Deloitte.

- l'.. E .I'.'.. =" llll.ll........'.l..... -
: '..-':'. R
P s 0
.::. - :.-..._._-_-_-_.:.;_ -._'.._'. - -.-:.:.:::?::.E.'_.':E':.:_ -

Boligfonden Kuben

Kampmannsgade 4
1604 Kgbenhavn V
CVR-nr. 74208312

Arsrapport 2021

Godkendt pa fondens bestyrelsesmade, den
27.04.2022

Sidse Buch
Dirigent



Boligfonden Kuben | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2021

Balance pr. 31.12.2021
Egenkapitalopgerelse for 2021

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10

12

13

15



Boligfonden Kuben | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Boligfonden Kuben
Kampmannsgade 4
1604 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 74208312
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Redegorelser pa virksomhedens hjemmeside
Redeggrelse for fondsledelse: http://www.boligfondenkuben.dk/om-fonden/om-boligfonden-kuben

Bestyrelse

Karen Birgitte Mosbech, formand
Mikkel Westfall Jensen

Gert Jorn Kjeldsen

Sidse Buch

Henrik Mielke

Direktion
Sidse Buch, adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Boligfonden Kuben.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021.

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

Kebenhavn, den 27.04.2022

Direktion

Sidse Buch
adm. dir.

Bestyrelse

Karen Birgitte Mosbech Mikkel Westfall Jensen
formand

Gert Jorn Kjeldsen Sidse Buch

Henrik Mielke
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til bestyrelsen i Boligfonden Kuben

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Boligfonden Kuben for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af fondens interne kontrol.

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

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

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 27.04.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Christian Sanderhage
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne23347
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Boligfondens formalsparagraf lyder:

Stk. 1:  Fondens formal er pa almennyttigt grundlag at erhverve byggegrunde og opfare boliger og andet byggeri af
god standard til en rimelig pris.

Stk. 2:  Fonden har endvidere til formal at bidrage til udviklingen af byggeriets kvalitet og produktivitet.

Stk.3:  Fonden kan eje al form for fast ejendom samt forestd administration af eiendomme og af
byggerier under opfgrelse.

Stk. 4:  Fonden kan udgve sit virke gennem helt eller delvist ejede datterselskaber.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

12021 har der veeret afholdt fem meader i Boligfonden Kubens bestyrelse.

Fonden har viderefgrt den stabile kurs fra foregdende ar i forhold til aktivitetsniveauet med henblik pa at afsaette
sma, men tydelige aftryk i udviklingen af fremtidens byggeri.

Corona-pandemien lagde imidlertid en daemper pa et par af fondens besluttede indsatsomrader for 2021.
'Gaesteforelaeserpuljen’ kom saledes ikke i gang i 2021, og ogsa den planlagte konference valgte bestyrelsen at
skyde til hjgrne grundet et overfyldt konferencemarked. | alt 3.308.564 kr. er anvendt til uddelinger og bevilget
projektstatte.

| 2019 fastlagde bestyrelsen en strategi for uddelinger for arene 2020-2023, som har veeret retningsgivende for
fondens uddelinger i 2021. Temaerne er:

1. Det gode handvaerks fremtid
2. Byggeriets baeredygtige omstilling
3. Den gode idé inden for byggeri

Fonden modtog i alt 30 ans@gninger til behandling under de tre temaer, hvoraf 14 blevimgdekommet.
Uddelingen af Bygherreprisen og Procesprisen skete ligesom sidste ar ved digitale fejringer og fokus i medierne
frem for ved et stort, fysisk prisuddelingsarrangement. Arets Faglzaererpris gik i ar til et fagleererteam bestdende
af 9 fagleerere.

Spirekasseuddelingen matte i 2021 flyttes til efteraret pa grund af corona-restriktioner. Fonden modtog 19
ansggninger til Spirekasse 1 2021, hvoraf 11 fik tildelt statte. Til Spirekasse 2 modtog fonden 2 ansggninger, som

begge modtog stette. Under mentorordningen har et projekt faet individuel vejledning.

@konomisk endte afkastet af fondens formue pa godt 9,3 mio. kr. for den noterede del af beholdningen,
svarende til 11,87%.

Set i forhold til de investeringsmaessige udfordringer, som aret har bragt, anses resultatet som tilfredsstillende.
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Redegorelse for fondsledelse

Folketinget vedtog den 25. juni 2014 en ny lov om erhvervsdrivende fonde, som tradte i kraft den 1. januar 2015. |
henhold til lovens 8§ 60 skal bestyrelsen forholde sig til de af Komiteen for god Fondsledelse udarbejdede
Anbefalinger for god Fondsledelse og i henhold til drsregnskabsloven rapportere herom, jeevnfer lovens § 77a.

Anbefalingerne omfatter abenhed og kommunikation, bestyrelsens overordnede opgaver og ansvar, herunder
narmere bestemmelser om formanden og naestformanden, bestyrelsens sammensaetning og organisering,
dens uafhaengighed, udpegning samt evaluering af arbejdet i bestyrelsen og endelig ledelsens vederlag.

Bestyrelsen har gennemgaet anbefalingerne og forholdt sig til disse og finder, at fonden lever op til
Anbefalinger for god Fondsledelse. Bestyrelsens redeggrelse for god fondsledelse kan findes pa
http://www.boligfondenkuben.dk/om-fonden/om-boligfonden-kuben

Redegoarelse for uddelingspolitik

Bestyrelsen har vedtaget en uddelingspolitik. Uddelingspolitikken samt fondens forskellige priser kan findes pa
http://www.boligfondenkuben.dk/ansogningstemaer/oversigt-over-ansogningstemaer og pa
http://www.boligfondenkuben.dk/priser/bygherreprisen

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Nettoomsaetning 1.994 1.989
Andre eksterne omkostninger (684) (289)
Bruttoresultat 1.310 1.700
Personaleomkostninger 1 (814) (1.183)
Af- og nedskrivninger 2 (938) (938)
Driftsresultat (442) (421)
Andre finansielle indteegter 3 9.445 3.951
Andre finansielle omkostninger (135) (501)
Arets resultat 8.868 3.029
Forslag til resultatdisponering
Henlagt til fremtidige uddelinger 3.299 3.407
Overfert resultat 5.569 (378)
Resultatdisponering 8.868 3.029
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Balance pr. 31.12.2021
Aktiver
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Grunde og bygninger 17.499 18.437
Materielle aktiver 5 17.499 18.437
Anlagsaktiver 17.499 18.437
Andre tilgodehavender 320 688
Tilgodehavender 320 688
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 6 89.746 83.084
Veerdipapirer og kapitalandele 89.746 83.084
Likvide beholdninger 1.174 115
Omsatningsaktiver 91.240 83.887
Aktiver 108.739 102.324
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Passiver
2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 20.000 20.000
Henlagt til uddelinger 4.100 4.100
Overfort overskud eller underskud 65.511 59.942
Egenkapital 89.611 84.042
Andre hensatte forpligtelser 2.046 1.582
Hensatte forpligtelser 2.046 1.582
Geeld til realkreditinstitutter 15.557 15.708
Langfristede gaeldsforpligtelser 15.557 15.708
Bankgaeld 550 336
Anden geeld 975 656
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.525 992
Gaeldsforpligtelser 17.082 16.700
Passiver 108.739 102.324
Neertstaende parter i erhvervsdrivende fonde 7
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Egenkapitalopgoerelse for 2021
genkapitalopgerelse for 20
Overfort
Virksomheds- Henlagt til overskud eller
kapital uddelinger underskud lalt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 20.000 4.100 59.942 84.042
Ordinaere uddelinger 0 (3.299) 0 (3.299)
Arets resultat 0 3.299 5.569 8.868
Egenkapital ultimo 20.000 4.100 65.511 89.611
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Noter
1 Personaleomkostninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Gager og lenninger 814 1.183
814 1.183
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2
Ledelses- Ledelses-
vederlag vederlag
2021 2020
t.kr. t.kr.
Bestyrelse 430 411
430 411
Bestyrelsens vederlag:
Karen Mosbech, formand 130 t.kr., Sidse Buch 80 t.kr., Henrik Mielke 100 t.kr., Gert Kjeldsen 60 t.kr. og Mikkel
Westfall 60 t.kr.
2 Af- og nedskrivninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 938 938
938 938
3 Andre finansielle indteegter
2021 2020
t.kr. t.kr.
Dagsveerdireguleringer 7.372 1.004
@vrige finansielle indteegter 2.073 2.947
9.445 3.951
4 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
t.kr. t.kr.
Renteomkostninger i avrigt 135 107
Dagsveerdireguleringer 0 394

135 501
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5 Materielle aktiver
Grunde
og bygninger
t.kr.
Kostpris primo 27.872
Kostpris ultimo 27.872
Af- og nedskrivninger primo (9.435)
Arets afskrivninger (938)
Af- og nedskrivninger ultimo (10.373)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 17.499
6 Andre vaerdipapirer og kapitalandele
2021 2020
t.kr. t.kr.
MCl A 74T 7132
Lidenlsndsks investeringsbeviser 74,850 32183
Udenlandske aktier 0 16.829
Cbligationer 1 udenlandsk valuta 7105 £.2440
89.746 83.084
2021
t.kr.
Afkast &f andre veerdipapirer og kapitalandels samt likvide beholdninger 9.383

Fandre veerdipapirer my. i procent 5:55""5"“5"1: g DENCIanmng

7 Naertstaende parter i erhvervsdrivende fonde

[
LEd

Neertstaende parter omfatter bestyrelsen. Der har ikke fundet transaktioner sted med naertstdende parter i
2021 ud over vederlag til bestyrelsen samt Ignudgifter til Sidse Buch. Der henvises til note 1.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

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

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

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

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

Resultatopgerelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter resultat af udlejningsejendom.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer fondens primaere aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter l@n og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
fondens ansatte og bestyrelse.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter og nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer.
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Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa
grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Bygninger 30 ar
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

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

Andre veerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)

Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsatningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipapirer,
der males til dagsveerdi (bgrskurs) pa balancedagen, og unoterede kapitalandele, der males til kostpris eller
nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Uddelinger
Uddelinger, som i overensstemmelse med fondens formal er vedtagne og udbetalte pa balancedagen, fragar
egenkapitalen via posten henlagt til uddelinger.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensaettelser til uddelinger.

Geeld til realkreditinstitutter

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

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



