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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 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 2020 og resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 24. marts 2021

Direktion

Sgren Peter Hvidegaard Jensen
Direktgr

Bestyrelse

Erik Bisgaard Madsen Jan Andresen Nielsen Lone Lund-Rasmussen
Formand



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 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
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 2020 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 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 neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhang-
ige af fonden 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 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 overensstem-
melse 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 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 g@re 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 gaeldende 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 tilstreekkeligt 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 sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse 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 omsteendighederne, 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 sadanne 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 laengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preaesentation, 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 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 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 24. marts 2021

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53 371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631
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Ledelsesberetning

Indledning
Fondens resultatopggrelse udviser et underskud pa mio. kr. 0,6 fgr skat og mio. kr. 0,4 efter skat, som
overfgres til egenkapitalens reserver.

Ledelsens beretning er i 2020 opbygget efter den udviklingsplan, som er aftalt med bestyrelsen i 2017
og som daekker over fglgende 7 punkter:

- @konomi

- Udlejningssituation

- Jura

- Fondens veerdier og malsatninger
- Uddelinger

- Vedtaegter og navn

- God fondsledelse

| ledelsesberetningen for 2020 er der redegjort for de enkelte punkter i udviklingsplanen.
@konomi

Der er i 2020 arbejdet videre med bestyrelsens beslutning fra foraret 2017, om en raekke tiltag mhp. at
fa fondens gkonomi pa fode. Pa trods af underskuddet i 2020 pa mio. kr. 0,6 fgr skat, sd er det
direktionens opfattelse, at bestyrelsens og direktionens mal om en styrkelse af fondens gkonomi og en
forbedret gkonomisk styring er naet.

Regnskabet er pavirket af den aktuelle COVID-19-situation, som har resulteret i ca. 2,5 mio. kr. faerre
lejeindteegter i december 2020. Lejeindtaegterne i december maned for det enkelte ar daekker
hovedsageligt husleje for manederne januar, februar og marts i det efterfglgende ar. 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 denne tidsforskydning mellem, hvad
huslejeindbetalingen dakker over, og hvornar den indbetales, da der over hele aret vil vaere
huslejeindbetalinger, som deekker et helt ar. | den aktuelle situation vil den manglende
huslejeindbetaling for december indga i efterfglgende ar, da den indgar i tomgangsdakningen fra KU i
2021. Pa sigt far det altsa ingen likviditetsmaessig betydning. Regnskabet ville derfor ved en normal drift
have udvist et overskud.

Der er udarbejdet forretningsgange pa de vaesentligste omrader, herunder ogsa de gkonomiske, og de
ajourfgres Igbende. Der arbejdes til stadighed med tiltag, som mindsker mulighederne for tab, og som
sikrer fondens indtaegter. Fokus har i 2020 blandt andet veeret at mindske tabene pa fraflyttede
studerende. Det er sket ved at have stgrre fokus pa tilgodehavenderne hos de studerende, mens de
stadig bor i fondens lejemal ved en hurtigere kontakt ved restancer. Denne hurtigere kontakt sker ved
tidligere henvendelser fra administrationen og efterfglgende fra advokat.



Ledelsesberetning

Allerede i 1. semester af 2020 blev det klart, at fondens gkonomi ville blive pavirket af COVID-19-
situationen. Pa den baggrund blev det aftalt med KU, at man ville daeekke huslejetab, som opstod som
felge af, at de studerende rejste hjem midt i deres lejeperiode pa grund af COVID-19-nedlukninger uden
at betale skyldig leje. Fondens administration har dog i den udstraekning, det har veeret muligt, sggt at
inddrive de manglende huslejebetalinger. | regnskabet 2020 har KU i konsekvens heraf dakket
manglende huslejeindbetalinger pa ca. mio. kr. 2,2, som en del af tomgangsdaekningen. Der har i 1.
semester 2020 varet en gennemsnitlig tomgang pa 7,5%, og i andet semester var den gennemsnitlige
tomgang pa 20,7%. For hele aret udgjorde den gennemsnitlige tomgang 13,8%, svarende til en
tomgangsdaekning pa i alt ca. mio. kr. 15,5. Det er vaesentlig over den budgetterede tomgang pa mio. kr.
3,9. Den hgje tomgang har haft en indflydelse pa fondens likviditet, pga. faerre midler i indbetalt
depositum. Der har igennem hele 2020 vaeret stor fokus pa likviditeten, og KU har derfor acontoudbetalt
tomgangsdaekning. Den gennemsnitlige likviditet har i 2020 ligget pa et lavere niveau end i 2019, men
der har ikke pa noget tidspunkt i 2020 veeret likviditetsproblemer. | sommeren 2019 besluttede
direktionen i gvrigt nogle aendringer vedrgrende betalingerne ved kontraktindgaelsen, som indebeerer,
at lejerne betaler bade deposita og 3 maneders husleje forud ved kontraktindgaelsen. £ndringen har
haft en positiv likviditetsbetydning, iseer i den nuvaerende COVID-19-situation.

Der er i 2020 investeret i udarbejdelsen af en ny hjemmeside. Investeringen hertil er blevet aktiveret og
vil blive afskrevet over de naeste 3 ar. Den nye hjemmeside er blevet taget positivt imod og har givet
feerre henvendelser til Servicedesk end normalt.

Fondens huslejeindtaegter i 2020 svarer til det forventede ved budgetlaegningen, pga. huslejeregulering i
forbindelse med udlejning til 2. semester. De samlede huslejeindtaegter for 2020 er ca. mio. kr. 1,5
stgrre end budgetteret. @vrige indtaegter i 2020 udger ca. mio. kr. 7,4, hvoraf mio. kr. 5 vedrgrer
kapitaltilfgrsel fra KU til fremtidige istandseettelser. Kapitaltilfgrslen er samtidig hensat i regnskabet til
istandsaettelse og har derfor ingen indflydelse pa arets resultat.

Fondens omkostninger i 2020 til ejendomsdrift er stgrre end forventet ved budgetleegningen. Det
skyldes blandt andet flere omkostninger til renggring og E-syn end forventet ved budgettering.
Udgangspunktet ved budgetteringen var, at der gennemsnitlig ville vaere 1,5 ind- og fraflytninger i Igbet
af 2020, men det endte med flere korttidsudlejninger og derved flere ind- og fraflytningssyn. Dette skal
ses i lyset af den nuveerende COVID-19-situation. Der er samlet en meromkostning for de 2 poster pa
mio. kr. 1,8. Huslejeomkostningerne til ejerne udviser en overskridelse pa mio. kr. 0,6 i forhold til det
budgetterede.

De samlede omkostninger til vedligeholdelse og istandsaettelse udviser et mindre forbrug pa mio. kr.
0,6.

Forbrugsomkostningerne udviser samlet en overskridelse pa mio. kr. 0,4.



Ledelsesberetning

Den vaesentligste arsag til den samlede overskridelse pa mio. kr. 2,8 i ejendommenes
driftsomkostninger er omkostningerne til tab pa debitorer, som er overskredet med mio. kr. 0,8. Tab pa
debitorer haenger sammen med COVID-19-situationen, og disse tab bliver deekket af KU, som en del af
tomgangsdeekningen. Der er i regnskabet for 2020 hensat mio. kr. 5 mere end budgetteret til
vedligeholdelse og mgbeludskiftninger. Det skyldes den modtaget kapitaltilfgrsel fra KU, som hensaettes
til fremtidige omkostninger til istandszettelse.

De administrative indtaegter er for 2020 mindre end forventet. Det skyldes den store tomgang i 2020 og
deraf feerre administrationsbidrag. Tomgangsdaekningen fra KU daekker ogsa de faerre
administrationsbidrag, da det er en del af huslejen. Denne del er dog ikke overfgrt fra tomgangsdakning
til de administrative indtaegter. Antallet af lejemal har i 2020 veeret lavere end forventet ved
budgetlaegningen. Det skyldes blandt andet, at tilgangen af yderligere veerelser er udskudt pa grund af
COVID-19.

De administrative omkostninger for 2020 er samlet mio. kr. 1,0 stgrre end budgetteret. Pa
personaleomkostningerne er der et mindre forbrug pa mio. kr. 0,1. Som naevnt er der i 2020 udviklet en
ny hjemmeside, og omkostningerne hertil er blevet aktiveret. Det betyder en stgrre afskrivning pa IT.
Det giver samlet set en mindre overskridelse pa mio. kr. 0,2. @vrige omkostninger er i regnskab 2020
overskredet med mio. kr. 0,9, hvilket hovedsageligt skyldes stgrre advokatomkostningerne, som ligger
under denne omkostningspost. Overskridelsen skyldes flere retssager, hvoraf flere er blevet afsluttet i
2020.

Der er i regnskabet for 2020 ekstraordinaere indtaegter pa mio. kr. 7,4. De ekstraordinaere indteegter
vedrgrer hovedsageligt kapitaltilfgrsel fra KU pa mio. kr. 5 samt overfgrelser af hensaettelser til
afskrivning pa mgbler pa Mariendalsvej og Kulbane Kollegiet. KU har givet tilskud til etablering af
internet pa Mariendalsvej. Ekstraordinzere indtaegter indeholder ogsa reguleringer tidligere ar, og der er
i regnskabet 2020 regulering vedr. tidligere ar pa mio. kr. 1,5. Der er blandt andet regulering tidligere ar
pa mio. kr. 0,7 pa husleje pa Vendsysselvej samt omkostninger pa @sterbro Kollegiet for 2019, som KU i
henhold til driftsaftalen skal daekke.

Fonden har i hele 2020 haft en positiv likviditet pa bankkontoen, og der udarbejdes manedlige
likviditetsbudgetter til styring af likviditeten. Traekket pad fondens likviditet er relativt stort ved
semesterskiftene, men det skal ses i sammenhang med styrkelsen af fondens likviditet, herunder den
aftalte kapitaltilfgrsel fra KU, hvor der i 2020 er indbetalt mio. kr. 5.

Ved udgangen af 2020 udlejes der fra 26 ejendomme, og det samlede ejendomsregnskab balancerer.
For enkelte ejendomme udviser regnskabet et mindre underskud, men det vurderes ikke, at det er
kritiske underskud. Der er i Igbet af 2020 tilgdet en enkelt ejendom, Kulbane Kollegiet, mens der er
fragaet 2, Godthabsvej og Grundtvigsvej.



Ledelsesberetning

Der er i 2020 arbejdet videre med opdateringen af et IT-redskab til opfglgning pa studerende, som har et
udestaende med fonden. Det har betydet, at fonden i dag giver de studerende kortere frister i forhold til
betalingen af deres udestaender, og griber hurtigere ind, nar der opstar udestaender i bo-perioden. |
forbindelse med COVID-19 opstod der en situation, hvor mange studerende rejste hjem, mens de
stadigveek havde en uopsigelig lejekontrakt — og dermed havde et udestdende med fonden. Med
udgangspunkt i den opdaterede procedure, blev der hurtigt skabt et overblik over antallet af
udestaender, og der blev pa den baggrund indgaet en aftale med KU om dakning af disse tab, som det
ikke ville lykkedes at inddrive, idet der reelt ville veere tale om en tomgang. Sagerne, som opstod hen
over sommeren, blev overgivet til advokat, og de fleste sager er nu allerede afsluttet.

Fonden har aendret regnskabsprincip i 2019 for tilskud fra KU, som gives til depositum i forbindelse med
etableringen af nye lejemal. Tilgangen af depositum vil fremover veere en tilgang i fondens grundkapital.
Fondens grundkapital er i Igbet af 2020 forhgjet til mio. kr. 6,6 i henhold til regnskabet for 2019.

Fonden er som naevnt pavirket af den nuvaerende COVID-19-situation, og det betyder at fonden pa
nuvaerende tidspunkt har en stor tomgang. Udenlandske studerende kan ikke komme ind i Danmark og
kan derfor heller ikke flytte ind. Det er KU og ledelsens opfattelse, at fgrst i 2022 vil situationen blive
normaliseret, men det er habet, at efterarssemesteret vil vise en positiv eendring. Fonden er igennem
tilskudsaftalen med KU dakket mod tomgang og deraf fglgende nedgang i indtaegter — og vil stadig
vaere en going concern.

Udlejningssituationen

Der er siden 2017 blevet arbejdet systematisk med at forbedre udlejningssituationen, og i 2019 endte
fonden med en gennemsnitlig tomgangsprocent pa 3,4, hvilket ma anses for det naeermeste det er muligt
at komme fuld udlejning. Det var forventningen ved indgangen til 2020, at den tendens kunne
opretholdes. Desvaerre ramte COVID-19 Danmark i foraret, og det ramte ogsa fonden. Bl.a. rejste mange
studerende rejste hjem over hals og hoved. Det gav udfordringer med hensyn til udlejningssituationen,
og fonden fik derfor — som naevnt — aftalt, at KU som led i tomgangsdaekningen deekkede udestaender,
som fglge af Corona-situationen, og som det ikke havde veeret muligt at inddrive. Der blev desuden ikke
som normalt afholdt sommerkurser pa KU, og det resulterede i stort set ingen udlejning i
sommerperioden. Alt tyder p3, at der ville ga laengere tid, inden situationen igen vil veere normal, og
fonden besluttede derfor blandt andet at fremrykke opsigelsen af kontrakten for Tasingegade Kollegiet
allerede til 1. april 2021. Derudover forleengede man ikke kontrakten pa Diakonissen. Fonden indgik dog
i august 2020 en kontrakt om 206 nye boliger pa Engvej, til ibrugtagning i september 2021. Pa grund af
den nuveaerende situation valgte fonden ikke at udnytte en option pa yderligere 72 boliger. Det er
meddelt KU, at den planlagte tilgang af boliger i 2020 og 2021 er udskudt til forelgbig 2022. Der vil i
ferste halvar 2021 blive udarbejdet en revideret prognose for boligbehovet i de kommende ar. Det
forventes ogsa, at KU beslutter, at udenlandske full degree-studerende fra alle fakulteterne vil blive
omfattet af boligtilbuddet. For at begreense tomgangen valgte direktionen i sommeren 2020 at dbne op
for udlejning til danske studerende. KU blev informeret, og det blev lagt ud pa diverse sociale medier.



Ledelsesberetning

Effekten har desveerre ikke veeret sa stor som forventet, og det kan konstateres, at ogsa andre
ungdomsboliger er ramt af COVID-19 situationen.

Som fglge af situationen er den gennemsnitlige tomgangsprocent i 2020 endt pa 13,8%. 2. semester
havde en gennemsnitlig tomgangsprocent pa 20,7%. Det er habet, at situationen begynder at aendre sig
fra og med efterarssemesteret 2021, men formentlig f@rst for efterarssemesteret 2022 vil situationen
naerme sig den normale udlejningssituation.

Tomgangsprocenten udgjorde 13,8%, svarende til en tomgangsdakning pa mio. kr. 13,3. Derudover har
KU daekket lejetab pa mio. kr. 2,2 som fglge af den situationen der opstod i forbindelse med COVID-19,
som fglge af, at de studerende rejste hjem, f@r deres kontrakter udlgb.

Det 1. semester 2021 udviser pa nuvzrende tidspunkt en tomgangsprocent pd over 26%, men det
forventes ogsa, at det er det hardest ramte semester, og at situationen som navnt vil sendre sig til
efterdrssemesteret.

Jura

Der er fortsat udestaender omkring de kontraktlige forhold for enkelte af eiendommene/boligerne, som
fonden lejer. Det geelder tidligere indgaede erhvervslejekontrakter fra 2010 og frem, hvor boliger ikke
leengere har kunnet lejes pa erhvervslejekontrakter, da de er omfattet af lejeloven, uanset om de lejes
til fremleje.

Sagen vedr. ejendommen Vendsysselvej 39 blev afsluttet i 2020. Ejeren havde anket sagen til
Landsretten, efter fonden havde faet medhold i Boligretten, men det endte med, at der i februar 2020
blev indgaet et forlig, der indebar, at der blev indgaet en boliglejekontrakt, og lejen blev nedsat til det af
fonden kraevede niveau. Samtidigt trak ejeren den staevning tilbage, som man havde indgivet mod
bestyrelsens medlemmer, som fglge af indgaelse af den ulovlige kontrakt. Fonden fik sdledes medhold i
alt i sagen.

Af uafklarede sager tilbagestar lejemalene i Tasingegade Kollegiet, hvor fonden har haft sa store
problemer med at fa ejeren, PSNordicom, som er engelsk ejet, til at leve op til sin
vedligeholdelsesforpligtelse som ejer, at den manglende vedligeholdelse er blevet indbragt for
huslejenaevnet. Ejeren havder, at alle lejemalene er omfattet af den oprindelige erhvervslejekontrakt,
mens fonden fastholder, at det kun gaelder for den oprindelige kontrakt. De fleste lejemal var omfattet
af aftaler fra 2010 og frem — og er saledes omfattet af lejeloven. Huslejenavnet mente ikke, at de kunne
behandle sagen, men ankenavnet stadfaestede, at lejemalene, indgdet fra 2010 og frem, er
boliglejemal. Dermed kunne sagen behandles af huslejenaevnet. PSN har herefter indbragt ankenaevnets
afggrelse for boligretten. Fonden har fraflyttet lejemalene i Tasingegade Kollegiet den 1. februar 2021,
idet kontrakten ophgrer den 31. marts 2021, men sagen er opretholdt.
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Ledelsesberetning

Det er dog vigtigt at pointere, at der generelt er et godt og velfungerende samarbejde mellem ejerne af
boligerne og fonden.

Fonden har rejst en erstatningssag mod sin tidligere advokat pa baggrund af den radgivning, der er
blevet givet i forbindelse med indgaelse af erhvervslejekontrakterne og andre kontrakter, f.eks. hvor der
ikke har veeret taget hgjde for @ndringerne i lejeloven i 2015 af vedligeholdelsesbestemmelserne.

Fondens veerdier og malsatninger

Fondens administration har i 2020 fortsat og afsluttet arbejdet med at fastlaegge veerdier og
malszaetninger for fondens virke. Der er fastsat en raekke KPl'er, som der vil blive fulgt op pa i de
kommende ar.

Uddelinger
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
bestyrelsen i regnskabsaret har foretaget uddelinger til, og stgrrelsen af uddelingerne til de enkelte
hovedkategorier, medmindre bestyrelsen har indarbejdet legatarfortegnelsen i arsrapporten.
Udarbejder bestyrelsen en ledelsesberetning, kan redeggrelsen placeres i ledelsesberetningen.

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

| henhold til fondens vedtaegter §3 er fondens uddelingspolitik at foretage almene uddelinger til
etablering 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 2020 foretaget almene uddelinger til istandsaettelse for 1.245.294 kr.
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Ledelsesberetning

Vedtaegter og navn

Bestyrelsen godkendte den 5. august 2020 endeligt den nye vedtaegt, herunder ogsa nyt navn, “Housing
Foundation Copenhagen — fond”. Den 7. august 2020 gav Erhvervsstyrelsen endelig tilladelse til
vedtaegtsaendringen. Det forventes, at der efter godkendelsen af regnskabet for 2020 kan veaelges en ny
bestyrelse med tiltreeden medio 2021.

God fondsledelse

Bestyrelsen behandlede pa mgdet den 29. maj 2020 "God fondsledelse” og besluttede at foretage
enkelte endringer heri.

Bestyrelsen har udarbejdet redeggrelse om god fondsledelse, jf. arsregnskabslovens §77a. Denne er
tilgaengelig pa fondens hjemmeside:
https://2mzef522eslz54jvv1i5e0nk-wpengine.netdna-ssl.com/wp-content/uploads/2021/03/2021-03-
24-Boligfonden-Lovpligtig-redegorelse-om-god-fondsledelse.pdf

Redeggrelse for fondens uddelingspolitik

I henhold til fondens vedtagter §3 er fondens uddelingspolitik at foretage almene uddelinger til etablering af
universitetsnere boliger. Erhverve, opfere 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,
istandsatte og forny mebler og boliger i de ejendomme, som fonden er lejere i.

Der er i 2020 foretaget interne almenvelggrende uddelinger for t.kr. 1.245.
Redeggrelse for god fondsledelse
Bestyrelsen har udarbejdet redeggrelse om god fondsledelse, jf. arsregnskabslovens §77a. Denne er

tilgen-gelig pa fondens hjemmeside: https://2mzef522eslz54jvv1i5e0nk-wpengine.netdna-ssl.com/wp-
content/uploads/2021/03/2021-03-24-Boligfonden-Lovpligtig-redegorelse-om-god-fondsledelse.pdf
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Housing Foundation Copenhagen for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser
samt almindeligt anerkendt regnskabspraksis og de tilpasninger, der fglger af fondens saerlige forhold.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet for 2020 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer 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 tilbagefgrsler som
felge af andrede regnskabsmaessige 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 veerdi kan males palideligt.

Ved forste 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 driftsindtaegter 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 indteegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetning indregnes med fradrag af eventuelle prisreduktioner i forbindelse med
udlejningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter 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
indretningsomkostningerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ssedvanlige driftsomkostninger til ejendommene, samt
administrationshonorar 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
godtggrelser fra offentlige myndigheder.

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter 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 opferes som kortfristet gaeldsforpligtelse 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 restvaerdi 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 restveaerdier:

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

Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.100 omkostningsf@res i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver 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 veerdiansaettes i balancen til palydende veerdi med fradrag af nedskrivning til
imgdegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Egenkapitalen bestar af grundkapital, henlaeggelser samt reserver. Overfgrt resultat overfgres til
reserver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre hensatte forpligtelser

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

Geaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel veerdi.

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

Note
Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger 1
Resultat fgr af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 2

Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

2020 2019

kr. kr.
5.877.798 7.906.186
-4.244.584 -4.603.528
1.633.214 3.302.658
-2.130.165 -1.819.911
-496.951 1.482.747
-496.951 1.482.747
-69.644 -92.452
-566.595 1.390.295
135.610 -163.220
-430.985 1.227.075
-430.985 1.227.075
-430.985 1.227.075
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Balance 31. december

Aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Indretning, egne lokaler
Indretning, lejede lokaler

Materielle anlaegsaktiver

Deposita til ejere

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Megbler og hjzelpematerialer

Varebeholdninger

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter, forudbetalt leje

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

499.816 719.701

72.121 98.863

2.893.866 4.331.339

3 3.465.803 5.149.903
15.939.860 16.019.529
15.939.860 16.019.529
19.405.663 21.169.432
170.032 115.095

170.032 115.095

8.208.490 6.535.612
2.944.256 3.007.050
11.152.746 9.542.662
26.487.882 22.811.733
37.810.660 32.469.490
57.216.323 53.638.922
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Balance 31. december

Passiver

Grundkapital
Henlaeggelser
Reserver

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser, vedligehold og udskiftning

Hensatte forpligtelser i alt

Anden gzeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

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

Anden gzeld

Skyldig husleje, studerende

Deposita fra lejere

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser

Note

2020 2019

kr. kr.
6.600.000 4.600.000
1.017.001 1.017.001
4.479.059 4.910.044
12.096.060 10.527.045
27.610 163.220
18.313.151 13.793.980
18.340.761 13.957.200
134.571 144.359
134.571 144.359
2.943.997 4.620.473
871.122 1.229.972
10.262.744 4.319.203
1.568.400 2.723.358
434.624 1.025.116
10.564.044 15.092.196
26.644.931 29.010.318
26.779.502 29.154.677
57.216.323 53.638.922
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 1. januar 2020
Kontant kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Grundkapital Henlaeggelser Reserver I alt
4.600.000 1.017.001 4.910.044 10.527.045
2.000.000 0 0 2.000.000

0 0 -430.985 -430.985
6.600.000 1.017.001 4.479.059 12.096.060
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lgn, feriepenge og honorarer
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring samt kurser

Heraf udggr vederlag til direktion og bestyrelse

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2  Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlaegsaktiver

der fordeler sig saledes:

Afskrivninger, inventar lejede lokaler
Afskrivninger, inventar egne lokaler
Afskrivninger, andre anlaeg samt it/software

2020 2019

kr. kr.
3.716.009 4.066.197
417.014 419.040
111.561 118.291
4.244.584 4.603.528
772.322 815.635
11 11
2.130.165 1.819.911
2.130.165 1.819.911
1.673.212 1.409.821
26.741 26.741
430.212 383.349
2.130.165 1.819.911
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Noter

3

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2020

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

Eventualforpligtelser

Huslejenzevn

Andre anlzeg,
driftsmateriel og

Indretning, egne

Indretning, lejede

inventar lokaler lokaler
2.682.191 276.792 8.307.019
210.326 0 235.739
2.892.517 276.792 8.542.758
1.962.489 177.930 3.975.680
430.212 26.741 1.673.212
2.392.701 204.671 5.648.892
499.816 72.121 2.893.866

Fonden har flere kontrakter ved huslejenavnet, koncentreret om at fa fastslaet, hvorvidt
erhvervslejekontrakterne, som er indgaet, egentlig skal bedgmmes efter boliglejereglerne.

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

vedligeholdelsespligter mv.

Lejekontrakter
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Noter

4

Eventualforpligtelser (fortsat)

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 udger t.kr. 7.726.
Rebslagervej: Uopsigelig indtil ar 2031, arlige omkostninger udggr t.kr. 5.940.
Kulbanevej: Uopsigelig indtil ar 2022, arlige omkostninger udggr t.kr. 1.005.

De indgaede lejekontrakter er pa typisk 10-ar. Fondens strategi har de seneste ar veeret af
driftsmaessige 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
indebaerer, at fonden i huslejen kan indeholde sine omkostninger uden at lejeniveauet er hgjere end
andre tilsvarende boliger.

@vrige kontrakter
Der pahviler ikke fonden yderligere eventualforpligtelser.
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