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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsfonden Kebenhavn
Hajskolevej 3

5500 Middelfart

CVR-nr.: 25792742
Hjemsted: Middelfart
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Hjemmeside: https://www.ksaejendomsfond.dk/om-os

Redegorelser pa virksomhedens hjemmeside
Redeggarelse for fondsledelse: https://www.ksaejendomsfond.dk/om-os

Bestyrelse
Jens Pedersen, formand

Jakob Harbo Kastrup, bestyrelsesmedlem
Jan Rasmussen

Niels Kristensen, bestyrelsesmedlem
Niels Danneborg Kristensen

Jan Rasmussen, bestyrelsesmedlem

Direktion
Erik Clemensen, direktor

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Ejendomsfonden Kgbenhavn.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Strib, den 22.04.2024
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsfonden Kebenhavn

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsfonden Kgbenhavn for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 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 neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af fondens i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores 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
nedvendig 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 fortszette driften, at
oplyse om forhold vedrerende 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 gere 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 afdekke 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 enrevision, 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:

« Identificerer 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 vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

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

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig 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 medfaere, at fonden ikke leengere 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 leese 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
den relevante lovgivning.

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 kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 22.04.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Murat Giiler
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne46582
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Fondens aktivitet udger opferelse, anskaffelse og udlejning af ejendomme i Kgbenhavn. Ejendommene
anvendes af institutioner, der yder social og diakonal indsats og bidrager til at skabe veerdige

kar for mennesker i Kgbenhavn.

Redegorelse for fondsledelse

I henhold til 60 i Lov om erhvervsdrivende fonde skal fondens bestyrelse tage stilling til komiteen for god
fondsledelses anbefalinger efter falg eller forklar princippet. Fondens bestyrelse har gennemgaet og taget stilling
til hver enkelt anbefaling. Den lovpligtige redegerelse for god fondsledelse fremgar af Fondens hjemmeside og
kan ses ved at tilga felgende link: https://www.ksaejendomsfond.dk/om-os

Redegorelse for uddelingspolitik
Fondens ejendomme anvendes af institutioner, der yder social og diakonal indsats og bidrager til at skabe
vaerdige kar for mennesker i Kebenhavn.

Fondens ejendomme i Kebenhavn var i 2023 udlejet til KFUM s Kollegium i Kebenhavn til en husleje pa kr.
4.090.839.

Fonden har besluttet, at der i 2023 hensaettes 2.217.428 til uddeling senere ar. Uddelingen er jf. anvendt
regnskabspraksis indeholdt i fondens resultat, som felge af laverer huslejeindteegt.

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 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 4.090.839 3.695.275
Andre eksterne omkostninger (1.507.013) (1.230.625)
Bruttoresultat 2.583.826 2.464.650
Af- og nedskrivninger (31.095) (1.722.654)
Driftsresultat 2.552.731 741.996
Andre finansielle indtaegter 171.369 (522.132)
Andre finansielle omkostninger (506.674) (337.360)
Arets resultat 2.217.426 (117.496)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.217.426 (117.496)
Resultatdisponering 2.217.426 (117.496)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 26.795.128 26.826.224
Materielle aktiver 26.795.128 26.826.224
Andre veerdipapirer og kapitalandele 4.105.048 3.874.593
Finansielle aktiver 4.105.048 3.874.593
Anlaegsaktiver 30.900.176 30.700.817
Likvide beholdninger 4.541.221 3.557.880
Omsatningsaktiver 4.541.221 3.557.880
Aktiver 35.441.397 34.258.697
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Henlagt til uddelinger 1 7.102.975 4.885.549
Overfort overskud eller underskud 3.840.970 3.840.970
Egenkapital 11.243.945 9.026.519
Geeld til realkreditinstitutter 23.161.125 24.075.591
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 23.161.125 24.075.591
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 996.966 1.090.425
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.386 58.224
Anden geeld 3.975 7.938
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.036.327 1.156.587
Galdsforpligtelser 24.197.452 25.232.178
Passiver 35.441.397 34.258.697
Personaleforhold 3
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
Neertstdende parter i erhvervsdrivende fonde 5
Tilknytning til erhvervsdrivende virksomhed eller anden fond 6
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- Henlagt til overskud eller
kapital uddelinger underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 300.000 4.885.549 3.840.970 9.026.519
Arets resultat 0 2.217.426 0 2.217.426
Egenkapital ultimo 300.000 7.102.975 3.840.970 11.243.945
1 Henlagt til uddelinger
Henlaeggelser uddeles efter fondens almen nyttige formal.
2 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 996.966 1.090.425 23.161.125 18.978.936
996.966 1.090.425 23.161.125 18.978.936

3 Personaleforhold
Der er ingen ansatte i 2023 og 2022.

Der er i 2023 indregnet bestyrelseshonorar pa 9.000 kr. (2022: 18.000 kr.)

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pantebrev pa kr. 6,2 mio. i bygninger matr. Nr. 165. Eksercerpladsen, Kgbenhavn, beliggende

Artillerivej 161.

Islands Brygges Vejlaug har pant kr. 62.000 tinglyst pd grundarealerne matr. Nr. 165.

Realkredit Danmark har pant i: Restgeeld:
Artillerivej 167, nom. 18.429.000 16.476.650
Artillerivej 167, nom. 8.830.000 6.633.460
Belfastvej 15, nom. 1.395.000 1.047.981

5 Naertstaende parter i erhvervsdrivende fonde
Alle transaktioner foretaget pa markedsmaessige vilkar.
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Der har ikke veeret transaktioner med ledelsen ud over bestyrelseshonorar pa 9.000 for aret.

6 Tilknytning til erhvervsdrivende virksomhed eller anden fond

KFUM's Sociale Arbejde i Danmarks Ejendomsfond er tilknyttet KFUM's Sociale Arbejde i Danmark, da det er
vedtaegtsbestemt, at 2 ud af fondens 5 bestyrelsesmedlemmer udpeges af KFUM's Sociale Arbejde i Danmark.
Dermed er KFUM's Sociale Arbejdes Ejendomsfond vedtaegtsmaessigt tilknyttet KFUM's Sociale Arbejde i
Danmark.
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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.

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

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

Ved ferste 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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Reultatopgerelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administrationen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samtimmaterielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Balancen
Materielle aktiver
Bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.
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Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Udskiftning af vinduer pa Artillerivej i 2013 20 ar
Opsaetning af hegn pa Artillerivej i 2013 10 ar
Tagudskiftning pa Irlandsveji 2013 30 ar

Bygningerne pa Belfastvej, Irlandsvej og Artillerivej er faerdigafskrevet til scrapvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget for Artillerivej er forskellen mellem byggesummen og en forventet scrapvaerdi
pa kr.20.700.000.

Afskrivningsgrundlaget for Belfastvej er forskellen mellem kostpris og en forventet scrapvaerdi pa
kr. 2.300.000.

Afskrivningsgrundlaget for Irlandsvej er forskellen mellem kostpris og en forventet scrapveaerdi pa
kr. 2.700.000.

Veerkstedsbygning opfert i 2017 pa Artillerivej afskrives ikke, da forventet scrapvaerdi fastsaettes til
kostprisen pa kr. 2.288.000 kr.

Sofienhgjvej 1 er kabt for midler der var hensat tidligere ar til udlodning, Sofienhgjvej 1 er en ejer-lejlighed som
lejes ud til KFUMSs Kollegium i Kabenhavn.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindinvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Kurstab ved lanomlaegningen i 2006 er aktiveret og afskrevet over de nye lans lgbetid.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer omfatter obligationer og investeringsbeviser, der males til dagsveerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Uddelinger

Fondens ejendomme i Kgbenhaven udlejes i henhold til fondens formal til institutioner, der yder social og
diakonal indsats og bidrager til at skabe veerdige kar for mennesker i Kebenhavn. Udlejningen sker til en
husleje der ligger under markedslejen. Fondens uddelinger er saledes indeholdt i fondens resultat via en
lavere lejeindtaegt.

Geaeld til realkreditinstitutter

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



