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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Fondet af 1844,

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af fondets aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Kgbenhavn, den 18.05.2018

Direktion

Ole Pedersen
direktgr

7
Preben Buchholtz Hansen Peter Hansen

formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til bestyrelsen i Fondet af 1844

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Fondet af 1844 for regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestremsopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af fondets aktiviteter og pengestrsmme for regnskabsdret
01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspdtegningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af fondet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold ger vi opmaerksom pa oplysningerne i ledelsesberetningen, hvoraf det fremgér, at
der kan veere usikkerhed forbundet med veerdiansaettelsen af ejendommene. Ledelsen har ud fra en samlet
vurdering af forventningerne til ejendomsmarkedet fastsat markedsvaerdien ud fra et gennemsnitligt afkast-
krav pd 2,64%. Vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere fondets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 8rsregnskabet pd
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere fondet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning 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 Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan opstd 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladeiser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af fondets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om fondets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning ggre opmaerksom pad oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at fondet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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 bl.a. 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p§ anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
&rsregnskabsloven.

Baseret p3 det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 18.05.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab
CVR-nr.: 33963556

Ole @rnstrup
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26769
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Fondets hovedformadl er at fremme bestraebelserne pa at opretholde kontakten mellem Skatteministeriet
0g pensionister, der har vaeret ansat under Skatteministeriet. Fondet kan yde gkonomiske bidrag til akti-
viteter, der har til form&l at opretholde denne kontakt.

Ledelse
Fondets bestyrelse har i beretningsdret haft fglgende sammensaetning:

. Underdirektar Preben Buchholtz Hansen, formand

o Forbundsformand Jarn Rise Andersen, Dansk Told & Skatteforbund
. Fuldmaagtig Peter Hansen, De kgbenhavnske Toldassistenters Forening

Den daglige administration og regnskabsfgrelse af Fondets ejendomme varetaget af Administrationsselskabet
Administrea ApS. Dog administreres ejendommen Mynstersvej 10 pa Frederiksberg direkte af Fondet. Ejen-
dommenes regnskaber revideres af Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Bestyrelsen for Fondet af 1844 har fortsat et saerligt fokus pd s8vel likviditeten som driften af Fondets ejen-
domme.

Der har i lgbet af 2017 veeret en teet dialog med Nykredit omkring Fondets fremtidige finansiering, og Ny-
kredit har i den forbindelse Isbende stillet den ngdvendige likviditet til radighed for Fondets fortsatte drift.

Nykredit har i den forbindelse stillet som betingelse, at Fondet som udgangspunkt gennemfgrer renovering
af lejligheder ved ledighed, sd de fremover kan udlejes til en leje pd markedsniveau, hvilket vil vaere med til
at styrke gkonomien i ejendomsdriften.

Fondets bestyrelse har pd den baggrund besluttet, at der som udgangspunkt foretages renovering af de
ledige lejligheder inden genudlejning.

Kgbenhavns Kommune har i oktober 2017 givet byggetilladelse til etablering af tre nye taglejligheder i ejen-
dommen Ndr. Frihavnsgade/A.L. Drewsens Vej. Etableringen vil ske i forbindelse med den kommende ener-
girenovering af ejendomme, hvor Ksbenhavns Kommune i juni 2015 bevilgede byfornyelsestilskud pad 7.924
t.kr. Bestyrelsen forventer byggestart p& det samlede projekt i 2. halvdr 2018, nar aftale om finansiering af
projektet er pa plads.

Arsrapporten udviser for 2017 et overskud p8 10.648 kr. bl.a. som fglge af nettovaerdiregulering af ejen-
dommene.

Der er endvidere ydet i alt 308 t.kr. i stgtte til sammenkomster for pensionerede SKAT-medarbejdere.
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Ledelsesberetning

Redeggrelse om god fondsledelse
Fondet er omfattet af Anbefalingerne for god Fondsledelse.

Skema for “Lovpligtig redeggrelse om god fondsledelse, jf. 8rsregnskabslovens § 77 a”

Anbefaling Fonden folger Fonden falger ikke

Fonden forklarer

1. Abenhed og kommunikation

1.1. Det anbefales, at bestyrelsen vedtager retningslin-
jer for ekstern kommunikation, herunder hvem, der kan,
og skal udtale sig til offentligheden pa den erhvervsdri-
vende fonds vegne, og om hvilke forhold. Retningslinjerne
skal imgdekomme behovet for abenhed og interessenter-
nes behov og mulighed for at opna relevant opdateret in-
formation om fondens forhold.

2. Bestyrelsens opgaver og ansvar

2.1 Overordnede opgaver og ansvar

2.1.1 Det anbefales, at bestyrelsen med henblik pa at X
sikre den erhvervsdrivende fonds virke i overensstem-
melse med fondens formal og interesser mindst en gang
arligt tager stilling til fondens overordnede strategi og
uddelingspolitik med udgangspunkt i vedtaegten.

2.2 Formanden og nastformanden for bestyrelsen

2.2.1 Det anbefales, at bestyrelsesformanden organi- X
serer, indkalder og leder bestyrelsesmgderne med hen-
blik pa at sikre et effektivt bestyrelsesarbejde og skabe
de bedst mulige forudsaetninger for bestyrelsesmedlem-
mernes arbejde enkeltvis og samlet.

2.2.2 Det anbefales, at hvis bestyrelsen - ud over for- X
mandshvervet — undtagelsesvis anmoder bestyrelsesfor-
manden om at udfgre saerlige driftsopgaver for den er-
hvervsdrivende fond, bgr der foreligge en bestyrelsesbe-
slutning, der sikrer, at bestyrelsen bevarer den uaf-
haengige overordnede ledelse og kontrolfunktion. Der bgr
sikres en forsvarlig arbejdsdeling mellem formanden,
naestformanden, den gvrige bestyrelse og en eventuel di-
rektion.
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Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden fglger

2.3 Bestyrelsens sammensaetning og organisering

Fonden fglger ikke

Fonden forklarer

2.3.1 Det anbefales, at bestyrelsen Igbende vurderer
og fastlaegger, hvilke kompetencer bestyrelsen skal rade
over for bedst muligt at kunne udfgre de opgaver, der
pahviler bestyrelsen.

Falges ikke p& grund af
den vedtaegtsbestemte
sammensaetning af be-
styrelsen.

2.3.2 Det anbefales, at bestyrelsen med respekt af en
eventuel udpegningsret i vedtaegten sikrer en struktu-
reret, grundig og gennemskuelig proces for udvaelgelse
og indstilling af kandidater til bestyrelsen.

X
Dog alene hvad
angdr formands-
posten p.g.a.
vedta=gternes be-
stemmelser om-
kring den gvrige
bestyrelse.

2.3.3 Det anbefales, at bestyrelsesmedlemmer udpe-
ges pd baggrund af deres personlige egenskaber og
kompetencer under hensyn til bestyrelsens samlede
kompetencer, samt at der ved sammensaetning og ind-
stilling af nye bestyrelsesmedlemmer tages hensyn til
behovet for fornyelse - sammenholdt med behovet for
kontinuitet - og til behovet for mangfoldighed i relation
til bl.a. erhvervs- og uddelingserfaring, alder og kgn.

X
Dog alene hvad
angar formands-
posten p.g.a.
vedtaegternes be-
stemmelser om-
kring den gvrige
bestyrelse.

2.3.4 Det anbefales, at der &rligt i ledelsesberetningen,
og pa den erhvervsdrivende fonds eventuelle hjemme-
side, redeggres for sammensatningen af bestyrelsen,
herunder for mangfoldighed, samt at der gives fglgende
oplysninger om hvert af bestyrelsens medlemmer:

. den p8gaeldendes navn og stilling,
. den p&gzldendes alder og ken,
. dato for indtraeden i bestyrelsen, hvorvidt genvalg

af medlemmet har fundet sted, og udlgb af den
aktuelle valgperiode,

. medlemmets eventuelle seerlige kompetencer,

. den pagzeldendes gvrige ledelseshverv, herunder
poster i direktioner, bestyrelser og tilsynsrad, in-
klusive ledelsesudvalg, i danske og udenlandske
fonde, virksomheder, institutioner samt kraevende
organisationsopgaver,

. hvilke medlemmer, der er udpeget af myndighe-
der/tilskudsyder m.v., og

. om medlemmet anses for uafhangigt.

Falges ikke p& grund af
den vedtaegtsbestemte
sammensaetning af be-
styrelsen.
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Anbefaling Fonden folger Fonden folger ikke

Fonden forklarer

2.3.5 Det anbefales, at flertallet af bestyrelsesmedlem- X
merne i den erhvervsdrivende fond ikke samtidig er
medlemmer af bestyrelsen eller direktionen i fondens
dattervirksomhed(-er), medmindre der er tale om et he-
lejet egentligt holdingselskab.

2.4 Uafhaengighed

2.4.1 Det anbefales, at en passende del af bestyrelsens Folges ikke pa grund af
medlemmer er uafhangige. den vedtaegtsbestemte

sammenseatning af be-
Bestar bestyrelsen (eksklusiv medarbejdervalgte med- styrelsen.

lemmer) af op til fire medlemmer, bgr mindst ét medlem
vaere uafhaengigt. Bestdr bestyrelsen af mellem fem til
otte medlemmer, bgr mindst to medlemmer vare uaf-
haengige. Bestdr bestyrelsen af ni til elleve medlemmer,
bgr mindst tre medlemmer vaere uafhaengige og s& frem-
deles.

Et bestyrelsesmedlem anses i denne sammenhaang ikke
for uafhaengig, hvis den pagzldende:

. er, eller inden for de seneste tre &r har veeret,
medlem af direktionen eller ledende medarbejder
i fonden eller en vaesentlig dattervirksomhed eller
associeret virksomhed til fonden,

. inden for de seneste fem ar har modtaget stgrre
vederlag, herunder uddelinger eller andre ydelser,
fra fonden/koncernen eller en dattervirksomhed
eller associeret virksomhed til fonden i anden
egenskab end som medlem af fondens bestyrelse
eller direktion,

. inden for det seneste ar har haft en vaesentlig for-
retningsrelation (f.eks. personlig eller indirekte
som partner eller ansat, aktioneer, kunde, leveran-
dgr eller ledelsesmedlem i selskaber med tilsva-
rende forbindelse) med fonden/koncernen eller en
dattervirksomhed eller associeret virksomhed til

fonden,

. er, eller inden for de seneste tre ar har vaeret, an-
sat eller partner hos ekstern revisor,

° har veeret medlem af fondens bestyrelse eller di-

rektion i mere end 12 &r,
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Anbefaling

. er i naer familie med eller pd anden made star per-
soner, som ikke betragtes som uafhangige, seer-
ligt naer,

® er stifter eller vaesentlig gavegiver, hvis fonden

har til formal at yde stotte til disses familie eller
andre, som star disse szerligt neer, eller

. er ledelsesmedlem i en organisation, en anden
fond eller lignende, der modtager eller gentagne
gange inden for de seneste fem ar har modtaget
vaesentlige donationer fra fonden.

Fonden folger

Fonden folger ikke

Fonden forklarer

2.5 Udpegningsperiode

2.5.1 Det anbefales, at bestyrelsens medlemmer som
minimum udpeges for en periode p& to dr, og maksimalt
for en periode pé fire ar.

Falges ikke pa grund af
den vedteegtsbestemte
sammensatning af be-
styrelsen.

2.5.2 Det anbefales, at der for medlemmerne af besty-
relsen fastsaettes en aldersgreense, som offentliggsres i
ledelsesberetningen eller pd fondens hjemmeside.

Folges ikke pa grund af
den vedtaegtsbestemte
sammensaetning af be-
styrelsen.

2.6 Evaluering af arbejdet i bestyrelsen og i direktionen

luerer en eventuel direktions og/eller administrators ar-
bejde og resultater efter forud fastsatte klare kriterier.

3.1.1 Det anbefales, at medlemmer af bestyrelsen i er-
hvervsdrivende fonde aflghnes med et fast vederlag,
samt at medlemmer af en eventuel direktion afignnes
med et fast vederlag, eventuelt kombineret med bonus,
der ikke bgr veere afhaengig af regnskabsmeaessige resul-
tater. Vederlaget bgr afspejle det arbejde og ansvar, der
folger af hvervet.

2.6.1 Det anbefales, at bestyrelsen fastlaagger en eva- X
lueringsprocedure, hvor bestyrelsen, formanden og de
individuelle medlemmers bidrag og resultater arligt eva-

lueres, og at resultatet drgftes i bestyrelsen.

2.6.2 Det anbefales, at bestyrelsen én gang &rligt eva- X

3. Ledelsens vederlag

X
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Anbefaling Fonden fglger Fonden fglger ikke

Fonden forklarer

3.1.2 Det anbefales, at der i arsregnskabet gives op- X
lysning om det samlede vederlag, hvert medlem af be-
styrelsen og en eventuel direktion modtager fra den er-
hvervsdrivende fond og fra andre virksomheder i kon-
cernen. Endvidere bgr der oplyses om eventuelle andre
vederlag som bestyrelsesmedlemmer, bortset fra med-
arbejderreprasentanter i bestyrelsen, modtager for va-
retagelsen af opgaver for fonden, dattervirksomheder af
fonden eller tilknyttede virksomheder til fonden.

Forventet udvikling

Det forventes, at driften af ejendommene i 2018 vil udvise et beskedent positivt resultat, men at der fortsat
vil vaere et traek pa Fondets likviditet til afdrag p& nuvaerende prioritetslan samt binding i Grundejernes
Investeringsfond.

Bestyrelsen arbejder derfor fortsat pa en forbedring af ejendomsdriften gennem renovering af ledige lejlig-
heder og efterfgigende udlejning til markedsleje - samt gennem optimering af ejendommen Ndr. Frihavns-

gade/A.L. Drewsens Vej ved gennemfgrelse af byfornyelsesrenovering samt etablering af nye taglejligheder.

Det er dog en forudsztning, at der kan opnds finansiering af disse aktiviteter, da Fondets likviditet og nu-
veerende drift ikke giver mulighed for selvfinansiering.

Understgttelser fra Fondet af 1844 vil antage det samme niveau som for 2017 - mellem 300 og 325 t.kr.
Begivenheder efter balancedagen

I januar 2018 meddelte Nykredit nye forudsaetninger for finansiering af projekterne i ejendommen Ndr. Fri-
havnsgade/A.L. Drewsens Vej — herunder en hgjere grad af egenfinansiering.

P& baggrund af dette krav har bestyrelsen besluttet at saette ejendommen Ndr. Frihavnsgade 89-91 til salg

for at styrke Fondets likviditet.

Der er den 3. maj 2018 underskrevet en kgbsaftale, hvor ejendommen saelges for 46.500 t.kr. med overta-

gelse pr. 1. oktober 2018.

Dette salg vil betyde en tilfredsstillende styrkelse af Fondets likviditet.
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Samtidig er der den 3. maj 2018 modtaget tilsagn fra Lan & Spar Bank A/S omkring tilfgrsel af den ngdven-
dige likviditet til driften indtil salget er gennemfgrt — herunder til ngdvendige renoveringer og vedligeholdel-
sesarbejder - samt tilsagn om mellemfinansiering i forbindelse med byfornyelsesrenoveringen i Ndr. Fri-

havnsgade/A.L. Drewsens Vej.

Der er samtidig indgdet en aftale med Ldn & Spar Bank A/S om, at den fremtidige finansiering af Fondets

ejendomsvirksomhed sker gennem L8n & Spar Bank A/S.

Bortset fra ovenstdende er der fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vur-

deringen af arsrapporten.
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Resultatopggreise for 2017

Nettoomsaetning
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresuitat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Henlagt til fremtidige uddelinger
Overfgrt til gvrige reserver
Overfgrt resultat

2017 2016
Note kr. kr.
7.122.998 7.262.762
1 11.506.896 4.625.605
2 (4.640.509) (4.711.341)
13.989.385 7.177.026
3 (96.484) (201.758)
13.892.901 6.975.268
4 1.987 35.512
5 (1.431.966) (2.702.430)
12.462.922 4.308.350
6 (1.815.000) (576.000)
10.647.922 3.732.350
307.523 340.214
8.529.712 4.049.605
1.810.687 (657.469)
10.647.922 3.732.350
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaagsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
186.000.000 173.500.000

7 186.000.000 173.500.000
2.701.367 2.314.776

8 2.701.367 2.314.776
188.701.367 175.814.776

126.475 18.844

9 3.528 3.393
130.003 22.237

505.759

505.759

10 455.475 0
585.478 527.996
189.286.845 176.342.772
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
vrige reserver 60.117.379 51.587.667
Henlagt til uddelinger 350.000 350.000
Overfgrt overskud eller underskud (12.243.452) (14.767.177)
Egenkapital 48.523.927 37.470.490
Udskudt skat 15.994.000 13.979.000
Andre hensatte forpligtelser 11 7.003.458 6.397.269
Hensatte forpligtelser 22.997.458 20.376.269
Geeld til realkreditinstitutter 102.473.445 106.191.281
Langfristede gaeldsforpligtelser 12 102.473.445 106.191.281
Geeld til realkreditinstitutter 3.462.196 2.749.397
Bankgeeld 2.410.825 370.229
Anden geeld 9.224.591 8.972.756
Periodeafgraensningsposter 13 194.403 212.350
Kortfristede gasldsforpligtelser 15.292.015 12.304.732
Gaeldsforpligtelser 117.765.460 118.496.013
Passiver 189.286.845 176.342.772

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 15
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital primo
Ordinaere uddelinger
Veerdireguleringer
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Egenkapital primo
Ordinaere uddelinger
Veerdireguleringer
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Virksom- @vrige Henlagt til overskud eller
hedskapital reserver uddelinger underskud
kr. kr. kr. kr.
300.000 51.587.667 350.000 (14.767.177)
0 0 (307.523) 0
0 0 0 713.038
0 8.529.712 307.523 1.810.687
300.000 60.117.379 350.000 (12.243.452)

I alt
kr.

37.470.490
(307.523)
713.038

10.647.922
48.523.927
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Pengestrgmsopggrelse for 2017

Driftsresultat

Andre hensatte forpligtelser

Andringer i arbejdskapital

@vrige reguleringer

Pengestromme vedrgrende primaer drift

Modtagne finansielle indteegter
Betalte finansielle omkostninger
Pengestrgmme vedrgrende drift

Kgb mv. af materielle anleegsaktiver
Pengestromme vedrgrende investeringer

Afdrag pa 1&n mv.
Andre pengestremme vedrgrende finansiering
Pengestremme vedrgrende finansiering

FEndring i likvider

Likvider primo
Likvider ultimo

Likvider ultimo sammensaatter sig af:
Likvide beholdninger

Veaerdipapirer

Kortfristet gaeld til banker
Likvider ultimo

2017 2016
Note kr. kr.
13.892.901 6.975.268
606.189 888.577
14 652.569 (1.647.843)
(11.506.896) (4.625.605)
3.644.763 1.590.397
1.987 35.512
(1.431.966) (2.702.430)
2.214.784 (1.076.521)
(993.104) (974.395)
(993.104) (974.395)
(3.005.037) (806.882)
(307.523) (315.214)
(3.312.560) (1.122.096)
(2.090.880) (3.173.012)
135.530 3.308.542
(1.955.350) 135.530
455.475 0
0 505.759
(2.410.825) (370.229)
{(1.955.350) 135.530
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indgdr i pengestremsopggrelsen som gvrige reguleringer.

2. Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger vedrgrer omkostninger til revisor, repraesentation og ejendommenes driftsom-
kostninger inkl. prioritetsrenter og honorar til vicevaert.

Heraf udggr prioritetsrenter 1.101.911 kr. (2016: 1.258.901 kr.)

3. Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger vedrgrer honorar til direktgr og bogholder mv.

Heraf udggr lgn til direktionen 27 t.kr. (2016: 24 t.kr.)

2017 2016
kr. kr.
4. Andre finansielle indtagter

Renteindtzegter i gvrigt 1.987 1.555
Dagsvaerdireguleringer 0 4.106
@vrige finansielle indtaegter 0 29.851
1.987 35.512
2017 2016
kr. kr.

5. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 1.431.966 2.702.430
1.431.966 2.702.430
2017 2016
kr. kr.

6. Skat af arets resultat
AEndring af udskudt skat 1.815.000 576.000
1.815.000 576.000
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

7. Materielle anlaagsaktiver

Kostpris primo 107.933.333
Tilgange 1.319.237
Afgange (326.133)

Kostpris ultimo

108.926.437

Dagsveerdireguleringer primo
Arets dagsveerdireguleringer

65.566.667
11.506.896

Dagsvardireguleringer ultimo

77.073.563

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

186.000.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for fondets ejendomme udgar 2,64% pr.
31.12.2017 (2,68% pr. 31.12.2016). En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere

den samlede dagsveerdi med 28,4 mio.kr.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

. Ejendomme der primaert anvendes som boligejendomme beliggende p& @sterbro 2,5 - 2,6% (vaegtet

gennemsnit 2,54% (31.12.2016: 2,5 - 3,0%, hhv. 2,66%))

. Ejendomme der primaert anvendes som boligejendomme beliggende p8 Frederiksberg 2,50 - 3,0%

(veegtet gennemsnit 2,63% (31.12.2016: 2,50 - 3,0%, hhv. 2,71%))

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudseetninger ved dagsvaerdimalingen:

. Det vurderes, at der til enhver tid vil kunne findes lejere til lejemalene til de forudsatte lejeindtaegter,

hvorfor der ikke er indregnet korrektion for eventuel tomgang.

Der har ikke vesret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvardierne.

8. Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlaagsaktiver vedrgrer indestdende hos Grundejernes Investeringsfond.

9. Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter vedrgrer forudbetalte omkostninger.
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Noter

10. Likvide beholdninger
Likvide beholdninger indgar i pengestrsmsopggrelsen som likvide beholdninger og andre let omsaettelige
veerdipapirer, med fradrag af kortfristet bankgaeld.

11. Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser vedrgrer hensaettelse til udvendig og indvendig vedligeholdelse efter Lejelovens

§§§18, 18b og 22.

Da forfaldstidspunktet for vediigeholdelsesforpligtelser i henhold til Lejeloven og Lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene er uvis, er der ikke afgivet oplysninger om forfald under henholdsvis 1 ar og efter 5
ar.

Restgeaeld
efter 5 ar
kr.

12. Langfristede g=ldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 88.745.669
88.745.669

Anden geeld vedrgrer forudbetalt leje, deposita, forudbetalt a conto varme og vand, mellemregning med
Dansk Told & Skatteforbund samt andre skyldige omkostninger, herunder negativ dagsveerdi af renteswap
pé 4.374 t.kr.

Renteswappen er indg3et til sikring af en fast rente p8 fondets variabelt forrentede realkreditldn. Rente-
swappen har en hovedstol pa 76 mio.kr. og sikrer en fast rente pd 1,53% i restlgbetiden p& 9 &r.

13. Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter vedrgrer forudbetalt a conto til varme og vand for lejerne.

2017 2016
kr. kr.

14, Andring i arbejdskapital
Andring i tilgodehavender (494.357) (340.797)
/Endring i leverandgrgeeld mv. 1.146.926 (1.307.046)
652.569 (1.647.843)

15. Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for fondets prioritetsgeaeld, er deponeret pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af
pantsatte ejendomme udggr 186.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Fondet af 1844 er omfattet af lov om erhvervsdrivende fonde. Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse
med 8rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med de tilpasninger, som fglger af fondets
seerlige karakter.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde fondet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr fondet som fgige af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd fondet, og forpligtelsens vaerdi
kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden drsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter méles ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dags-
veerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gzeld.

fEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transak-
tioner realiseres, indregnes de akkumulerede aendringer som en del af kostprisen for de pdgzeldende regn-
skabsposter.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomseetning vedrgrer ejendommenes lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i den periode,
som lejen vedrgrer.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af fondets investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer fondets primaere aktiviteter, herunder
revisor, repreesentation og ejendommenes driftsomkostninger, inkl. prioritetsrenter og honorar til vicevaert
mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundeer karakter set i forhold til fondets hovedakti-
vitet.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtzegter bestdr af modtagne udbytter o.l. fra andre veaerdipapirer, renteindteegter og
nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestr af renteomkostninger og nettokurstab vedrgrende veerdipapirer.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pé den budgetterede nettoindtjening for det kommende
&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

De forventede pengestresmme tager udgangspunkt i den aktuelle nettoindtjening (beregnet som aktuelle
lejeindteegter inkl. eventuel tomgang fratrukket driftsomkostninger), der tilpasses til en forventet normal-
indtjening. Der foretages reguleringer for forhold som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet mv., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)
Andre vardipapirer og kapitalandele indregnet under omsatningsaktiver omfatter bgrsnoterede veerdipa-
pirer, der méles til dagsvaerdi (barskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindest8ender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemasssige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemassige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planiagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til lejeloven og lov om midler-
tidige reguleringer af boligforholdene. Hensatte forpligtelser indregnes, nar fondet som fglge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligteisen vil
medfgre et forbrug af fondets gkonomiske ressourcer. Eventuelle negative saldi pd de enkelte ejendommes
vedligeholdelseskonti indregnes ikke i &rsregnskabet.

Gzaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p8 tidspunktet for 18noptagelse 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 lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfalgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Pengestromsopggrelsen
Pengestrgmsopggrelsen viser pengestrsmme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likviderne
ved 8rets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme vedrgrende driftsaktiviteter praesenteres efter den indirekte metode og opggres som drifts-
resultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, eendring i driftskapital og betalt skat.

Pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med kgb og salg af
ejendomme, aktiviteter og finansielle anlaegsaktiver samt kgb, udvikling, forbedring og salg mv. af mate-
rielle anlaagsaktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter eendringer i stgrrelse eller ssmmenszetning af
virksomhedskapitalen og de omkostninger, der er forbundet hermed, samt optagelse af I&n, indg3else af
finansielle leasingaftaler, afdrag p3 rentebzerende gaeld, kgb af egne aktier og betaling af udbytte.

Pengestremme vedrgrende "andre pengestrgmme vedrgrende finansiering” bestar af 8rets uddelinger

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med ubetydelig kursrisiko, med fradrag
af kortfristet bankgeeid.



