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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Housing Foundation Copenhagen.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 8. juni 2023

Direktion

Sgren Peter Hvidegaard Jensen
direktgr

Bestyrelse

Christian Schultz Jan Andresen Nielsen Lone Lund-Rasmussen
formand

Lars Jgrgen Langkjzer Mette Mgllerhgj



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Housing Foundation Copenhagen

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Housing Foundation Copenhagen for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
fonden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opndede 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af fondens interne kontrol.

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

e 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 veesentlig usik-
kerhed 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 revisionspa-
tegning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbeuvis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at fonden ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan 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 betydeli-
ge 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.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Kgbenhavn, den 8. juni 2023

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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Ledelsesberetning

Indledning

Fondens resultatopggrelse udviser et underskud pa mio. kr. 0,6 f@gr skat, som overfgres til
egenkapitalen. Den vaesentligste del af underskuddet skyldes ekstraordinzere udgifter i forbindelse med
oprydning af overfgrslerne mellem Housing og Navision. Denne oprydning blev igangsat efter aftale
med revisionen pa baggrund af krav om yderligere specifikation af mellemregningen med lejere pa
lejere niveau.

Pa trods af underskuddet i 2022 pa mio. kr. 0,6 er det direktionens vurdering, at det ikke har aendret pa
det forhold, at fonden har en sund gkonomi og en forbedret gkonomistyring samt at henlaeggelserne i
2022 er blevet yderligere styrket.

COVID-19 og regnskabet

Regnskabet var i starten af 2022 pavirket af COVID-19, men i vaesentlig mindre grad end i 2020 og 2021.
Lejeindtaegterne i december 2022 var ca. mio. kr. 1,250 mindre end i regnskabet for 2019, som var det
seneste normale regnskab fgr COVID-19. Lejeindtaegterne i december maned daekker hovedsageligt
husleje for manederne januar, februar og marts i det efterfglgende ar. Det skyldes, at fondens system er
"tidstro”, hvilket betyder, at det registrerer huslejeindbetalinger med det samme - ogsa pa lejernes
konti. Det har normalt ikke den store betydning, at der er en tidsforskydning mellem hvad huslejeindbe-
talingen daekker. Der vil nemlig set over hele aret vil vaere huslejeindbetalinger, som daekker et helt ar,
blot med en tidsforskydning. Den manglende huslejeindbetaling bliver dog deekket af tomgangsdaknin-
gen fra KU i 2023 og far dermed pa sigt ingen likviditetsmaessig betydning.

| 1. semester 2022 var den gennemsnitlige tomgang pa 8,5% %. For hele aret udgjorde den gennemsnit-
lige tomgang 7,1%, svarende til en tomgangsdakning fra KU pa i alt ca. mio. kr. 6,6. KU hari 1. semester
2022 som led i at afveerge tomgang, pga. COVID-19, daekket huslejenedsaettelser pa kollegierne pa Rebs-
lagervej og Sglvgade for mio. kr. 1,4. | regnskabet er der saledes medtaget en samlet tomgangsdaekning
fra KU pa mio. kr. 8.

Huslejeindtaegter

Fondens huslejeindteegter i 2022 var samlet ca. mio. kr. 14 stgrre end forventet ved budgetleegningen.
Det skyldes, at huslejen i forbindelse med udlejning til 2. semester blev forhgjet, pa grund af de varslede
huslejestigninger fra ejerne samt de hgje energipriser. Den mindre tomgang i 2022 har ogsa betydet
flere lejeindtaegter. De samlede indteegter udviser merindtaegt pa mio. kr. 17 i forhold til budgettet.



Ledelsesberetning

Driftsregnskab

Fondens samlede driftsudgifter i 2022 var stgrre end budgetteret. De samlede huslejeudgifter udviser
en overskridelse pa ca. mio. kr. 10. Det skyldes stgrre huslejeregulering samt stigende energipriser. De
samlede udgifter til vedligeholdelse og istandszettelse udviser et mindre forbrug pa mio. kr. 1,7, efter
der er deekket udgifter af henlaggelser for mio. kr. 3,8. | forhold til budgettet giver det en overskridelse
pa driftsudgifterne pa ca. mio. kr. 2,1. De samlede hensattelser og afskrivninger udviser en overskridel-
se pa ca. mio. kr. 0,3, som dakkes af tilskud under gvrige indteegter. De samlede driftsudgifter udviser
en overskridelse pa mio. kr. 13,6.

Det samlede driftsregnskab udviser et overskud pa ca. mio. kr. 4. Det skyldes, at ved opggrelsen af det
samlede driftsregnskab er medtaget KU’s tilskud til tomgangsdaekning og kapitaltilfgrsel.

De administrative indtaegter var for 2022 mindre end forventet, hvilket skyldes tomgangen i 2022 og
deraf faerre administrationsbidrag samt feerre gebyr indtaegter end budgetteret. Administrationsbidra-
gene er dog en del af huslejen og tomgangsdakningen fra KU, som ogsa daekker de faerre administra-
tionsbidrag. Der sker dog ikke overfgrsel for de mindre administrationsbidrag fra tomgangsdaekning til
de administrative indtaegter.

De administrative udgifter for 2022 var samlet mio. kr. 0,9 stgrre end budgetteret. Pa personaleudgifter-
ne er der en overskridelse pa mio. kr. 0,4, hvilket skyldes ekstra assistance i sommeren 2022. Der har i
2022 veeret behov for ekstra it-assistance samt opstart pa udvikling af nyt bookingsystem, hvilket har
betydet en mindre overskridelse pa ca. mio. kr. 0,1. @vrige udgifter er i regnskab 2022 overskredet med
mio. kr. 0,4, hvilket hovedsageligt skyldes assistance i finance i forbindelse med oprydning samt fratrese-
delse af medarbejder.

Der er i regnskabet for 2022 ekstraordinzere indtaegter pa mio. kr. 6,3. De ekstraordinaere indteegter
vedrgrer kapitaltilfgrsel fra KU pa mio. kr. 5 samt overfgrelser af henszettelser til afskrivning pa mgbler
pa Mariendalsvej, Kulbane Kollegiet og Engvej. Der er i 2022 ekstraordinaere udgifter pa mio. kr. 3,7,
som vedrgrer oprydning i overfgrelser mellem Housing og Navision. Oprydningen vedrgrer overfgrelser
helt tilbage fra 2014, og har veeret mere omfattende end forventet ved igangsaettelsen. Der er stadig
udestaender og behov for yderligere analyser, det arbejde forventes endeligt afsluttet i 2023.

Likviditet
En hgj tomgang pavirker likviditeten, idet der indbetales mindre i depositum, men det har pa intet tids-
punkt i 2022 medfert likviditetsproblemer.

Fonden har i hele 2022 haft en positiv saldo pa bankkontoen og den har ikke vaeret under mio. kr. 4,6.
Der udarbejdes manedlige likviditetsbudgetter til at styre og sikre likviditeten, som pavirkes i negativ
retning i forbindelse med semesterskiftene, hvor der samtidig ligger store huslejebetalinger til ejerne.
Den indgaet Samarbejdsaftale med KU om kapitaltilfgrslen i perioden fra 2020 til 2024 har vaeret med til
at sikre en god likviditet i fonden. Ultimo 2022 er fondens likviditet pa ca. mio. kr. 22.



Ledelsesberetning

Grundkapital

Fonden &ndrede i 2019 regnskabsprincip vedrgrende tilskud fra KU, som gives til etableringen af nye
lejemal. Tilgangen af depositum til ejerne vil veere en tilgang til fondens Grundkapital. Med fondens
tilgang af depositum i 2021 og 2022 udggr Fondens Grundkapital ultimo 2022 pa mio. kr. 10,7.

Forretningsgange og instrukser

Der er i 2022 blevet arbejdet videre med opdatering af forretningsgange og instrukser for
gkonomifunktionen. | forbindelse med ikrafttraedelsen af den nye Bogf@ringslov er der udarbejdet
forretningsgang, som beskriver arbejdsgange i gkonomiafdelingen, dette er lovpligtigt i henhold til den
nye Bogf@ringslov. Fonden har i 2022 arbejdet med opdatering af GDPR-omradet, og i den forbindelse er
der blevet udarbejdet nye forretningsgange og instrukser pa omradet, som er blevet prasenteret for
revisionen i forbindelse med den udfgrte IT-revision. Der har i 2022 ikke veere nogle brud pa GDPR-
reglerne, og der er sdledes ikke foretaget nogen indberetning til Datatilsynet.

Der vil fortsat Iebende blive arbejdet med opdatering af forretningsgange og instrukser.

Bookingsystemet — digital sagsbehandling

| 2021 startede fondens administration en videreudvikling af Flowet i bookingsystemet, som skulle ggre
det mere brugervenligt, og for pa sigt ggre fonden mindre afhaengig af IT-assistance. | efteraret 2022
blev fonden oplyst om, at vores IT-samarbejdspartner vil blive solgt. Direktionen besluttede at speede
overgangen fra det nuveerende Flow til et mere brugervenligt Bookingsystem op. Denne udvikling
forventes afsluttet i foraret 2023, saledes at det kan bruges i forbindelse med sommer- og efterars-
bookingen. IT-udgifterne hertil bliver aktiveret og vil blive afskrevet over de naeste 3 ar.

Der er som tidligere naevnt i 2022 blevet arbejdet med GDPR-omradet. Her har fonden faet udviklet et
system, som sikrer, at afsluttede studerende bliver anonymiseret 180 dage efter, at deres kontraktfor-
hold er endelig afsluttet. Dette betyder, at fonden pa den made sikrer, at GDPR-reglerne pa omradet
overholdes.

Status vedrgrende lejemalene, herunder udestdende sager

Primo 2022 udlejedes der fra 20 ejendomme, og det samlede ejendomsregnskab udviser et overskud pa
mio. kr. 4. Blandt de enkelte ejendomsregnskaber er der bade nogle med over- og underskud. Der er i
Igbet af 2022 ikke tilgaet nye ejendomme.

Pr. 1. januar 2022 havde fonden 1.279 boliglejemal med i alt 1.309 mulige lejere.
For efterarssemesteret 2022 blev antallet af lejemal reduceret med 102 boliger, da @sterbrokollegiet

blev fraflyttet. Pa grund af COVID-19 forventes disse boliger fgrst erstattet med nye boliger i 2023 eller
senere.



Ledelsesberetning

Fonden har siden 2017 rejst en reekke sager over for udlejere som fglge af ulovlige lejekontrakter og for
hgj husleje. Sagerne vedrgrer isar lejeaftaler, der har vaeret indgaet som erhvervslejekontrakter og
aftaler med vedligeholdelsesbestemmelser, der var i strid med geeldende lovgivning. Siden 2010 har der
ikke veeret hjemmel til at kunne indga erhvervslejeaftaler for boliglejemal, ligesom en zndring af
lejeloven i 2015 medfgrte aendringer i vedligeholdelsesforpligtelsen. Fonden havde ved kontrakterne
pataget sig en raekke vedligeholdelsesforpligtelser, som rettelig skulle varetages af ejerne, ligesom
lejeregulering m.m. ikke var i overensstemmelse med boliglovgivningen. Derudover havde der vaeret en
raekke lejeaftaler, der var indgaet tidligere med et huslejeniveau der |3 over det niveau, som husleje-
naevnet ville kunne acceptere.

En raekke af sagerne er det med bistand fra advokat lykkedes at fa forhandlet en Igsning pa plads,
medens andre sager af fonden blev indbragt for huslejenaevnet. Efter huslejenavnets afggrelse
indbragte ejerne flere af sagerne for ankenzevnet og efterfglgende for boligretten. | nogle af sagerne har
ejerne efter boligrettens afggrelse indbragt dem for landsretten.

Hovedparten af sagerne er afsluttet, men enkelte sager har veeret viderefgrt i aret. Direktionen opsagde
lejen af de 112 boliger med 173 senge/boliger i Tasingegadekollegiet til fraflytning senest den 31. marts
2021. Tasingegadekollegiets placering var god, men ejendommen og boligernes stand var ikke tilfreds-
stillende. Fonden indbragte huslejeniveauet og ejerens manglende overholdelse af sin vedligeholdelses-
forpligtelse for huslejenaevnet. Ejeren vil dog ikke anerkende, at huslejenavnet kunne behandle sagen. |
udgangspunktet handlede tvisten saledes om, hvilken lovgivning lejemalene var omfattet af. De oprin-
delige lejemal fra f@r 2010 var lejet pa en erhvervslejekontrakt, medens lejemalene indgaet senere efter
fondens opfattelse var omfattet af boliglejeloven. Omvendt havdede ejeren, at ogsa lejemalene fra
2010 og frem var omfattet af den oprindelige aftale. Fonden indbragte sagen for Huslejenaevnet, som i
ferste omgang ikke ville behandle sagerne, men ankenzevnet besluttede at huslejenaevnet skulle be-
handle aftalerne fra 2010 og frem, da det var boliglejeaftaler. Det ville ejeren fortsat ikke acceptere og
indbragte derfor sagen for boligretten. Boligretten gav fonden medhold i, at aftalerne fra 2010 var bolig-
lejeaftaler og tilkendte i den forbindelse fonden 139 t.kr. i sagsomkostninger. Ejeren ville imidlertid
fortsat ikke acceptere dommen og ankede den til landsretten. Sagen blev behandlet af retten den 27.
januar 2023. Landsretten afsagde dom i sagen den 24. februar 2023 og stadfeestede boligrettens dom.
Samtidigt tilkendte man fonden 125.500 i omkostninger.

Efterfglgende har ejeren s@ggt Procesbevillingsneevnet om 3’ instansbevilling m.h.p. indbringelse for
hgjesteret, idet man gor geeldende, at sagen er af principiel karakter, hvilket er tilbagevist af fondens
advokat. Det har dog ikke opseettende virkning pa sagen, og huslejenaevnet skal nu behandle spgrgs-
malet om fraflytningen og lejens niveau for boliglejemalene.

Sagen vedr. fraflytning og depositum for de lejligheder, der er ikke omfattet af lejeloven, skal hovedfor-
handles 12. og 13. september 2023, idet udlejer heller ikke her har overholdt de formelle bestemmelser.



Ledelsesberetning

2022 blev aret hvor vi kom ud ad COVID-19, og det betgd, at der i efteraret 2022 var der fuld udlejning
(dvs. alene den naturlige tomgang). Den gennemsnitlige tomgangsprocent for 2022 blev pa 7,1%, mod
en budgetteret tomgang pa 10%. 1. semester var stadigvaek lidt maerket af COVID-19 og tomgangen lan-
dede pa 8,5%, mens 2. semester endte pa 5,7%. Det forventes, at den gennemsnitlige tomgang for 1. se-
mester 2023 lander pa 9%, hvilket er lidt hgje end den budgetterede tomgang for hele 2023 pa 7,5%.

Tomgangsprocenten pa 7,1% svarer til en tomgangsdaekning pa mio. kr. 8. | budgettet for 2022 var der
budgetteret med en tomgangsdaekning pa mio. kr. 8,3.

KU har sammen med den almindelige tomgang daekket ekstraordinaere huslejenedsattelse pa kollegier-
ne Sglvgade og Rebslagervej pa mio. kr. 1,3 som led i at begraense tomgangen.

Fondens vaerdier og malsaetninger

Fondens administration har i 2022 fortsat og afsluttet arbejdet med at fastleegge vaerdier og malsaetnin-
ger for fondens virke. Der er fastsat en raekke KPI’er, men p.g.a. af den ekstraordinzere situation havde
opfelgningen pa disse vaeret udsat. | 2022 er det genoptaget, og KPI’erne vurderes nu Igbende ud fra 3
spgrgeskemaundersggelser, der afvikles for hvert semester blandt lejerne.

Redeggrelse for fondens uddelingspolitik
Fondens uddelingspolitik er i henhold til Lov om erhvervsdrivende fonde.

§ 77 b. Fonde, som er omfattet af lov om erhvervsdrivende fonde, skal medtage en redeggrelse for
fondens uddelingspolitik. Fonden skal som en del af redeggrelsen oplyse, hvilke hovedkategorier besty-
relsen i regnskabsaret har foretaget uddelinger til, og stgrrelsen af uddelingerne til de enkelte hovedka-
tegorier, medmindre bestyrelsen har indarbejdet legatarfortegnelsen i arsrapporten. Udarbejder besty-
relsen en ledelsesberetning, kan redeggrelsen placeres i ledelsesberetningen.

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen kan bestemme, at redeggrelsen efter stk. 1 ikke skal medtages i ledelsesberet-
ningen eller noterne, hvis ledelsesberetningen eller noterne indeholder en henvisning til fondens hjem-
meside, hvor redeggrelsen er offentliggjort. Erhvervsstyrelsen fastsaetter neermere regler herom, herun-
der om opdatering af oplysningerne pa hjemmesiden og bestyrelsens og revisors pligter i relation til de
oplysninger, som offentligggres pa hjemmesiden.

I henhold til fondens vedtaegter §3 er fondens uddelingspolitik at foretage almene uddelinger til etable-
ring af universitetsnaere boliger. Erhverve, opfgre og drive ejendomme til brug for udlejning af boliger
samt at indga lejekontrakter med henblik pa fremleje af disse til internationale studerende, herunder at
vedligeholde, istandsaette og forny mgbler og boliger i de ejendomme som fonden er lejere i.

Der er i 2022 ikke foretaget almene uddelinger til istandsaettelse pa grund af COVID-19-situationen i
sommeren 2021.

10



Ledelsesberetning

Redeggrelse for god fondsledelse
Bestyrelsen har i forbindelse med godkendelse af regnskabet pa mgdet den 23. maj 2023 bekraeftet den
i 2022 vedtagne redeggrelse om “God fondsledelse.”

Bestyrelsens redeggrelse om god fondsledelse, jf. arsregnskabslovens §77a. er tilgaengelig pa fondens
hjemmeside:

http://housingfoundation.ku.dk/information-in-danish/om-kus-boligfond/Boligfonden_-
_Lovpligtig_redeg_relse_om_god fondsledelse_ 002 _.pdf
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Housing Foundation Copenhagen for 2022 er aflagt i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser
samt almindeligt anerkendt regnskabspraksis og de tilpasninger, der fglger af fondens seerlige forhold.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af endrede regn-
skabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde fonden,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
fonden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Fonden anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter fondens omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen ved udleje af lokaler indregnes i resultatopggrelsen, safremt risikoovergang til lejer
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modta-
get. Nettoomsaetning indregnes med fradrag af eventuelle prisreduktioner i forbindelse med udlejnin-
gen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
fondens hovedaktiviteter, herunder modtagne tilskud.

Tilskud til indretning af lokaler indregnes under andre driftsindteegter i takt med afskrivning af indret-
ningsomkostningerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder seedvanlige driftsomkostninger til ejendommene, samt admi-
nistrationshonorar og konsulentbistand.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til fondens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgegrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat/skyldig fondsskat/udskudt fondsskat

Skat af arets resultat opg@res med den aktuelle skattesats af fondens resultat under hensyntagen til
ikke-skattepligtige indtaegter og omkostninger.

Procenttillaeg som fglge af valg af betalingstidspunkt omkostningsfgres sammen med den aktuelle skat
og opfares som kortfristet geeldsforpligtelse under skyldig fondsskat.

Udskudte skatteforpligtelser indregnes i balancen som en hensattelse. Den udskudte skatteforpligtelse
opgeres med forventet skattesats pa forfaldstidspunktet af alle midlertidige forskelle.

Materielle anlaegsaktiver
Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-

drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Indretning af egne lokaler 3-6 ar 0%
Indretning af lejede lokaler 5ar 0%
It/software 3ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita til ejere
Deposita males til dagsveerdi.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdiansaettes i balancen til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdega-
else af tab. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgode-
havender.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestaender i fondens pengeinstitut.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Egenkapitalen bestar af grundkapital, henleeggelser samt reserver. Overfgrt resultat overfgres til
reserver.

Grundkapitalen bestar af stiftelseskapital med tilleeg af senere, specifikke donationer til grundkapitalen

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser vedrgrer afsatte belgb til vedligeholdelse af lejemal ved fraflytning samt
afsatte belpb vedrgrende endelig forbrugsopgerelse.

Gzeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetaling fra lejere

Modtagne forudbetalinger fra lejere vedrgrer indbetaling ved bookning af lejemal for fremtidige
perioder.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2022 2021
kr. kr.

5.273.573 5.794.288

1 -4.251.904 -4.529.420
2 -1.443.301 -2.176.470
-171.404 -183.628

-593.036 -1.095.230

-593.036 -1.095.230

-593.036 -1.095.230
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Balance 31. december

Aktiver

It/software
Indretning, egne lokaler
Indretning, lejede lokaler

Materielle anlzaegsaktiver

Deposita til ejere

Finansielle anlagsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Megbler og hjeelpematerialer

Varebeholdninger

Andre tilgodehavender

Periodeafgreensningsposter, forudbetalt leje

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

I

2022
kr.

2021
kr.

396.714 219.163
25.982 45.380
3.747.801 4.988.441
4.170.497 5.252.984
19.928.880 19.230.087
19.928.880 19.230.087
24.099.377 24.483.071
138.113 176.459
138.113 176.459
6.733.579 6.614.361
14.626.808 14.334.037
21.360.387 20.948.398
22.176.978 31.071.854
43.675.478 52.196.711
67.774.855 76.679.782
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Balance 31. december

Note

Passiver

Grundkapital
Henlaeggelser
Reserver

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser, vedligehold og udskiftning

Hensatte forpligtelser i alt

Modtaget forudbetalt husleje fra lejere
Skyldig husleje ejere og leverandgrer af varer
Modtaget forudbetalt tilskud

Anden geeld

Deposita fra lejere

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser 5

2022 2021

kr. kr.
10.700.000 6.600.000
1.017.001 1.017.001
2.802.815 3.383.828
14.519.816 11.000.829
27.610 27.610
26.496.716 24.368.893
26.524.326 24.396.503
7.244.297 5.632.626
1.152.715 10.725.758
3.248.470 4.558.729
1.035.898 7.177.349
14.049.333 13.187.988
26.730.713 41.282.450
26.730.713 41.282.450
67.774.855 76.679.782
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Kontant kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Grundkapital Henlaeggelser Reserver lalt
6.600.000 1.017.001 3.395.851 11.012.852
4.100.000 0 0 4.100.000

0 0 -593.036 -593.036

10.700.000 1.017.001 2.802.815 14.519.816
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Noter

2022 2021
kr. kr.

1 Personaleomkostninger
Lgn, feriepenge og honorarer 3.693.862 3.997.492
Pensioner 412.403 400.600
Andre omkostninger til social sikring samt kurser 145.639 131.328

4.251.904 4.529.420

Heraf udger vederlag til direktion og bestyrelse:

Direktion 731.859 731.859
Bestyrelse 60.000 60.000

791.859 791.859
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 11 11

2 Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Afskrivninger materielle anleegsaktiver 1.443.301 2.176.470

1.443.301 2.176.470

der fordeler sig saledes:

Afskrivninger, inventar lejede lokaler 1.128.140 1.680.364
Afskrivninger, inventar egne lokaler 26.866 26.741
Afskrivninger, andre anlaeg samt it/software 288.295 469.365

1.443.301 2.176.470
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Noter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

2022 2021

kr. kr.
171.404 183.628
171.404 183.628

Indretning, egne

Indretning, lejede

It/software lokaler lokaler
3.081.229 276.792 12.205.196
465.846 7.469 0
3.547.075 284.261 12.205.196
2.862.066 231.413 7.329.255
288.295 26.866 1.128.140
3.150.361 258.279 8.457.395
396.714 25.982 3.747.801
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Noter

5

Eventualforpligtelser

Huslejenaevn
Fonden har flere kontrakter ved huslejenaevnet, koncentreret om at fa fastslaet, hvorvidt erhvervsle-
jekontrakterne, som er indgaet, egentlig skal bedgmmes efter boliglejereglerne.

Safremt disse afggres til fondens favgr, vil det betyde lejenedszettelser samt fritagelse for visse

vedligeholdelsespligter mv.

Lejekontrakter
Fonden har indgaet lejekontrakter med uopsigelighed i Igbeperioden pa fglgende lejemal:

Selvgade: Uopsigelig indtil ar 2024, arlige omkostninger udggr t.kr. 16.699.
Dyrleegevej: Uopsigelig indtil ar 2027, arlige omkostninger udggr t.kr. 2.884.
Mariendalsvej: Uopsigelig indtil ar 2029, arlige omkostninger udggr t.kr. 7.726.
Rebslagervej: Uopsigelig indtil ar 2031, arlige omkostninger udger t.kr. 5.940.
Kulbanevej: Uopsigelig indtil ar 2022, arlige omkostninger udger t.kr. 1.005.
Engvej: Uopsigelig indtil ar 2031, arlige omkostninger udger t.kr. 15.809.

De indgaede lejekontrakter er pa typisk 10-ar. Fondens strategi har de seneste ar veeret af drifts-
maessige hensyn at indga samlede lejekontrakter for et stgrre antal lejemal. Kontraktlaengden er et
vaesentligt parameter for at opna en gkonomisk fornuftig aftale med ejeren med en rabat, der inde-
beerer, at fonden i huslejen kan indeholde sine omkostninger uden at lejeniveauet er hgjere end an-
dre tilsvarende boliger.

@vrige kontrakter
Der pahviler ikke fonden yderligere eventualforpligtelser.
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