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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Frederiksberg Boligfond.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af fondens aktiviteter og pengestremme for 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Frederiksberg, den 16. maj 2023

Bestyrelse

Flemming Brank Pelle Dragsted Anni Henriette Haraszuk

formand nastformand

Malte Mathies Lacke Frederik Ejlers Martin Preisler Knudsen

Janek Florian Balling Majewicz Morten Kjeldgaard Erika Tina Linneman
Christensen-Hornehgj

-
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til bestyrelsen i Frederiksberg Boligfond og fondsmyndigheden

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Frederiksberg Boligfond for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestreamsopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhengige af fonden i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere fondens evne til at fortsatte driften;

-
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af fondens interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om fondens evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet 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 medfere, at fonden
ikke leengere kan fortsatte driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 16. maj 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Flemming Eghoff Jens Olsson
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30221 mneig99o8

-
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Generelle oplysninger om fonden

Fonden Frederiksberg Boligfond
C/o DEAS A/S
Dirch Passers Allé 76
2000 Frederiksberg

Telefon: 70 30 20 20
E-mail: info@deas.dk
Hjemmeside: www.frederiksbergboligfond.dk

CVR-nr.: 43 40 75 11
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Bestyrelse Flemming Brank, formand
Pelle Dragsted, naestformand
Anni Henriette Haraszuk
Malte Mathies Locke
Frederik Ejlers
Martin Preisler Knudsen
Janek Florian Balling Majewicz
Morten Kjeldgaard Christensen-Hornehgj
Erika Tina Linneman

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Pengeinstitut Danske Bank A/S

Nordea Bank A/S
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Hoved- og nagletal

Set over en 5-arig periode kan fondens udvikling beskrives ved falgende hoved- og nggletal:

2022 2021 2020 2019 2018
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK

Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 172.598 167.434 165.515 160.963 158.957
Resultat af ordinaer primaer drift 190.382 161.639 84.742 33.671 320.692
Resultat af finansielle poster -57.904 -52.922 -52.658 -54.833 -53.216
Arets resultat 98.752 80.837 23.540 -18.833 207.900
Balance
Balancesum 3.726.079  3.635.078 3.569.446  3.571.825  3.663.504
Egenkapital 1.868.510 1.377.258 1.154.417 1.180.962 1.304.245
Pengestremme
Pengestremme fra:
- investeringsaktivitet -2.208 -2.963 -14.723 75.974 -4.896

heraf investering i materielle anleegsaktiver -1.476 -2.963 -14.723 -20.626 -4.896
Arets pengestrom -21.730 -19.963 -23.351 8.121 -19.562
Likvider 85.038 102.508 122.471 145.822 137.701
Nagletal i %
Forrentning af egenkapital 6,1% 6,4% 2,0% -1,5% 17,2%
Direkte afkast, eksisterende ejendomme i % 2,9% 2,4% 2,4% 1,8% 1,6%
Total afkast, eksisterende ejendomme i % 6,1% 4,8% 2,6% 1,0% 10,1%
Udlejningsprocent 99,0% 99,9% 99,9% 99,9% 99,9%
Antal medarbejdere 21 23 22 22 23

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og
vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.

Ved andring af regnskabspraksis i 2018 og 2020 er der foretaget tilpasning af sammenligningstal tilbage til 2018.
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Ledelsesberetning

Fondens formal

Frederiksberg Boligfond er den starste private udlejer pa Frederiksberg. Fonden rader over 19 ejendomme
og henved 2.400 beboelseslejemal.

Fonden er en erhvervsdrivende fond og en del af Fondens formal er, at drive sin ejendomsportefalje pa en
sddan méde, at den udnyttes bedst muligt i funktionel henseende, og at der tilvejebringes den bedst
mulige brugsgkonomi. Dette sker siledes, at der udover at sikre balance mellem udgifter og indteegter,
ogsa genereres et overskud, séledes at Fonden bliver gkonomisk rustet til at drive og udvikle dens
ejendomme til gleede for nutidens og fremtidens beboere og interessenter.

Frederiksberg Boligfonds bestyrelse udpeges af Frederiksberg Kommune, KAB Fonden og blandt
beboerne. Bestyrelsesmedlemmer pa regnskabsaflaeggelsestidspunktet er: Flemming Brank (formand),
Pelle Dragsted (naestformand), Malte Mathies Lacke, Martin Preisler Knudsen, Anni Haraszuk, Frederik
Ejlers, Erika Linnemann, Janek Majewicz og Morten Kjeldgaard Christensen-Hornehgj.

Frederiksberg Boligfond ejer 50 % af administrationsselskabet PrivatBo A.M.B.A. Privatbo A.M.B.A
planlegges likvideret i anden halvdel af 2023.
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Ledelsesberetning

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Fondens omsztning udger i 2022 TDKK 172.598 mod TDKK 167.434 i 2021. Resultatopggrelsen for 2022
udviser et overskud pa TDKK 98.752 mod et overskud pad TDKK 80.837 i 2021, og Fondens balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pA TDKK 1.868.510 mod TDKK 1.377.258 i 2021.

Det skal bemerkes, at Fondens resultat for skat og for dagsveerdireguleringer for 2022 udviser et overskud
péd MDKK 28,5 mod et overskud pd MDKK 27,31 2021.

Fondens resultat pd MDKK 28,5, for dagsvaerdireguleringer anses for tilfredsstillende, svarende til den
udmeldte forventning for 2022, som var et overskud for dagsveerdireguleringer pA MDKK 31,6.

Arets resultat er pavirket af stigning i dagsveaerdiregulering pA TDKK 105,7 svarende til 3,0% inklusive
ejendomme under salg. Dagvardiregulering eksklusiv ejendomme under salg udger MDKK 22,4 svarende
til 0,77%. I 2021 udgjorde stigningen MDKK 83,1.

Fondens ejendomme er veerdiansat til dagsverdi og vaerdireguleringer fares over resultatopgerelsen. Hver
ejendom vaerdiansattes for sig med udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar.
Dagsveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendommens
drift ved brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode péa 10 &r, hvilken model Fonden
ligeledes anvendte i 2021. Modellen indeholder flere elementer, der er baseret pa ledelsens skon over de
aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og udlejningsprocent.

Ledelsen har vurderet, at en afkastprocent som tager udgangspunkt i Colliers’ Markedsrapport
Kegbenhavn samt benchmark mod sammenlignelige ejendomme pa Frederiksberg administreret af DEAS
A/S er bedste skon for veerdianseattelsen af Fondens ejendomme. Beregningsprincippet er uandret i
forhold til 2021. Verdien af Fondens ejendomsportefelje udgjorde MDKK 3.633 pr. 31. december 2022
fordelt pa et samlet areal pa ca. 177.500 m2. I noten til investeringsejendomme er folsomheden vist i
forhold til alternative afkastprocenter.

Ikke finansielle forhold

Udlejning af boliger

Genudlejningsprocenten var 9,1 % i 2022, hvilket svarer til, at 218 lejemal skiftede beboere i 2022. I 2021
var genudlejningsprocenten pa 8,0 %, svarende til 192 lejemal.

Sterre renoveringer

Fonden har i 2022 ikke foretaget storre forbedringer. Dog har der lobende veeret foretaget delvise
udskiftninger af vandrette vandrer i flere af fondens ejendomme. Dette oftest pa grund af vandskader. P&
Svalegarden har Fonden foretaget yderligere reparationer som palagt af huslejenavnet. Pa Fondens gvrige
ejendommen er det blevet lavet mindre lgbende reparationer. Generelt har alle bygninger veeret tilset
grundigt for at kunne opdatere de langsigtede vedligeholdelsesplaner.

e
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Ledelsesberetning

Brandsikkerhedsgennemsyn

I lyset af Vanlgsebranden har bestyrelsen bedt DEAS’ tekniske afdeling om at foretage et
brandsikkerhedsgennemsyn af tagene pa fondens ejendomme. Disse er gennemfort i 2022 og eventuelle
ngdvendige strakstiltag er adresseret.

Fremtidens boligfond

Frederiksberg Boligfond foretager labende gennemgang af vedligeholdelses- og renoveringsbehovet for de
enkelte ejendomme, hvilket har udmgntet sig i langsigtede vedligeholdelsesplaner pa 10 ar for samtlige
ejendomme. Vedligeholdelsesplanerne er tilgaengelige pa Fondens hjemmeside.

En realisation af disse planer ngdvendigger, at fonden fraszlger ejendomme samt at der fokuseres pa den
enkelte ejendoms gkonomi, séledes det sikres, at alle ejendomme genererer en passende forrentning. I
bestrabelserne pa at opna en bedre gkonomi har bestyrelsen besluttet at opdatere sin strategi, saledes at
modernisering og nyudlejning af lejemal i henhold til Lov om Leje §19 stk. 2 kan foretages pa bestemte
starrelser af lejemal, og/eller pa udvalgte ejendomme, med henblik pa at forbedre Fondens indtjening og
dermed skabe mulighed for at vedligeholde og renovere fondes ejendomme. I 2022 er der faerdiggjort
lejlighedsmoderniseringer for i alt MDKK 1,5.

Redeggarelse for god fondsledelse

Fondens bestyrelse har forholdt sig til det szt af "Anbefalinger for god fondsledelse", som er udarbejdet af
Regeringens Erhvervsfondsudvalg, og indeholdt i drsregnskabslovens § 77a.

Fonden gnsker at imgdekomme alle de anbefalinger, som er relevante for fonden.

I det folgende har bestyrelsen kommenteret pa de enkelte anbefalinger fra Komitéen for god Fondsle-
delse.

pwc 9



Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden falger

Fonden forklarer

hvorfor hvordan

1. Abenhed og kommunikation

1.1. Det anbefales, at bestyrelsen vedtager principper
for ekstern kommunikation, som imgdekommer
behovet for abenhed og interessenternes behov og
mulighed for at opna relevant opdateret information

om fondens forhold.

Udtalelser pa fondens vegne afgives
i overensstemmelse med fondens
retningslinjer af
bestyrelsesformanden. Fonden har i
2020 arbejdet med udviklingen af en

egentlig kommunikationsstrategi.

2. Bestyrelsens opgaver og ansvar

2.1 Overordnede opgaver og ansvar

2.1.1 Det anbefales, at bestyrelsen med henblik pa at
sikre den erhvervsdrivende fonds virke i overensstem-
melse med fondens formal og interesser mindst en

gang arligt tager stilling til fondens overordnede strate-

gi og uddelingspolitik med udgangspunkt i vedtaegten.

Fonden har i 2019 godkendt ny
strategi. Som en del af strategien er
det fastlagt at der afholdes et arligt

strategiseminar.

2.1.2 Det anbefales, at bestyrelsen Igbende forholder
sig til, om fondens kapitalforvaltning modsvarer

fondens formal og behov pa kort og lang sigt.

Det sikres, at fondens
kapitalforvaltning modsvarer fondens
formal og likviditetsbehov via de
arlige drifts-og likviditetsbudgetter
samt 10-arige
vedligeholdelsesplaner for
ejendommen. For at tilsikre at
fondens likviditetsbehov kan
daekkes, har fondsbestyrelsen
gennemert et frasalg af tre af
fondens udlejningsejendomme med
effekt per. 1. maj 2023.

pwec
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Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden folger

Fonden falger ikke
Fonden forklarer

2.2 Formanden og naestformanden for bestyrelsen

2.2.1 Det anbefales, at bestyrelsesformanden
organiserer, indkalder og leder bestyrelsesmaderne
med henblik pa at sikre et effektivt bestyrelsesarbejde
og skabe de bedst mulige forudsaetninger for
bestyrelsesmedlemmernes arbejde enkeltvis og

samlet.

Bestyrelsesformanden planlaegger i
samarbejde med administrator
bestyrelsesmgderne. Formanden
indkalder, organiserer og leder

bestyrelsesmaderne.

2.2.2 Det anbefales, at hvis bestyrelsen undtagelses-
vis anmoder bestyrelsesformanden om at udfgre seerli-
ge opgaver for den erhvervsdrivende fond ud over
formandshvervet, bgr der foreligge en bestyrelses-
beslutning herom, der sikrer, at bestyrelsen bevarer
den uafhaengige overordnede ledelse og kontrol-
funktion. Der ber sikres en forsvarlig arbejdsdeling
mellem formanden, naestformanden, den gvrige

bestyrelse og en eventuel direktion.

Fonden har vedtaget en politik for
betaling af opgaver udfert af
bestyrelsens medlemmer, herunder

formanden.

2.3 Bestyrelsens sammensatning og organisering

2.3.1 Det anbefales, at bestyrelsen lgbende og mindst
hvert andet ar vurderer og fastlaegger, hvilke
kompetencer bestyrelsen skal rade over for bedst
muligt at kunne udfgre de opgaver, der pahviler

bestyrelsen.

Bestyrelsessammensaetningen,
herunder valgperioder er bestemt i
Fondens vedtaegt.

3 bestyrelsesmedlemmer med
seerlig interesse for Frederiksberg
udnaevnes af KAB Fonden.

3 bestyrelsesmedlemmer udpeges
af kommunalbestyrelsen i
Frederiksberg.

3 bestyrelsesmedlemmer vaelges pa
et faellesmade for samtlige
beboerrepraesentationer.

Der stilles kun krav om faglige
kompetencer for de
bestyrelsesmedlemmer, der er

udpeget af KAB Fonden.

2.3.2 Det anbefales, at bestyrelsen med respekt af en

eventuel udpegningsret i vedteegten godkender en

Der foreligger klare retningslinjer

omkring, hvordan udpegningen

pwec
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Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden folger

Fonden falger ikke
Fonden forklarer

struktureret, grundig og gennemskuelig proces for

udveelgelse og indstilling af kandidater til bestyrelsen.

foregar.

2.3.3 Det anbefales, at bestyrelsesmedlemmer
udpeges pa baggrund af deres personlige egenskaber
og kompetencer under hensyn til bestyrelsens
samlede kompetencer, samt at der ved sammensazet-
ning og indstilling af nye bestyrelsesmedlemmer tages
hensyn til behov for fornyelse — sammenholdt med
behovet for kontinuitet — og til behovet for mangfoldig-
hed i relation til bl.a. erhvervs- og uddelingserfaring,

alder og ken.

I henhold til vedteegterne er

udpegning til bestyrelsen fastlagt.

Udpegningen foregar i tre grupper.

En politisk, en faglig og en

lejergruppering.

2.3.4 Det anbefales, at der arligt i
ledelsesberetningen, og pa den erhvervsdrivende
fonds eventuelle hjemmeside, redeggres for sam-
mensaetningen af bestyrelsen, herunder for
mangfoldighed, samt at der gives falgende

oplysninger om hvert af bestyrelsens medlemmer:

e den pageeldendes navn og stilling,

e den pagaeldendes alder og ken,

e dato for indtreeden i bestyrelsen, hvorvidt genvalg
af medlemmet har fundet sted, og udigb af den
aktuelle valgperiode,

» medlemmets eventuelle saerlige kompetencer,

e den pageldendes gvrige ledelseshverv, herunder
poster i direktioner, bestyrelser og tilsynsrad,
inklusive ledelsesudvalg, i danske og udenlandske
fonde, virksomheder, institutioner samt kreevende
organisationsopgaver,

e hvorvidt den pageeldende ejer aktier, optioner,
warrants og lignende i fondens dattervirksom-
heder og/eller associerede virksomheder,

e hvilke medlemmer, der er udpeget af
myndigheder/tilskudsyder m.v., og

o om medlemmet anses for uafhaengigt.

Oplysningerne fremgar af fondens

arsrapport.

pwec
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Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden folger

Fonden falger ikke
Fonden forklarer

2.3.5 Det anbefales, at flertallet af
bestyrelsesmedlemmerne i den erhvervsdrivende fond
ikke samtidig er medlemmer af bestyrelsen eller
direktionen i fondens dattervirksomhed(-er),
medmindre der er tale om et helejet egentligt

holdingselskab.

Fonden ejer 50% af PrivatBo. To af
Fondens medlemmer indgar i

bestyrelsen for PrivatBo.

Udpegningen sker i og blandt

Fondens bestyrelse.

2.4 Uafhaengighed

pwec

2.4.1 Det anbefales, at en passende del af

bestyrelsens medlemmer er uafhaengige.

Bestar bestyrelsen (eksklusiv medarbejdervalgte med-

lemmer) af

o op til fire medlemmer, bgr mindst ét medlem
veere uafhaengigt,

o mellem fem til otte medlemmer, bar mindst to
medlemmer vaere uafhaengige, eller

o ni til elleve medlemmer, bagr mindst tre medlem-
mer veere uafhaengige og sa fremdeles.

Et bestyrelsesmedlem anses i denne sammenhaeng

ikke for uafhaengig, hvis den pagaeldende f.eks.:

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

e inden for de seneste fem ar har modtaget sterre
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,

e inden for det seneste ar har haft en vaesentlig
forretningsrelation (f.eks. personlig eller indirekte
som partner eller ansat, aktionaer, kunde,
leverandgr eller ledelsesmedlem i vicksomheder
med tilsvarende forbindelse) med
fonden/koncernen eller en dattervirksomhed eller
associeret virksomhed til fonden,

e er, eller inden for de seneste tre ar har veeret,
ansat eller partner hos ekstern revisor,

Fondens bestyrelse skal i henhold til

vedtaegterne besta af 9 medlemmer.

Heraf er mindst de 3 medlemmer

uafhaengige.

13



Ledelsesberetning

Anbefaling

Fonden folger

Fonden falger ikke
Fonden forklarer

e har veeret medlem af fondens bestyrelse eller
direktion i mere end 12 ar,

e erinaer familie med eller pa anden made star
personer, som ikke betragtes som uafhaengige,
seerligt naer,

e er stifter eller vaesentlig gavegiver, hvis fonden har
til formal at yde stotte til disses familie eller andre,
som star disse seerligt neer, eller

e erledelsesmedlem 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.

2.5 Udpegningsperiode

2.5.1 Det anbefales, at bestyrelsens medlemmer som
minimum udpeges for en periode pa to ar, og

maksimalt for en periode pa fire ar.

Fonden falger. De 3 medlemmer
udnaevnt af KAB Fonden udnzevnes
for 3 ar ad gangen. De 3
medlemmer udpeget af
kommunalbestyrelsen i
Frederiksberg (her fremgar ikke
antal i ar). De 3 medlemmer valgt pa
feellesmadet blandt
beboerrepraesentationerne vaelges
for 2 ar ad gangen. For alle geelder,

at genudpegning og -valg er mulig.

2.5.2 Det anbefales, at der for medlemmerne af
bestyrelsen fastseettes en aldersgreense, som
offentliggeres i ledelsesberetningen eller pa fondens

hjemmeside.

Bestyrelsen finder det ikke
hensigtsmaessigt at
fastsaette en aldersgraense.
Dette bl.a. givet fondens

formal.

De meget afgraensede
valgperioder sikre, at
medlemmer ikke
genudpeges, hvis de pga.

alder ikke er egnet.

pwec
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Anbefaling

Fonden folger

Fonden falger ikke
Fonden forklarer

2.6 Evaluering af arbejdet i bestyrelsen og i direktion

2.6.1 Det anbefales, at bestyrelsen fastlaegger en
evalueringsprocedure, hvor bestyrelsen, formanden
og de individuelle medlemmers bidrag og resultater

arligt evalueres, og at resultatet droftes i bestyrelsen.

Bestyrelsen evaluerer arligt

bestyrelsens arbejde.

2.6.2 Det anbefales, at bestyrelsen én gang arligt
evaluerer en eventuel direktions og/eller
administrators arbejde og resultater efter forud

fastsatte klare kriterier.

Bestyrelsen evaluerer arligt

administrationens arbejde.

3. Ledelsens vederlag

3.1.1 Det anbefales, at medlemmer af bestyrelsen i
erhvervsdrivende fonde aflannes med et fast
vederlag, samt at medlemmer af en eventuel direktion
aflennes med et fast vederlag, eventuelt kombineret
med en bonus, der ikke bear veere athaengig af
regnskabsmaessige resultater. Vederlaget bar afspejle

det arbejde og ansvar, der fglger af hvervet.

Samtlige bestyrelsesmedlemmer

aflennes med et fast vederlag.

Bestyrelsen forholder sig en gang
arligt til honoreringsniveau for

bestyrelsens medlemmer.

3.1.2 Det anbefales, at der i arsregnskabet gives
oplysning om det samlede vederlag, hvert medlem af
bestyrelsen og en eventuel direktion modtager fra den
erhvervsdrivende fond og fra fondens dattervirksom-
heder og associerede virksomheder. Endvidere bar
der oplyses om eventuelle andre vederlag som besty-
relsesmedlemmer og en eventuel direktion modtager
for udfgrelse af andet arbejde eller opgaver for
fonden, fondens dattervirksomheder eller associerede
virksomheder, bortset fra medarbejderrepraesen-

tanters vederlag som ansatte.

Oplysningen gives i arsrapporten
inkl. det honorar bestyrelsens
medlemmer modtager som
bestyrelsesmedlemmer af PrivatBos

bestyrelse.

pwec
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Oplysninger om bestyrelsens medlemmer

Flemming Brank

Pelle Dragsted

formand Naestformand Malte Mathies Lacke
Stilling Centerchef Folketingsmedlem Selvstendig
Alder 65 47 28
Kgn Mand Mand Mand
Indtradt i bestyrelsen 2014 2022 2022
Genvalg har fundet sted | 2021 Nej Nej
Udlgb af valgperiode 2025 2025 2025

Medlemmets
szerlige kompetencer

Sikre samarbejde med
Frederiksberg Kommune
om anvisning af boliger
samt Fondens boligsociale
arbejde

Sikre samarbejde med

Frederiksberg Kommune om

anvisning af boliger samt
Fondens boligsociale
arbejde

Sikre samarbejde med

Frederiksberg Kommune om

anvisning af boliger samt

Fondens boligsociale arbejde.

@vrige ledelseshverv

Bestyrelsesformand for
PrivatBo A.M.B.A
Bestyrelsesformand Den
Selvejende Institution
Frederiksgarden
Bestyrelsesformand Den
Selvejende Institution
Hareskovbo
Bestyrelsesmedlem i
felgende selskaber:
FREMBO samt FREMBOs
byggefond

Den selvejende institution
Sophie Amalie Garden
OK-Landsorganisationen i
Danmark

K/S Obton Solenergi Werra

Folketingsmedlem for
Enhedslisten i Kgbenhavns
Storkreds fra 1. november
2022.

(Finansordfgrer,
Erhvervsordfgrer, Grgn
Omistillingsordfgrer,
demokratiordfgrer og IT-
ordfgrer)

Medlem af bestyrelsen for
Radius Elnet A/S

Medlem af
repraesentantskabet for
Andel AmbA

Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Gymnasium,
Bestyrelsesmedlem 4. maj
kollegiet

Udpeget af Frederiksberg kommune Frederiksberg Kommune Frederiksberg kommune
myndigheder/tilsyn

Anses medlemmet Ja Nej Nej

for uafhaengigt
-

pwec
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Anni Henriette Harazuk

Frederik Ejlers

Martin Preisler Knudsen

seerlige kompetencer

@konomi, Regnskab og
Compliance

Data og digitalisering

FN’s verdensmal for
bzeredygtig udvikling
Fondsledelse og Corporate
Governance

Stilling Executive Director Partner, Arkitekt MAA Chefkonsulent

Alder 53 61 67

Kgn Kvinde Mand Mand

Indtradt i bestyrelsen 2013 2015 2018

Genvalg har fundet sted | 2019 2021 2020

Udlgb af valgperiode 2025 2024 2023

Medlemmets Statsautoriseret revisor Arkitekt Specialist pa lejelovsomradet

@vrige ledelseshverv

Medlem af Audit Advisory
Committee i UNICEF,
hovedkontor New York City
Bestyrelsesmedlem i
Key2Profit
Bestyrelsesmedlem i The
Valuation Academy
Bestyrelsesmedlem i E-IQ
Bestyrelsesmedlem i
Atlantsammenslutningen
Bestyrelsesmedlem i
PrivatBo A.M.B.A. af 1993

Direktgr Bauherr ApS
Bestyrelsesformand i
Fonden Svendborg Maritime
Uddannelses-center
Bestyrelsesformand i
Bauherr Arkitekt- og
Ingenigrpartnerselskab
Bestyrelsesmedlem i
Arkitektens Forlag

Bestyrelsesmedlem i Dansk
Selskab for Boligret

Udpeget af
myndigheder/tilsyn

KAB-Fonden

KAB-Fonden

KAB-Fonden

Anses medlemmet
for uafhaengigt

Ja

Ja

Ja

pwec
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Erika Linnemann

Morten Kjeldgaard
Christensen-Hornehgj

Janek Majewicz

Stilling Projektleder Socialpaedagog Kommunikationsansvarlig
Alder 63 35 48

Kgn Kvinde Mand Mand

Indtradt i bestyrelsen 2022 2020 2022

Genvalg har fundet sted | Nej 2021 Nej

Udlgb af valgperiode 2023 2023 2023

Medlemmets Lokalkendskab til Lokalkendskab til Lokalkendskab til

saerlige kompetencer ejendommen ejendommen ejendommen

@vrige ledelseshverv

Bestyrelsesformand i FBF
(sammenslutning af
beboer-reprasentationerne
i Frederiksberg Boligfond)

Formand for
beboerreprasentationen
Svalegarden, Konsulent
Parken Sport og
Entertainment, ansat
Kgbenhavns Kommune

Udpeget af
myndigheder/tilsyn

Beboervalgt

Beboervalgt

Beboervalgt

Anses medlemmet
for uafhaengigt

Nej

Nej

Nej

Redegorelse for uddelingspolitik og arets uddelinger

Fondens uddelingspolitik er forankret i vedtaegterne, senest opdateret 5. december 2006. Fondens
bestyrelse har pa grundlag af vedtegterne fastlagt en uddelingspolitik, som kan opdeles i folgende

kategorier:

1. Uddelinger til boligsociale indsatsomrader i samarbejde med Frederiksberg Kommune.

2. Uddelinger til tiltag og arrangementer i relation til beboer i fondens ejendomme.

Arets uddelinger pi TDKK 108,1 fordeler sig siledes i de 2 hovedkategorier:

Uddelinger til boligsociale indsatsomréder i samarbejde med Frederiksberg Kommune udger TDKK 65,8
for 2022, og TDKK 63,9 for 2021.

Uddelinger til tiltag og arrangementer i relation til beboere i Fondens ejendomme udger TDKK 42,3 for

2022, og TDKK 44,5 for 2021. I 2023 forventer Fonden at uddele ca. TDKK 1.000.

pwec
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Sezerlige risici

Retsafggrelse i Svalegirdssagen dikterer fondens gkonomiske eksistensgrundlag, idet lejeres mulighed for

udnyttelse af forkabsret til de respektive ejendomme der tager udgangspunkt i verdien fra 1932, vil
forhindre refinansiering af fondens geeld.

Frem mod gennemforsel af salget af de 3 ejendomme pr. 1. maj 2023 har Fonden betydelige
likviditetsmassige udfordringer. Bestyrelsen har som konsekvens indgéet en aftale om udvidelse af
fondens kreditfacilitet, med henblik pa at beskytte likviditeten frem til kebssummens overforsel.

Fondens aktiviteter i forbindelse med ejendomsdrift medferer i al vaesentlighed ikke andre risici end de,
der er saedvanlige for ejendomsselskaber. Ledelsen folger labende udviklingen med henblik pé at
minimere effekten af finansielle risici. Den rentebaerende prioritetsgeeld udger pr. 31. december 2022
MDKXK 1.135 mod MDKK 1.173 pr. 31. december 2021. Der er ikke optaget eller indfriet 14n i arets lgb.

Af den samlede rentebzrende prioritetsgeld pA MDKK 1.135 er MDKK 683 rentesikret til 2038-39, MDKK

430 til 2041 og MDKK 22 er stottede 14n. Fondens prioritetsgaeld er optaget som Cibor 6 1&n med 10 ars
afdragsfrihed, og rentesikring sker gennem brug af renteswaps bortset fra stattede 1an.

Afdragsfrihed bortfalder lobende i drene 2022 til 2025, hvorfor der i note 15 er oplyst forventede arlige
afdrag, séfremt ny afdragsfrihed ikke aftales. I 2022 blev der afdraget MDKK 41,3, og i 2023 skal der
afdrages MDKK 28,3 som stiger til MDKK 45,6 i 2027 efter salg af 3 ejendomme.

Forskydninger i renteniveauet vil have direkte effekt pa dagsveerdien af Fondens realkreditlan.
Fonden foretager en selvstaendig beregning af veerdier pA SWAP engagementerne med assistance fra
Copenhagen Simulators, der af ledelsen er anvendt som ekstern ekspert. Fondens eksponering sker i
samrad med primaere finansieringsinstitut og ekstern radgiver.

Veardireguleringer af finansielle instrumenter indregnes via egenkapitalen.

Fonden er, som folge af sit finansielle beredskab, kun begranset eksponeret overfor eendringer i
renteniveauet og er alene eksponeret i danske kroner.

Forventet udvikling

For 2023 forventes et overskud for dagsverdireguleringer pA MDKK 28,2.

Tilbage i 2018 modtog bestyrelsen kgbstilbud pa tre af Fondens ejendomme. Bestyrelsen besluttede at
acceptere tilbuddet og sxlge de tre ejendomme, Peter Bangs Hus, Svalegirden og Den Sgnderjyske By.

Den 11. marts 2019, valgte 215 af beboerne i ejendommen Den Sgnderjyske By inden udlegb af fristen for

tilbudspligten at indgive staevning mod Frederiksberg Boligfond. Arsagen hertil var en bestemmelse i
skadet mellem Frederiksberg Kommune og Fonden fra 1932. Heraf fremgar det, at safremt Fonden

pwe

19



Ledelsesberetning

beslutter at szlge ejendommene skal Frederiksberg Kommune, subsidizrt en eventuel af ejendommens
lejere dannet forening, have forkebsret til den pageldende ejendom til en salgspris med udgangspunkt i
veerdien fra 1932.

Som folge af den opstéede retslige tvist mellem en raekke lejere i Den Senderjyske By og Fonden, og den
deraf afledte usikkerhed om, hvornar denne tvist kunne afggres, aftalte Frederiksberg Boligfond og keber
at ophaeve kebsaftalen den 4. oktober 2019.

Retssagen blev gennemfert den 23. og 25. november 2020. Der blev afsagt dom i sagen den 1. februar 2021
med frifindelse fra samtlige 3 dommere til Fonden, der siledes ikke skulle atheende boligerne til beboerne
til en pris langt under markedsvaerdien. Dommen er ikke anket.

Den 23. november 2020 valgte 76 af beboerne i Svalegarden ligeledes at indgive steevning mod Fonden.
Arsagen hertil var ligeledes bestemmelsen i skadet fra 1932. Sagen var berammet til 7. og 8. marts 2022,
derneest 11. og 12. januar 2023, men udsat pa grund af sygdom og herefter mangel pa personale hos
domstolene. Retssagen er nu berammet til medio september 2023.

Fondens bestyrelse har i forste halvar af 2022, arbejdet sammen med Frederiksberg Kommune med
henblik pa at indga en aftale om kommunens forkegbsret. En aftale er indgiet, som bl.a. klarificerer, at
forkebsretten alene kan udnyttes til markedsveerdi.

Aftalen med Frederiksberg Kommune fjerner den usikkerhed, som forhindrer en hel eller delvis
omlegning af Fondens realkreditgeld til afdragsfrihed. En omlaegning vil frigere den nedvendige likviditet
til at gennemfore vedligehold af Fondens ejendomme og give Fonden den ngdvendige skonomiske ramme
til at kunne fokusere mere langsigtet og strategisk.

Aftalen er betinget af godkendelser fra bide Frederiksberg Kommunes og Frederiksberg Boligfonds
tilsynsmyndigheder, som begge er opnéet. Da savel aftalen med kommunen, som muligheden for at fa
genoptaget hel eller delvis afdragsfrihed er betinget af, at der traeffes afgorelse i Svalegardssagen,
indeberer udskydelsen af retssagen en likviditetsudfordring for Fonden. Bestyrelsen har pa den baggrund
afdaekket muligheden for at indg et forlig med Svalegarden, men har ikke kunne opna et sddant pa
tilfredsstillende vilkar.

Som konsekvens har Bestyrelsen truffet beslutning om at frasalge 3 ejendomme, Roskildegarden,
Solbjerggard samt Senderjyllandsgarden, der kan frigere den ngdvendige likviditet frem mod at retssagen
med Svalegérden afsluttes og aftalen med kommunen kan traede i kraft. Bestyrelsen har arbejdet med en
mindre gruppe af potentielle kgbere, som i sterst muligt omfang kan imedekomme fondens krav om at
skabe sikre rammer for ejendommenes lejere i fremtiden. Disse forhandlinger er feerdiggjort d. 3.
november 2022, hvor fonden har indgaet aftale med KAB, om at szlge Roskildegérden, Solbjerggard samt
Senderjyllandsgarden til et selvsteendigt alment boligselskab. Valget faldt p4 KAB, da selskabet bade tilbad
en fornuftig kebspris samt laftet om en betryggende grad af demokratisk medindflydelse.

Overtagelsesdagen er fastsat til 1. maj 2023 og kebet gennemfores med stotte fra Fonden for Blandede
Byer samt szlgerpantebreve i ejendommene Solbjerggard og Senderjyllandsgarden.

.
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Erhvervsstyrelsen har som tilsynsmyndighed tidligere givet tilladelse til, at Frederiksberg Boligfond kan
slge op til 5 ejendomme, alternativt at fonden kan etablere et selskab, der understgtter et delt ejerskab af
op til 5 ejendomme med et pensionsselskab mod dettes betaling af en kgbesum svarende til markedsprisen
pa de pageldende kapitalandele i selskabet. Erhvervsstyrelsen har ligeledes godkendt salget af de
pagaeldende tre ejendomme.

Bzeredygtighed

I forbindelse med arbejdet med Fondens strategi, blev der i 2019 nedsat et bestyrelsesudvalg, som har til
formal at re-designe Fondens rapportering samt at fremme Fondens ambitioner for beeredygtighed. Dette
omfatter bl.a. Fondens strategiske méalsatninger ift. FN’s verdensmal, som Beeredygtige byer og
lokalsamfund, Sundhed og trivsel, Klimaindsats, Beredygtig energi m.fl.

Ift. baeredygtighed, har Fonden i 2021 igangsat en modningsplan for Klima- og Baredygtighed for
Fondens bestyrelse. Det er planens primere sigte, at Fondens strategiske beredskab dyrkes, gedes og
mobiliseres som grundlag for Fondens strategiske retning, i teet samspil med negleaktarer i Ecosystemet,
som eksempelvis Frederiksberg Kommune, lejerne i Fondens ejendomme, Fondens bankforbindelser samt
Frederiksberg borgere som helhed, jf. bl.a. Fondens vedtegtsbestemte uddelingsformal. Planen er derfor
vasentlig og uopsattelig, da Fondens ambition ift. Baeredygtighed og Klima i udgangspunktet er hgj,
svarende til de samlede tendenser i nermiljget, nationalt i Danmark og globalt. Modningsplanen skal
lebende danne grundlag for at give Fondens bestyrelse et kvalificeret fundament til med rettidig omhu at
treeffe relevante ledelsesbeslutninger i relation til Beredygtighed og klima, herunder sikre en transparent
rapportering pa omradet. Arbejdet er fortsat i 2022 bl.a. gennem droftelser om samarbejde med
Frederiksberg Forsyning.

Fondens ejendomsinspekter har gennem 2022, afdeekket muligheder for at &ndre processer og drift,
séledes at der med oget fokus kan arbejdes mere baeredygtigt fra starten af 2023.

Usikkerhed ved indregning og maling

Fondens ejendomme er veerdiansat til dagsveerdi, og vaerdireguleringer fores over resultatopgerelsen. Hver
ejendom veerdianseattes for sig med udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar.
Dagsveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendommens
drift ved brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode pé 10 ar, hvilken model Fonden
ligeledes anvendte i 2021. Modellen indeholder flere elementer, der er baseret pa ledelsens sken over de
aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og udlejningsprocent.

Ledelsen har vurderet, at afkastprocent sammenholdt til markedstrendsrapporteringer er bedste sken for
vaerdiansattelsen af Fondens ejendomme. Dette er uendret i forhold til tidligere ar.

Der henvises endvidere til beskrivelsen af forudsetningerne ved opgerelsen af dagsveerdi af
investeringsejendommene i note 8.

_
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Begivenheder efter balancedagen

Pé baggrund af et stigende renteniveau i Danmark, er den negative markedsvardi pad Fondens renteswaps
faldet siden 1. januar 2023 og indtil marts 2023. Den negative markedsverdi udgjorde séledes den 1.
januar 2023 MDKK 49,5 og ultimo marts 2023 MDKK 111,3.

Fonden har med overtagelse pr. 1. maj 2023 afthandet 3 ejendomme, som sikrer den nedvendige
finansiering af drift, investeringer og afdrag pa geeld i 2023.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
TDKK TDKK

Huslejeindtaegter 172.598 167.434
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 105.712 83.147
Andre driftsindtaegter 2 1.713 1.755
Ejendomsomkostninger -61.577 -62.331
Andre eksterne omkostninger 3 -14.906 -14.724
Bruttoresultat 203.540 175.281
Personaleomkostninger 4 -11.416 -11.820
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -29 -67
Resultat for finansielle poster 192.095 163.394
Finansielle indtaegter 5 1.081 1.142
Finansielle omkostninger 6 -58.985 -54.064
Resultat for skat 134.191 110.472
Skat af arets resultat 7 -35.439 -29.635
Arets resultat 98.752 80.837
Forslag til resultatdisponering
Udmgntede uddelinger 108 108
Overfart resultat 98.644 80.729

98.752 80.837
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
TDKK TDKK

Grunde og bygninger 8 2.985.997 3.525.808
Ejendomme til salg 9 647.000 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 8 27 56
Materielle anleegsaktiver 3.633.024 3.525.864
Kapitalandele i associerede virksomheder 10 40 40
Andre veerdipapirer og kapitalandele 11 84.842 90.548
Finansielle anleegsaktiver 84.882 90.588
Anlaegsaktiver 3.717.906 3.616.452
Tilgodehavende fra lejere 582 38
Andre tilgodehavender 7.272 6.533
Periodeafgraensningsposter 12 123 95
Tilgodehavender 7.977 6.666
Obligationer 13 0 11.396
Veardipapirer 0 11.396
Likvide beholdninger 196 564
Omsaetningsaktiver 8.173 18.626
Aktiver 3.726.079 3.635.078
5
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

TDKK TDKK

Grundkapital 300 300
Reserve for sikringstransaktioner -38.596 -431.204
Uddelingsramme 2.000 2.000
Overfgrt resultat 1.904.806 1.806.162
Egenkapital 1.868.510 1.377.258
Henseettelse til udskudt skat 15 502.899 371.216
Hensatte forpligtelser 502.899 371.216
Geeld til realkreditinstitutter 1.099.538 1.133.747
Deposita og forudbetalt leje 76.380 73.094
Anden geeld 951 951
Langfristede geeldsforpligtelser 16 1.176.869 1.207.792
Geeld til realkreditinstitutter 16 35.058 39.207
Pengeinstitut 4.260 0
Modtagne forudbetalinger 4.082 5.227
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 6.559 7.275
Fondsskat 14.888 13.560
Anden geeld 16,17 112.954 613.543
Kortfristede galdsforpligtelser 177.801 678.812
Gezldsforpligtelser 1.354.670 1.886.604
Passiver 3.726.079 3.635.078
Begivenheder efter balancedagen 1
Resultatdisponering 14
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 20
Neertstaende parter 21
Anvendt regnskabspraksis 22
8
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Egenkapitalopgorelse

2022

Egenkapital 1. januar

Udmgntede uddelinger

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

Avrets resultat

Egenkapital 31. december

2021

Egenkapital 1. januar

Udmgntede uddelinger

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwec

Reserve for
sikrings- Uddelings- Overfort
Grundkapital transaktioner ramme resultat | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
300 -431.204 2.000 1.806.162 1.377.258
0 0 -108 0 -108
0 503.344 0 0 503.344
0 -110.736 0 0 -110.736
0 0 108 98.644 98.752
300 -38.596 2.000 1.904.806 1.868.510
300 -573.316 2.000 1.725.433 1.154.417
0 0 -108 0 -108
0 182.195 0 0 182.195
0 -40.083 0 0 -40.083
0 0 108 80.729 80.837
300 -431.204 2.000 1.806.162 1.377.258
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Pengestromsopgorelse 1. januar - 31. december

Arets resultat
Reguleringer
/AEndring i driftskapital

Pengestreomme fra drift for finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestromme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat

Pengestremme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anleegsaktiver
Kgb af finansielle anlsegsaktiver m.v.

Pengestromme fra investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter
Optagelse af geeld fra kreditinstitutter

Tilbagebetaling af geeld til associerede virksomheder

Optagelse af langfristet geeld i gvrigt
Optagelse af geeld til kreditinstitutter
Udbetalt uddeling

Andre reguleringer, pantsatte obligationer

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger
Veerdipapirer

Kassekredit

Likvider 31. december

pwe

Note 2022 2021
TDKK TDKK
98.752 80.837
18 -12.340 -523
19 -413 2.941
85.999 83.255
1.079 1.142
-52.550 -563.503
34.528 30.894
-13.165 -9.226
21.363 21.668
-1.476 -2.963
-732 0
-2.208 -2.963
-38.357 -39.395
4.260 0
0 -70
3.286 905
-4.260 0
-108 -108
0 -90.548
-35.179 -129.216
-16.024 -110.511
11.960 122.471
-4.064 11.960
196 564
0 11.396
-4.260 0
-4.064 11.960
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Noter til arsregnskabet
1 Begivenheder efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Pa baggrund af et faldende renteniveau i Danmark, er den negative markedsvaerdi p4 Fondens renteswaps
ifalge bankerne steget siden 31. december 2022 til ca. MDKK 111 ultimo marts 2023.

Den i ledelsesberetningen omtalte steevning fra Svalegardens beboere er berammet til september 2023.

Fonden har pr. 1/5 2023 afstaet 3 ejendomme til KAB. Salget har medfgrt, at fondens likviditet til finansiering og
drift i 2023 er sikret. Der er indgaet en mellemfinansieringsaftale med fondens primaere kreditinstitut.
Mellemfinansieringsaftalen Igber fra medio marts 2023 til provenuet af salg af ejendomme er frigivet, dog senest
30. maj 2023. Ejendommene er indregnet til salgssum jf. note 9.

2022 2021
TDKK TDKK
2 Andre driftsindtaegter
Vaskeriindteegter 1.703 1.721
Byfornyelsestilskud 2 34
Andre indteegter tidligere ar 8 0
1.713 1.755

3 Andre eksterne omkostninger

Administrationshonorar til DEAS A/S udggr DKK 9.370.282 (2021: DKK 6.319.431).
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Noter til arsregnskabet
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Personaleomkostninger

Lgnninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Heraf udger vederlag til bestyrelse:
Bestyrelse

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2022 2021
TDKK TDKK
10.124 10.287
1.086 1.317
206 216
11.416 11.820
689 687
689 687
21 23

Navn Bestyrelseshonorar fra Bestyrelseshonorar fra
Frederiksberg Boligfond 2022 Frederiksberg Boligfond 2021
DKK DKK
Flemming Brank, Formand 154.350 154.350
Pelle Dragsted, Naestformand (nuvaerende) 104.738 99.323
Erik Jensen, Neaestformand 0 65.034
(forhenvaerende)
Anni Henriette Haraszuk 61.425 61.425
Niels Johan Juhl-Nielsen 0 61.425
Frederik Ejlers 61.425 61.425
Morten K. Christensen Hornehgj 61.425 61.425
Martin Preisler Knudsen 61.425 61.425
Mette Bang Larsen 0 61.425
Malte Mathies Locke 61.425 0
Janek Florian Balling Majewicz 61.425 0
Erika Tina Linnemann 61.425 0
1 alt 689.063 687.257
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Finansielle indtegter

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat
Skat af egenkapitalbeveegelser

2022 2021

TDKK TDKK
1.081 1.142
1.081 1.142
58.985 54.064
58.985 54.064
14.493 13.234
131.683 56.484
-1 0
146.175 69.718
35.439 29.635
110.736 40.083
146.175 69.718
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8 Materielle anlaegsaktiver
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Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Overfgrsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivninger
Overfarsler i arets lgb

Opskrivninger 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vardi 31. december

Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel og
ninger inventar
TDKK TDKK
1.448.239 2.451
1.477 0
-223.497 0
1.226.219 2.451
2.077.569 0
22.366 0
-340.157 0
1.759.778 0
0 2.395
0 29
0 2.424
2.985.997 27

31



Noter til arsregnskabet
8 Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Arets vaerdiregulering TDKK 105.712 er fort over resultatopgerelsen.

Fonden udgver investeringsvirksomhed gennem investering i udlejningsejendomme. Investeringsaktiverne
indregnes til dagsvaerdi med veerdiregulering over resultatopgarelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggarelse af dagsveerdi:
Den regnskabsmeessige veerdi af ejendommene pavirkes primaert af de fastsatte afkastkrav til de enkelte
ejendomme.

Fonden har opdelt eiendommene i kategorierne, byfornyet og almindelige vedligeholdte ejendomme.
Hvert ar indhentes der maeglervurderinger pa enkelte ejendomme, der anvendes som grundlag for afkastkravet i
hver kategori.

Dagsveaerdien opggres som nutidsveaerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendommens drift ved
brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode pa 10 ar. Modellen indeholder flere elementer, der er
baseret pa ledelsens skgn over de aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og
udlejningsprocent.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi:

Modellen indeholder skan over den arlige lejeindtaegt baseret pa senest varslet huslejestigning, korrigeret for
tomgang og tab pa udlejning, som er skennet ud fra tidligere ars realiseret tal.

Fondens udlejningsprocenter ligger fortsat over 99 %.

Driftsomkostninger, skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse og
ejendomsadministration er skennet ud fra tidligere ars realiseret tal samt eventuelle varslede stigninger.
Indvendig vedligeholdelse er fastsat ud fra den sk@nnede indteegt fra lejer, og udvendig vedligeholdelse er
fastsat i henhold til eiendommenes vedligeholdelsesplaner.

Der kan forekomme korrektioner af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer til forestdende vaesentlige
renoveringsopgaver.

Dagsveerdierne er af ejendomsmaegler beregnet under forudsaetning af fremtidige istandseettelser af

ejendommene, saledes at huslejen kan reguleres til markedslejen. Istandsaettelsen og reguleringen til
markedslejen forudsaettes gennemfart inden for en 10 arig periode.
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Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
De veesentligste avrige forudsaetninger for dagsvaerdiberegningerne er falgende:

Markedsleje pr. m2 pr. ar: DKK 1.560
Istandsaettelsesomkostninger pr. m2 pr. ar: DKK 6.000-7.000
Almindelig vedligeholdelse: Iht. vedligeholdelsesplaner
Afkastkrav ved fuld istandsaettelse og markedsleje: 3,25 % til 3,35 %

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af ekstern ekspert med branchekendskab pa udlejningsomradet.

Veerdianseettelsen af fondens ejendomme, resulterede i en samlet veerdiregulering pa TDKK 105.712 svarende
til 3,0 % af den bogfarte veerdi af fondens ejendomme, inklusiv ejendomme under salg.

Veaerdiregulering eksklusiv ejendomme under salg udger TDKK 22.366, svarende til vaerdiregulering pa 0,77%.

Fondens ejendomsportefalje af eiendomme pr. 31. december 2022 bestar af et areal pa 177.532 m2 til en
beregnet dagsvaerdi pa TDKK 3.632.997, heraf TDKK 647.000 vedrgrende ejendomme under salg, se note 9.

Fondens ejendomsportefalje af ejendomme har for regnskabsaret 2022 nedenstaende gennemsnitlige nagletal i
TDKK:

Arlig leje pr. kvadratmeter: DKK 1.015 (2021: DKK 927)

Udlejningsprocent: 99% (2021: 99%)

Kvm. pris DKK: DKK 20.760 (2021: DKK 19.860)

Afkastkrav i %: 3,25 -3,35% (2021: 2,71%)

Folsomhedsanalyse:

Felsomheden ved aendringer i Fondens afkastkrav er belyst i det fglgende.

Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil eiendommenes dagsveerdi falde med MDKK 268, saledes
at den endelige markedsveerdi bliver MDKK 2.718, og egenkapitalen bliver MDKK 1.659 (veerdi pr. kvm. DKK
18.938).

Ved et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil eiendommenes dagsveaerdi stige med MDKK 313, saledes at
den endelige markedsveerdi bliver MDKK 3.299, og egenkapitalen bliver MDKK 2.112 (veerdi pr. kvm. DKK

22.982).

Felsomhedsanalyse for renteswaps fremgar af note 16, hvortil der henvises.
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Ejendomme under salg

Ejendomme til

salg
TDKK

Kostpris 1. januar 0
Overfgrsler i arets lgb 223.497
Kostpris 31. december 223.497
Veerdireguleringer 1. januar 0
Arets vaerdireguleringer 83.346
Overfgrsler i arets lgb 340.157
Veerdireguleringer 31. december 423.503
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 647.000

2022 2021

TDKK TDKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 40 40
Regnskabsmassig vardi 31. december 40 40
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:

Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital  Arets resultat
PrivatBo A.M.B.A. af
1993 Kgbenhavn 80.000 50% 8.572.228 -2.736.786
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@vrige finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Nedskrivninger 1. januar
Arets kursregulering fart over resultatopgarelsen

Nedskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Periodeafgransningsposter

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

Periodeafgraensningsposter udggres af forudbetalte omkostninger primeert vedrgrende forsikringer og

administrationshonorar.

Obligationer

Regnskabsmaessig veerdi 1. januar

Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lgb

Realiseret kursgevinst/-tab ved salg, fgrt over resultatopgarelsen
Urealiserede kursreguleringer, fart over resultatopggrelsen

Resultatdisponering

Udmgntede uddelinger
Overfgrt resultat

andele
TDKK
93.510
732
94.242
2.962
6.438
9.400
84.842
2022 2021
TDKK TDKK
11.396 27.652
76 158
-11.109 -15.995
-363 0
0 -419
0 11.396
108 108
98.644 80.729
98.752 80.837
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Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar
Arets indregnede belab i resultatopgarelsen
Arets indregnede belgb pa egenkapitalen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december

Materielle anlaegsaktiver

Hensat til skattemaessig udlodning
Laneomkostninger

Henseaettelse indvendig vedligeholdelse

Renteloft SEL § 11B

Skattemaessige underskud, EBIT-regel SEL § 11C
Udvendig vedligeholdelse

2022 2021

TDKK TDKK
371.216 314.733
20.947 16.401
110.736 40.082
502.899 371.216
549.765 526.167
220 220
-1.543 -1.551
-13.812 -13.119
0 -108.019
-31.891 -32.624
160 142
502.899 371.216

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den forventede aktuelle skattesats.
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16 Langfristede gaeldsforpligtelser
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Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser. Dvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Geaeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita og forudbetalt leje

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
@vrig kortfristet geeld

2022 2021
TDKK TDKK
914.562 927.398
184.976 206.349
1.099.538 1.133.747
35.058 39.207
1.134.596 1.172.954
0 0
76.380 73.094
76.380 73.094
0 0
76.380 73.094
951 951
951 951
112.954 613.543
113.905 614.494

Fondens laneportefalje er baseret pa lan med 10 ars afdragsfrihed, som udlgber lgbende over de naeste 5 ar,

hvorfor fonden skal begynde at afdrage pa gaelden, safremt fonden ikke kan opna 10 ars fornyet afdragsfrined

for lanene i de enkelte ar.
De fremtidige afdrag for de kommende fem ar kan opgeres som fglger:

Ar 2023, TDKK 34.815 Eksklusiv salg af ejendomme: TDKK 28.335
Ar 2024, TDKK 50.321 Eksklusiv salg af ejendomme: TDKK 40.798
Ar 2025, TDKK 54.563 Eksklusiv salg af ejendomme: TDKK 43.129
Ar 2026, TDKK 58.999 Eksklusiv salg af ejendomme: TDKK 45.664
Ar 2027, TDKK 58.963 Eksklusiv salg af ejendomme: TDKK 45.640
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2022 2021
TDKK TDKK
Anden gzld
Merveerdiafgift m.v. 22 21
Skyldig lgn, A-skatter og sociale bidrag m.v. 135 584
Feriepengeforpligtelse 535 483
Afledte finansielle instrumenter / Renteswaps 49.481 552.825
Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse 62.781 59.630
112.954 613.543

Arets kursregulering TDKK 503.344 er fart over egenkapitalen.Vaerdien af renteswaps beregnes med assistance

fra ekstern ekspert. Beregningsgrundlaget er opgjort med basisvaerdi baseret pa BB rating, som er reguleret for

FVA (funding value adjustments) og KVA (capital value adjustments).

Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. juni 2038, fast rente 3,89 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. december 2038, fast rente 3,89 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. december 2039, fast rente 3,80 %
Swap kontrakt TDKK 95.825, udlgb 30. juni 2041, fast rente 3,124 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %
Swap kontrakt TDKK 115.000, udlgb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %

Rentefglsomhed pa Frederiksberg Boligfonds swapportefalje:
En renteforskydning pa -0,5% vil betyde en sendring i markedsveerdien pa DKK -87 mio.

Omvendt vil en renteforskydning pa 0,5% betyde en aendring i markedsvaerdien pad DKK +81 mio.

Pengestromsopgorelse - reguleringer

Finansielle indteegter -1.081 -1.142
Finansielle omkostninger 58.985 54.064
Veerdiregulering samt af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg -105.683 -83.080
Skat af arets resultat 35.439 29.635
-12.340 -523

Pengestrgmsopgerelse - &ndring i driftskapital
AEndring i tilgodehavender -1.307 444
AEndring i leverandgrer m.v. -502.450 -179.698
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 503.344 182.195
-413 2.941
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2022 2021
TDKK TDKK
20 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeaessig veerdi pa (TDKK): 3.632.997 3.525.808

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for fondens bankengagements herunder renteswaps:

Veerdipapirer med regnskabsmeessig vaerdi pa (TDKK) 84.842 90.548

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa (TDKK) 3.632.997 3.525.808

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing. Samlede fremtidige
leasingydelser:

Inden for 1 ar 99 0
Mellem 1 og 5 ar 0 0
Efter 5 ar 0 0

99 0

Andre eventualforpligtelser
Hensaettelse til udvendig vedligeholdelse:

Der foretages henseettelser til udvendig vedligeholdelse af de lovpligtige hensaettelser efter Lejelovens § 120,
som henstar efter fradrag af afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Merforbrug af udvendig vedligeholdelse i forhold til hensaettelserne optages ikke i balancen. Merforbruget udgar
pr. 31. december 2022 TDKK 283.302 mod TDKK 265.095 pr. 31. december 2021. Saldiene vil blive korrigeret i

takt med Grundejernes Investeringsfonds godkendelse af de arligt indsendte opgearelser,

Ud over de i regnskabet opfarte forpligtelser, pahviler der pr. 31/12 2022 vedligeholdelsesforpligtelser i henhold
til Lejelovens § 119 pa TDKK 727 mod TDKK 647 pr. 31. december 2021.
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20 Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser (fortsat)
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Staevning:

Beboerne i Svalegarden har udtaget steevning mod fonden med pastand om, at fonden pa geeldfrit grundlag
skulle levere ejendommen Svalegarden mod betaling af den i 1932 gaeldende ejendomsveerdi.

Sagen er berammet til medio september 2023.
Fonden vurderer, at den vil fA medhold i en frifindelsespastand, som understattes af second opinions fra
eksterne advokatredeggrelser samt afggrelse fra retten pa Frederiksberg i forbindelse med sagen anlagt af 215

beboere i Den Sgnderjyske By.

Fonden er til tider part i retssager, tvister og lignende. Det er ledelsens opfattelse, at disse sager ikke vil have
vaesentlig indflydelse pa fondens gkonomiske stilling.

Nezertstaende parter

PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Administrationshonorar DKK 0 (2021: DKK 3.254.023)
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Byggesagshonorar m.v. DKK 0 (2021: DKK 313.179)
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Mellemregning DKK 0 (2021: DKK 50.000)

Bestyrelsen har oppebaret bestyrelseshonorar jf. note 4 og er naertstaende parter. Herudover har falgende
bestyrelsesmedlemmer modtaget honorar som bestyrelsesmedlem i Privatbo AMBA:

Flemming Brank
Bestyrelseshonorar i 2022, DKK 152.917 ( 2021: DKK 165.375)

Anni Henriette Haraszuk
Bestyrelseshonorar 2022, DKK 46.305 ( 2021: DKK 55.125)

Mette Bang Larsen
Bestyrelseshonorar 2022 DKK 46.305 ( 2021: DKK 55.125)
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22 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederiksberg Boligfond for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabs-
meessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde fonden,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

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

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsverdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med de &ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henferes
til den risiko, der er afdakket.

Andring i dagsvaerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
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sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pé egenkapitalen under overfort resultat for sa
vidt angar den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfores det belgb, som er udskudt under egen-
kapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer
den sikrede transaktion i en indtaegt eller en omkostning, overfgres det belgb, som er udskudt under
egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgerelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgorelsen

Huslejeindtaegter

Huslejeindtaegter, herunder bidrag hos lejerne til deekning af antenne og bredbénd, indregnes i
resultatopgerelsen efter periodiseringsprincippet.

Byfornyelsestilskud givet til deekning af omkostninger indregnes i resultatopgerelsen, nar det er
sandsynligt, at alle betingelser for opnaelse af tilskuddet er opfyldt. Tilskud, der skal tilbagebetales under
visse omstendigheder, indregnes kun i det omfang, de ikke forventes tilbagebetalt. Tilskud ydet til
forbedring af ejendomme modregnes i kostprisen for ejendommen.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af fondens
investeringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendommene.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration
af Fonden og ejendommen herunder omkostninger til administration, kontorlokaler og
kontoromkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til fondens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
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Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i for-
hold til fondens hovedaktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til egenkapitaltransaktioner.
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Balancen

Ejendomme til salg og ovrige materielle anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formaél at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg

Grunde og bygninger males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer,
komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af renoveringer indregnes i kostprisen i
renoveringsperioden.

Efter forste indregning méles grunde og bygninger til dagsveerdi.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pé uafhengige vilkar pd balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skon.

Dagsvardien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af et uathengige valuarfirma.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudszatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vere veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudseatninger.

Discounted Cash Flow model:

Dagsvardien for grunde og bygninger pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende &r.

Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,

-
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sésom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Igangveerende byggerier relaterer sig til afholdte omkostninger forbundet med iveerksatte revoverings-
projekter i tilknytning til ejendommene. Projekterne er igangverende pa balancetidspunktet.

Ejendomme under salg indregnes til salgspris.
@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris med tillaeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restveerdi, fordeles lineart over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Renovationsanleg 20 ar
Driftsmaterial 10 &r
It-Hardware 3 ar

Restvaerdierne er vurderet til at udgere folgende i procent af kostprisen:

Renovationsanlaeg 0%
Driftmateriel 0%
It-Hardware 0%

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. I tilfzelde, hvor kostprisen overstiger genind-
vindingsverdien, nedskrives til denne lavere veerdi.
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Vaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bgrsnoterede verdipapirer, som
males til dagsverdi, og kursreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefeljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikostyringspolitik.

Nedskrivninger opggeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter aftholdte forudbetalte omkostninger ved-
reorende efterfolgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer indregnet under omsatningsaktiver som omfatter bgrsnoterede obligationer, males til
dagsveerdi og kursreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Egenkapital

Fondens bundne egenkapital bestar dels af oprindelig grundkapital indskudt af stifter, samt efterfelgende
tilforsler i form af gaver, arv og bidrag, fondens egen konsolidering i henhold til resultatdisponering, samt
kursreguleringer af vaerdipapirer m.v. i de bundne aktiver.

Fondens disponible kapital bestér af henlaeggelser til senere uddeling samt overfort resultat i henhold til re-
sultatdisponeringen.
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Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser, herunder skattemaessige hensattelser til senere uddelinger.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. I de tilfzlde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning

over laneperioden. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Renteswaps til sikring af rente pa prioritetsgaeld méles til dagsvaerdien, og vaerdireguleringer indregnes
direkte pa egenkapitalen. De lobende renter indregnes som gvrige renter i resultatopgerelsen.Vardien af
renteswaps beregnes med assistance fra ekstern ekspert. Beregningsgrundlaget er opgjort med basisvaerdi
baseret pa BB rating, som er reguleret for FVA (funding value adjustments) og KVA (capital value
adjustments).

Indvendig og udvendig vedligeholdelse:

Der foretages hensettelser til indvendig vedligeholdelse, der omfatter de lovpligtige hensattelser efter
Lejelovens § 117 med fradrag af arets forbrug. Arets henszttelse omkostningsfares i resultatopgerelsen, og
et mindreforbrug afsettes i balancen.

Der foretages hensettelser til udvendig vedligeholdelse af de lovpligtige henseattelser efter Lejeloven § 119,

.
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som henstér efter fradrag af atholdte vedligeholdelsesudgifter. Merforbrug eller mindreforbrug af
udvendig vedligeholdelse i forhold til hensattelserne indregnes ikke i balancen.

Uddelinger

Udbetalte uddelinger

Uddelinger, som i overensstemmelse med fondens formal er vedtagne og udbetalte pa balancedagen fragar
egenkapitalen via resultatdisponeringen.

Skyldige uddelinger

Uddelinger, som i overensstemmelse med fondens formal er vedtagne pa balancedagen og kundgjort over-
for modtager, men som ikke er udbetalt pa balancedagen fragar egenkapitalen via resultatdisponeringen
og indregnes som en geldsforpligtelse.
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Uddelingsrammen

P& bestyrelsesmadet, hvor godkendelse af arsregnskabet sker, beslutter bestyrelsen en belgbsramme, som
forventes uddelt. Dette belgb overfares fra de frie reserver til uddelingsrammen. I takt med, at uddelinger-
ne bliver kundgjort over for modtager, udbetales belgbene, eller de overfores til geeld eller undtagelsesvis
til hensettelser vedrerende uddelinger.

Henszaettelser vedrorende uddelinger

For uddelinger, som er meddelt modtager, og som er betinget af én eller flere begivenheders opfyldelse hos
modtager, kan forpligtelsen vare usikker med hensyn til belgbsstarrelse eller forfaldstidspunkt. Disse
poster indregnes i hensattelser vedrgrende uddelinger.

Pengestromsopgorelse

Pengestromsopgerelsen viser fondens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt fondens likvider ved &drets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som &rets resultat reguleret for eendring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omseatningsaktiver fratrukket kortfristede geeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgéar i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestram fra investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra keb og salg af materielle anlaegsaktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestremme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede galdsforpligtelser.

Likvider
Likvide midler bestér af “Likvide beholdninger”, “Vardipapirer” under omsatningsaktiver og "Kassekredit-
ter”. "Veaerdipapirer” bestér af kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig risiko for veerdizendringer, som

uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger.

Pengestramsopgerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Hoved- og nagletal

Forklaring af nogletal

Forrentning af egenkapital

Udlejningsprocent

Direkte afkast, eksisterende ejendomme i %

Total afkast, eksisterende ejendomme i %
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Ordinzert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Faktisk lejeindteegt
Teoretisk lejeindteegt

Resultat af udlejningsvirksomhed
ekskl. veerdiregulering i % af basiskapitalen
Basiskapital omfatter ejendommens bogforte
vaerdi primo med tilleeg af veegtet nyinvesteringer
og med fradrag af veegtet resultat for
udlejningsvirksomhed ekskl. veerdiregulering

Resultat af udlejningsvirksomhed
inkl. veerdiregulering i % af basiskapitalen
Basiskapital omfatter ejendommes bogforte
vaerdi primo med tilleeg af veegtet nyinvesteringer
og med fradrag af vaegtet resultat for
udlejningsvirksomhed ekskl. verdiregulering
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