202.938 1.212.281

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 3

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 42.380.000 46.448.941
Salg af investeringsejendomme -1.294.466 0

Værdiregulering investeringsejendomme 41.085.534 46.448.941

41.085.534 46.448.941

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 1.413.676 104.962
Årets udskudte skat 9.076.700 10.323.300

10.490.376 10.428.262
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Faber Bolig A/S

Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje
ndomme

Kostpris 1. januar 2020 169.508.195
Afgang i årets løb -4.799.373
Overførsler i årets løb 993.839

Kostpris 31. december 2020 165.702.661

Opskrivninger 1. januar 2020 58.211.805
Årets opskrivninger 42.380.000
Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -1.294.466

Opskrivninger 31. december 2020 99.297.339

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 265.000.000

Offentlig ejendomsvurdering pr. 31. december 2020 udgør kr. 153.850.000.

2020
kr.

2019
kr.

5 Likvide beholdninger

Nykredit Bank 4488088 68.610 0
Nykredit Bank 4489416, deponeret 4.500.000 2.900.000

4.568.610 2.900.000

Kr. 4.500.000 er deponeret til sikkerhed for renteswap.
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Faber Bolig A/S

Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2020

Gæld

31. december

2020

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Renteswap 10.533.932 12.379.609 0 12.379.609
Gæld til realkreditinstitutter 137.024.743 140.842.786 2.663.195 131.278.236
Gældsbrev, Annex Ejendomme
A/S 12.500.000 0 0 0

160.058.675 153.222.395 2.663.195 143.657.845

Selskabet har indgået 3 renteswap aftaler, som alle måles til dagsværdi.
Dagsværdien fastsættes af selskabets pengeinstitut som nutidsværdien af de kontraktuelle
pengestrømme (basisværdien).
Ved de indgåede renteswap aftaler "omlægges" lån fra variabelt forrentet til fastforrentet lån
vedrørende gæld på i alt tkr. 65.791.
Dagsværdien afhænger bl.a. af forskellen mellem den rente, der skal betales og den rente, der
modtages, renteswappens løbetid samt forventninger til den fremtidige rente.
Dagsværdien af renteswappen svinger en del fra år til år.
Selskabet har pt deponeret kr. 4.500.000 til sikkerhed for den negative dagsværdi af ovenstående
renteswap. Afhængig af udviklingen i dagsværdien af renteswappene, kan der principielt komme krav
om yderligere sikkerhed (marginkald).

7 Usikkerhed ved indregning og måling

Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er
således ikke taget hensyn til investeringer og effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af 33 ejendomme beliggende i Horsens. Afkastkravet er baseret på
ledelsens skøn og er i 2020 fastsat til 4,0%-4,75%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31.
december 2020. Der har ikke været anvendt uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.

En stigning i afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 14,0 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 15,6 mill.kr. højere.

Som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der usikkerhed knyttet til indregning og måling
af selskabets investeringsejendomme.
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Faber Bolig A/S

Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på i alt kr. 140.396.719, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør kr. 265.000.000.

Virksomheden har udstedt ejerpantebrev kr. 12.388.868, der giver pant i grunde og bygninger:

Frederiksgade 71, Fælledvej 32, Østergade 107, Østergade 109, Østergade 111, Frederiksgade 73,
Slotsgade 29, Nørrebrogade 16, Svanes Torv 2, Vestergade 3, Sankt Helene Vej 7, Slotsgade 27,
Nørrebrogade 24, Tordenskjoldsgade 20, Ole Worms Gade 12, Fredericiagade 47, Houmannsgade
2C, Vestergade 5, Smedegade 70B.

Den samlede værdi af pantsatte aktiver udgør kr. 265.000.000.

Houmannsgade 20, Houmannsgade 42 og Nygade 21:
Yderligere gæld i realkreditinstitutter på i alt kr.  3.900.991 består af indekslån med en årlig offentlig
støtte på i alt kr. 393.679, der omfatter både rente og afdrag.

Til sikkerhed for finansielle forretninger (renteswap) er kr. 4.500.000 deponeret på konto i Nykredit
Bank.
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Faber Bolig A/S



Ledelsespåtegning



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2020 for Faber Bolig A/S.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Horsens, den 



Direktion



Britt Faber
Direktør



Bestyrelse



Hans Ole Lomholt Poulsen
Formand



Anders Dam Kjær Poulsen Britt Faber



René Busk Faber
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Faber Bolig A/S



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Faber Bolig A/S



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Faber Bolig A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



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:
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Faber Bolig A/S



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, 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 vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



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



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet 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.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Faber Bolig A/S



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Horsens, den 



Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21



Christian Lind Andreasen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34489
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Faber Bolig A/S



Selskabsoplysninger



Selskabet Faber Bolig A/S
Røde Mølle Banke 18
8700 Horsens



CVR-nr.: 38 50 56 61



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020



Hjemsted: Horsens



Bestyrelse Hans Ole Lomholt Poulsen, formand 
Anders Dam Kjær Poulsen 
Britt Faber 
René Busk Faber 



Direktion Britt Faber, direktør 



Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens



Advokat Advokatgruppen
Emil Møllers Gade 41, 1. sal
8700 Horsens



Pengeinstitut Nykredit Bank
Sdr. Havnegade 1
6000 Kolding
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Faber Bolig A/S



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med køb, salg og udlejning af ejendomme samt hermed
beslægtet virksomhed.



Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:



- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold



Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til beliggenhed,
tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er således ikke taget
hensyn til investeringer og effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af 33 ejendomme beliggende i Horsens. Afkastkravet er baseret på
ledelsens skøn og er i 2020 fastsat til 4,0%-4,75%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december
2020. Der har ikke været anvendt uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.



En stigning i afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 14,0 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 15,6 mill.kr. højere.



Som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der usikkerhed knyttet til indregning og måling af
selskabets investeringsejendomme.



Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2020 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 37.190.867, og selskabets balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 87.943.158.



Udbrud og spredning af COVID-19 har ikke haft væsentlig indvirkning på lejeindtægter. Der er ikke givet
lejehenstand eller -nedsættelser. Heller ikke værdiansættelse af ejendomme synes påvirket heraf.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Faber Bolig A/S



Ledelsesberetning



Væsentlige forhold ved anvendelse af finansielle instrumenter
Renterisici:
Selskabets rentebærende nettogæld består primært af variabelt forrentet prioritetsgæld. Selskabet
foretager afdækning af renterisici.
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Faber Bolig A/S



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Faber Bolig A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



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 fordele vil fragå sel-
skabet, 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.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.



Resultat af udlejningsejendomme
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.



Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Faber Bolig A/S



Anvendt regnskabspraksis



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.



Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gørelser fra offentlige myndigheder.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, regulering af afledte finansielle
instrumenter til dagsværdi, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Faber Bolig A/S



Anvendt regnskabspraksis



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.



Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.



Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.  Nettoforrentningen er beregnet til 4,0% - 4,75%.



Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".



Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.



Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion 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 indivi-
duelt niveau.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.



Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.
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Faber Bolig A/S



Anvendt regnskabspraksis



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.



Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.



Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.



Dagsværdien fastsættes af selskabets pengeinstitut som nutidsværdien af de kontraktuelle
pengestrømme (basisværdien).
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Faber Bolig A/S



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 11.794.638 10.217.175



Personaleomkostninger 1 -1.202.938 -1.212.281



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 10.591.700 9.004.894



Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 41.085.534 46.448.941



Resultat før finansielle poster 51.677.234 55.453.835



Finansielle indtægter 8.309 5.023
Finansielle omkostninger -4.004.300 -8.049.733



Resultat før skat 47.681.243 47.409.125



Skat af årets resultat 3 -10.490.376 -10.428.262



Årets resultat 37.190.867 36.980.863



Overført resultat 37.190.867 36.980.863



37.190.867 36.980.863
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Faber Bolig A/S



Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 265.000.000 227.720.000



Materielle anlægsaktiver 4 265.000.000 227.720.000



Anlægsaktiver i alt 265.000.000 227.720.000



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 104.772 84.153
Andre tilgodehavender 23.381 24.253
Selskabsskat 0 10.038
Periodeafgrænsningsposter 204.333 238.900



Tilgodehavender 332.486 357.344



Likvide beholdninger 5 4.568.610 2.900.000



Omsætningsaktiver i alt 4.901.096 3.257.344



Aktiver i alt 269.901.096 230.977.344
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Faber Bolig A/S



Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 87.443.158 50.252.291



Egenkapital 87.943.158 50.752.291



Hensættelse til udskudt skat 22.171.400 13.094.700



Hensatte forpligtelser i alt 22.171.400 13.094.700



Renteswap 12.379.609 10.533.932
Gæld til realkreditinstitutter 138.179.591 134.583.186
Gældsbrev, Annex Ejendomme A/S 0 12.500.000



Langfristede gældsforpligtelser 6 150.559.200 157.617.118



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 2.663.195 2.441.557
Banker 0 861.636
Leverandører af varer og tjenesteydelser 65.624 538.688
Selskabsskat 1.413.676 0
Anden gæld 309.342 265.632
Periodeafgrænsningsposter 4.775.501 5.405.722



Kortfristede gældsforpligtelser 9.227.338 9.513.235



Gældsforpligtelser i alt 159.786.538 167.130.353



Passiver i alt 269.901.096 230.977.344



Usikkerhed ved indregning og måling 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Faber Bolig A/S 



Egenkapitalopgørelse



 
Virksomheds-



kapital
Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 500.000 50.252.291 50.752.291
Årets resultat 0 37.190.867 37.190.867



Egenkapital 31. december 2020 500.000 87.443.158 87.943.158
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Faber Bolig A/S



Noter



2020
kr.



2019
kr.



1 Personaleomkostninger



Lønninger 1.069.650 1.079.401
Pensioner 38.297 37.135
Andre omkostninger til social sikring 23.097 26.480
Andre personaleomkostninger 71.894 69.265



1.202.938 1.212.281



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 3 3



2 Værdireguleringer af investeringsaktiver



Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 42.380.000 46.448.941
Salg af investeringsejendomme -1.294.466 0



Værdiregulering investeringsejendomme 41.085.534 46.448.941



41.085.534 46.448.941



3 Skat af årets resultat



Årets aktuelle skat 1.413.676 104.962
Årets udskudte skat 9.076.700 10.323.300



10.490.376 10.428.262
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Faber Bolig A/S



Noter



4 Materielle anlægsaktiver



Investeringseje
ndomme



Kostpris 1. januar 2020 169.508.195
Afgang i årets løb -4.799.373
Overførsler i årets løb 993.839



Kostpris 31. december 2020 165.702.661



Opskrivninger 1. januar 2020 58.211.805
Årets opskrivninger 42.380.000
Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -1.294.466



Opskrivninger 31. december 2020 99.297.339



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 265.000.000



Offentlig ejendomsvurdering pr. 31. december 2020 udgør kr. 153.850.000.



2020
kr.



2019
kr.



5 Likvide beholdninger



Nykredit Bank 4488088 68.610 0
Nykredit Bank 4489416, deponeret 4.500.000 2.900.000



4.568.610 2.900.000



Kr. 4.500.000 er deponeret til sikkerhed for renteswap.
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Faber Bolig A/S



Noter



6 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. januar 2020



Gæld



31. december



2020



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Renteswap 10.533.932 12.379.609 0 12.379.609
Gæld til realkreditinstitutter 137.024.743 140.842.786 2.663.195 131.278.236
Gældsbrev, Annex Ejendomme
A/S 12.500.000 0 0 0



160.058.675 153.222.395 2.663.195 143.657.845



Selskabet har indgået 3 renteswap aftaler, som alle måles til dagsværdi.
Dagsværdien fastsættes af selskabets pengeinstitut som nutidsværdien af de kontraktuelle
pengestrømme (basisværdien).
Ved de indgåede renteswap aftaler "omlægges" lån fra variabelt forrentet til fastforrentet lån
vedrørende gæld på i alt tkr. 65.791.
Dagsværdien afhænger bl.a. af forskellen mellem den rente, der skal betales og den rente, der
modtages, renteswappens løbetid samt forventninger til den fremtidige rente.
Dagsværdien af renteswappen svinger en del fra år til år.
Selskabet har pt deponeret kr. 4.500.000 til sikkerhed for den negative dagsværdi af ovenstående
renteswap. Afhængig af udviklingen i dagsværdien af renteswappene, kan der principielt komme krav
om yderligere sikkerhed (marginkald).



7 Usikkerhed ved indregning og måling



Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:



- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold
- gennemsnitlig leje pr. kvm
- samlede omkostninger i procent inkl. vedligehold



Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning mv. Der er
således ikke taget hensyn til investeringer og effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af 33 ejendomme beliggende i Horsens. Afkastkravet er baseret på
ledelsens skøn og er i 2020 fastsat til 4,0%-4,75%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31.
december 2020. Der har ikke været anvendt uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.



En stigning i afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 14,0 mill.kr. lavere og et fald i
afkastkravet på 0,25%-point vil give en værdi, der er ca. 15,6 mill.kr. højere.



Som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der usikkerhed knyttet til indregning og måling
af selskabets investeringsejendomme.



Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 20



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



b
6
f2



e
4
fc



tu
q
2
4
2
4
8
9
9



0
3











Faber Bolig A/S



Noter



8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på i alt kr. 140.396.719, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør kr. 265.000.000.



Virksomheden har udstedt ejerpantebrev kr. 12.388.868, der giver pant i grunde og bygninger:



Frederiksgade 71, Fælledvej 32, Østergade 107, Østergade 109, Østergade 111, Frederiksgade 73,
Slotsgade 29, Nørrebrogade 16, Svanes Torv 2, Vestergade 3, Sankt Helene Vej 7, Slotsgade 27,
Nørrebrogade 24, Tordenskjoldsgade 20, Ole Worms Gade 12, Fredericiagade 47, Houmannsgade
2C, Vestergade 5, Smedegade 70B.



Den samlede værdi af pantsatte aktiver udgør kr. 265.000.000.



Houmannsgade 20, Houmannsgade 42 og Nygade 21:
Yderligere gæld i realkreditinstitutter på i alt kr.  3.900.991 består af indekslån med en årlig offentlig
støtte på i alt kr. 393.679, der omfatter både rente og afdrag.



Til sikkerhed for finansielle forretninger (renteswap) er kr. 4.500.000 deponeret på konto i Nykredit
Bank.
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  hashsumB c101faa6nxy242489903/SHA512/5A7A584E7A156754A033456CD6D6161919E1A161E6B2D21CA22BC2AC5E650409EFCA675082448B7A327C58AE2E093839F7C6BBD0D8DC94449DA747BCE484A580
  hashsumC 28f02be1Xgs242489903/SHA512/70C10D1BFC9BBCE2E36C3E4A114A41F2A2503AA848118E9E6D5475D54170CCF2538DAFF37671884EC759E049288906C24B51F58E0321FA1070327E8330DA7B5E
  hashsumD 1a73e876gwj242489903/SHA512/BFFE02A6B7D644F7A3952E3595A6C8E3089A3391A04F1DC0E2490B13F716426131DD7EAC0E243B831B05772E37228F7FFF19F74868022C11D4A9D4F02DE2D09E
  hashsumE 2f8ba03dxQY242489903/SHA512/4444E6E00BC61C282C3EDE1852721F15DD37D56954F86E87F0977E1C36484BB1D036192480F9FDDF24B89C6CC2FC2BA866F5EDAC703D663B6B8AE8F4F13340E6
  hashsumF b6f2e4fctuq242489903/SHA512/E38782E43BF49E0ECB34C0F718B648FBDD27062B960E00C919D6404FC5C70C6A952DB66E44ACF155DABD9F3FE6FC3E3FBF9F73652555FEED952382F827602C58
  hashsumG 480a46f1hPY242489903/SHA512/293AF5BEFC03C2277F90134E678F0F390BF670D3EFBF6BDF6C34B703B709A16632E8078BCDE26F93E9FC359D94B400A91DEBF368E30DB3C989A52783CAFB3363
  TimeStamp MjAyMS0wNi0xMSAxMjo1MzozNCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 matKcbAhbYGExZeMciYGO7lVy4ea5MATCWgBMZj+yy8=


 
dE2mdonMhTe0m5rQp4uOnhPlR2bMeBuhpYfW9celdzXk2Fa8/lz0L9+4aSE30lwa7VVOvTIHYIn0
1GBPHAOqYapS1TZxh7/jkb3tblsXBWaOdMzX+yraRqDA0xIWcZihBC4ppB63jwDFzszzdNdVaqy6
KjcMLXoPDNbitc1VZmEijUY+V0eWkN8xq4sWbUrn8Ka1TTzQZS/4a8qXPMWwC76FE9HbcWpvrDTc
apaD/ofE9VNpbJPS23v37ABua7Hl6bu77tuEk5LcozYFs9fi2Tbfn4Dj7kyC4l0oZUT7f5xnmQZV
BwsANx6ITyBcEPIAya6adDHGlIdcVLueFp4hzg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEp1biAxNCAxODo1ODo1MyBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumE YjZmMmU0ZmN0dXEyNDI0ODk5MDMvU0hBNTEyL0UzODc4MkU0M0JGNDlFMEVDQjM0QzBGNzE4QjY0OEZCREQyNzA2MkI5NjBFMDBDOTE5RDY0MDRGQzVDNzBDNkE5NTJEQjY2RTQ0QUNGMTU1REFCRDlGM0ZFNkZDM0UzRkJGOUY3MzY1MjU1NUZFRUQ5NTIzODJGODI3NjAyQzU4
  hashsumD MmY4YmEwM2R4UVkyNDI0ODk5MDMvU0hBNTEyLzQ0NDRFNkUwMEJDNjFDMjgyQzNFREUxODUyNzIxRjE1REQzN0Q1Njk1NEY4NkU4N0YwOTc3RTFDMzY0ODRCQjFEMDM2MTkyNDgwRjlGRERGMjRCODlDNkNDMkZDMkJBODY2RjVFREFDNzAzRDY2M0I2QjhBRThGNEYxMzM0MEU2
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC MWE3M2U4NzZnd2oyNDI0ODk5MDMvU0hBNTEyL0JGRkUwMkE2QjdENjQ0RjdBMzk1MkUzNTk1QTZDOEUzMDg5QTMzOTFBMDRGMURDMEUyNDkwQjEzRjcxNjQyNjEzMUREN0VBQzBFMjQzQjgzMUIwNTc3MkUzNzIyOEY3RkZGMTlGNzQ4NjgwMjJDMTFENEE5RDRGMDJERTJEMDlF
  challenge MTI1NDE1ODkxOTYzNDY4MzI4MA==
  hashsumB YzEwMWZhYTZueHkyNDI0ODk5MDMvU0hBNTEyLzVBN0E1ODRFN0ExNTY3NTRBMDMzNDU2Q0Q2RDYxNjE5MTlFMUExNjFFNkIyRDIxQ0EyMkJDMkFDNUU2NTA0MDlFRkNBNjc1MDgyNDQ4QjdBMzI3QzU4QUUyRTA5MzgzOUY3QzZCQkQwRDhEQzk0NDQ5REE3NDdCQ0U0ODRBNTgw




  
 
 
 
 
 
 5wrVPTTFj8x1lGwI6f30zwf/zYZGsBE/fi9cEMzbegw=


 
dzrO6bJeMCJe4rMPdzMx9abafpE3mLfSXjA0fOrUd4p09XWXarxIfQqEmFE90q2driLkMTcDnK+k
wvyMTYlbzEYAdB1e+tp66iGUsn5a5pnOUhsuZMz6tH8UMprGzxaNk6ANWUgl/BVFtdWUHegQCpg2
CMZo6DZpKgvCozFJGBWbRxRDKCh4mUiD+zzRcdmZO0As8hkJayGs2TmLgIRu9bt3qxOhqE8P/J5z
MEKWzHGkAruNoNtaq/Tb4QLCvGp8/YpmeCBUdiB2VOUmeclIRYJhYyaYHupr57w/C5RIfr0tpO3P
6KCulARe3favSh4cNCDyCrqmhIfcxGuF+HahzA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC4yMTIgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 2677057845357893748
  hashsumB c101faa6nxy242489903/SHA512/5A7A584E7A156754A033456CD6D6161919E1A161E6B2D21CA22BC2AC5E650409EFCA675082448B7A327C58AE2E093839F7C6BBD0D8DC94449DA747BCE484A580
  hashsumC 28f02be1Xgs242489903/SHA512/70C10D1BFC9BBCE2E36C3E4A114A41F2A2503AA848118E9E6D5475D54170CCF2538DAFF37671884EC759E049288906C24B51F58E0321FA1070327E8330DA7B5E
  hashsumD 1a73e876gwj242489903/SHA512/BFFE02A6B7D644F7A3952E3595A6C8E3089A3391A04F1DC0E2490B13F716426131DD7EAC0E243B831B05772E37228F7FFF19F74868022C11D4A9D4F02DE2D09E
  hashsumE 2f8ba03dxQY242489903/SHA512/4444E6E00BC61C282C3EDE1852721F15DD37D56954F86E87F0977E1C36484BB1D036192480F9FDDF24B89C6CC2FC2BA866F5EDAC703D663B6B8AE8F4F13340E6
  hashsumF b6f2e4fctuq242489903/SHA512/E38782E43BF49E0ECB34C0F718B648FBDD27062B960E00C919D6404FC5C70C6A952DB66E44ACF155DABD9F3FE6FC3E3FBF9F73652555FEED952382F827602C58
  TimeStamp MjAyMS0wNi0xMSAxMjo1MjoxMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 3A7ZxhlTfxQPXI1L/OmnOG2mTwDnYEMtkBw9YhI4hqw=


 
iwYbt1dN5gdvKNHtK9emhPcOCM1XPJAz9X3oIxnVOq5mx+UqUGJlWdDLB+OWaiK+rbLjNEitbXck
dUxofB1+SeU9FkyHcgSKUDA4DLLWypUptN1KXbmnYgQwYu4a5lZwMI4rqvbfDo1bxswcwSdI5y1N
hj4ZegxCyjz64dmvOWMn90xW2FGiZswkTmk9KbGrVNjVBYMNiSAxEgSxpIa4VPn0zveqBslqzGlz
KYKVi6eQfmdVa0IPAsaGEVURxdKTLDb+7ogxdkciELZk3hjTKCT81bNCX161MJjlVmg5UQbRSy1K
cEMmNnxJQ/GXeZIUbQqFHF9u21Xwy/WkBf78cA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMDEgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvOTEuMC44NjQuNDg=
  challenge 3504064688414416677
  hashsumB 0c8ac378KsN242489903/SHA512/F38CAD8B0C742D8664894306D0F379BC53A7727F496FDDA68251D9F681631042BD9F64779A79C711C296BBAB75293BA67661E3F39C3154962D5D346D22B621BA
  hashsumC b6f2e4fctuq242489903/SHA512/E38782E43BF49E0ECB34C0F718B648FBDD27062B960E00C919D6404FC5C70C6A952DB66E44ACF155DABD9F3FE6FC3E3FBF9F73652555FEED952382F827602C58
  TimeStamp MjAyMS0wNi0xNCAyMzo0NToxOCswMjAw
  identityAssuranceLevel 1



		2021-06-14T23:45:58+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




