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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for Fonden
Fristaden Christiania.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul
ta-tet af fondens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Kgbenhavn K, den 26. august 2020
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspiategning

Til bestyrelsen i Fonden Fristaden Christiania

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fonden Fristaden Christiania for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafthangige af
fonden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne Kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser cller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere fondens evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde rsregnskabet
pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
fonden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspitegning

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pi disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af fondens interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om fondens
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pi
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionsptegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at fonden ikke lengere kan fortsztte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmzssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 26. august 2020

Grant Thornton _
Statsautoriseret Rcvisionspangcrs‘élékah i
CVR-nr. 34 20 99 36 i

Allan Breiling
statsautoriscret revisor
mne35809
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

REGNSKABSBERETNING

Fondens vasentligste aktiviteter
Fonden er en erhvervsdrivende fond.

Fondens formal er ifolge vedtegternes § 4:

”Fonden har til formal at kebe/eje og/eller leje eller pd anden mide administrere Christianiaomradet, med
henblik p4 at sikre Christianiaomradets fortsatte udvikling og bestden. Fonden kan samtidig medvirke til
udbredelse af baredygtighed og Christianias vardier og muligheder, jf. stk. 2-4, til andre sdvel inden som
uden for Danmarks grenser.

Fonden har i forbindelse med sit virke og en yderligere administration af eventuelle tilstedende arealer,
til formal at opretholde Christianiaomradet som et alternativt bolig- og erhvervsomriade og et kulturelt
socialt virkefelt med en socialt bredt sammensat beboergruppe.

Fonden skal sikre, at driften af fondens areal sker pa et sdvel gkonomisk som miljemassigt baredygtigt
grundlag, og at de pd omradet vaerende arkitektoniske og kulturbarende faciliteter i videst muligt omfang
bevares og udvikles.

Fonden kan derudover bl.a. fremme etableringen af alternative forsyningssystemer i samarbejde med de
akterer, som er hjemmeharende pé Christianiaomradet."

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Aret 2019 har for Fonden varet praget af blandt andet den store opgave med renovering af bygningen
Fredens Ark og at den 10-drige implementeringsperiode for Fondens aftalekompleks med Staten fra 2012
snart skal afsluttes.

Status efter knap 10 4r med en fondskonstruktion som ejer af Christiania mi vare, at der er tale om et
positivt udviklingsforleb. Christiania er i dag en eksperimenterende kultur-erhverv-boligenhed i
Kabenhavn, som er implementeret i byrummet i henhold til galdende lovgivning og hvor Fonden, i
samarbejde med stat og kommune, har medtaget og udviklet de positive elementer fra Christiania for
Fondens overtagelse; og samtidig masseret de udfordringer, der er fulgt med fra tidligere.

Efter knap 10 &r er der selvfolgelig behov for tilpasninger i det omfattende aftalekompleks, som 13 til
grund for Fondens stiftelse i 2011 og overtagelse i 2012, herunder specielt vedrarende:

» Tilgengelighed
» Boligetablering
» Naturpleje/genopretning mv.

Der er derfor igangsat forhandlinger med Staten om en tilleegsaftale eller lignende. Der kom i 2019 et nyt
folketingsflertal, en ny regering og en ny boligminister med ansvar for Christiania.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Den nye boligminister er generelt optaget af, at der bliver bygget nye boliger med lave huslejer, herunder
almene boliger.

Bedre mulighed for byggeri af nye boliger pa Christiania vil derfor vare et oplagt element i en ny
tilleegsaftale eller lignende.

Kommerciel offentlighed:

Det folger af aftalerne med staten fra 2012, at Christiania skal vare &bent for offentligheden. Men
antallet af gaester og turister er vokset i et omfang ingen havde forudset i 2012. Og der kommer nu langt
flere turister end omradet kan kapere. Det giver problemer med fysisk nedslidning af fortidsmindet,
herunder det dyre- og planteliv, der er helt unikt midt i en storby. Det giver problemer med voldsomt slid
af veje, stier, toiletter mv.

Og det er en stor belastning for beboerne pa Christiania, at der er sd mange turister hele tiden, der nogle
gange endog stiller sig op og glor ind af vinduerne, satter sig pa trappestenene mv. Altsa ikke respekterer
en blot minimal graense for privatliv for christianitter.

Ligesom man i Barcelona, Venedig og andre steder er i gang med at se pa regulering af turiststremmen
og turisternes adfzrd, ber man ogsé overveje det i forhold til Christiania. Det skal dog gennemfores pa en
madde, sa det stadig sikres, at der er dben adgang for offentligheden. Kommerciel offentlig tilgengelighed
bar dog evt. reguleres.

Christiania bruger mange penge hvert r pa ekstra renhold, vedligehold, genopretning mv. pga. det store
slid fra turisterne. Da en stor del af turisterne fores til Christiania af professionelle turistfirmaer fra
krydstogtsskibe, sightseeing busser mv. overvejes det, om der kan indferes en eller anden form for
betaling fra disse kommerciclle aktorer. Forelgbig har Fonden Fristaden Christiania valgt at uddele
midler fra Fonden til disse ekstra udgifter, der skyldes det almennyttige formal om, at Christiania skal
vare abent for offentligheden.

Refusion i kebesummen for renoveringer af Statens Bygninger:

Fonden har betalt hele den del af kebesummen, der skulle betales kontant.

Fonden kan fé refunderet dele af kgbesummen, safremt der gennemfares renoveringer af de bygninger
staten stadig ejer og renovering af det fredede fortidsminde.

Der er 1 2019 bl.a. renoveret en trappe ved Hangaren, en regnvandsrende ved Fakirskolen og den sidste
del af Dyssevejen.

Renoveringen af bygningen Hundehuset har pagéet i 2019 og forventes afsluttet i 2020.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Der udestar stadig en hel del renoveringsopgaver pé statens bygninger og pa fortidsmindet. Det har vist
sig, at det beleb der blev afsat ved indgaelse af aftalen i 2012, er alt for lavt til at kunne dekke alle
udgifter. Bl.a. fordi der flere steder er svampeskader og andre skader, der fordyrer opgaven og fordi
byggepriserne generelt er steget.

En del af kebesummen, 40 mio. kr., vedrerer keb af byggerettigheder og berigtiges ved at Fonden i en 10
ars periode fra 2012 — 2022 renoverer infrastrukturen pa Christiania, dvs el-systemer, kloaker, stier, veje,

Dyssebroen, genbrugsstationen, affaldsstationer mm. Denne renovering foretages fortlabende.

Kgb af Okkulte Skole med henblik pd nedrivning og opferelse af nye boliger:

Bygningen Okkulte Skole er en af de bygninger, staten fortsat ejede efter indgéelse af aftalen med
Fonden i 2012. Og dermed en af de bygninger, hvor Fonden kan fi refusion af kebesummen, hvis
bygningen istands®ttes. Der har i flere ar varet forhandlet om istandsattelse af Okkulte Skole.
Bygningen viste sig at vaere i meget darlig stand med omfattende svampeskader.

Efter en lang og svar forhandling blev Fonden og Staten i 2019 enige om at Fonden kunne kebe Okkulte
Skole med henblik pad nedrivning og opferelse af nye boliger. Dette kan ske i etaper. I 2020 er der
underskrevet kebsaftale og Fonden har kebt Okkulte Skole for 1 kr. Den forste etape forventes
gennemfort i 2020.

Partnerskab med Kgbenhavns Kommune — Renovering af Fredens Ark:

Fonden indgik i 2018 en Partnerskabsaftale med Kebenhavns Kommune. Den farste — og sterste — del af
aftalen er en omfattende renovering af bygningen Fredens Ark. Det er Nordeuropas stgrste
bindingsvarksbygning, men den var i meget darlig stand.

Fonden kebte bygningen for 1 kr. af Staten og har siden overtagelsen i 2012 arbejdet pd et stort
renoveringsprojekt. Allerede i forbindelse med overtagelsen blev der gennemfort renovering, der sikrede
at brandsikkerheden var i orden.

Som led i Partnerskabsaftalen med Kebenhavns Kommune renoveres hele taget i tre etaper. Da der var en
del svampeskader, er en del af tagkonstruktionen udskiftet, men der er heldigvis ogsd mange af de gamle
treekonstruktioner, der har kunnet bevares.

Der er siden maj 2019 arbejdet péa forste etape af tagrenoveringen, der forventes afsluttet i september
2020. Derefter starter anden etape af tagrenoveringen.

Som led i tagrenoveringen etableres der nye boliger under taget og nogle af de eksisterende boliger far
@&ndret deres indretning, sd de kommer til at heenge bedre sammen.
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Ledelsesberetning

Der er sidelobende med tagrenoveringen gennemfert en @ndring af opvarmningen, si de gamle
brendeovne udskiftes med et falles varmesystem. Desuden har en del af beboerne valgt at fa udskiftet
deres vinduer. Det indgar i projektet, at man ensker at fi solceller pa taget, der kan bidrage til egen
elproduktion pa Christiania.

Fonden har ansat en projektleder og flere handvearkere til at gennemfoare renoveringen. Desuden benyttes
der eksterne handvarkere i det omfang, der er behov for det til specialopgaver.

Der har veret flere besog pd byggepladsen og stor ros for sdvel arbejdets hgje hindvarksmassige
kvalitet, som byggepladsens arbejdsmilje, hvor der er pent og ryddeligt. Da der eksperimenteres med
forskellige baredygtige byggematerialer, bl.a. i forhold til isolering, er der indgaet et samarbejde med
forskere om at evaluere disse byggematerialer.

Renovering af gvrige bygninger:

Beboere og virksomheder pa Christiania renoverer lgbende bygninger pa Christiania. Som felge af de
mange ars usikkerhed om fremtiden har der vearet et stort vedligeholdelsesefterslab, herunder pa
bygninger, der allerede treengte til renovering, da militeret forlod bygningeme.

Renoveringerne indeholder ofte en renovering af klimaskarmen, s& energiforbruget nedsattes. Desuden
kommer der en forbedring af bygningens vardi. Bade for brugemne og gkonomisk.

Den gkonomiske vardiforbedring gives som gave til Fonden Fristaden Christiania og er med til at forege
Fondens grundkapital.

Renoveringerne er et godt eksempel pa, at aftalerne med staten har levet op til formalet.

Klimarenoveringer og andre miljetiltag:

Christiania har 1 mange ar arbejdet med specielle lgsninger og udviklet egne kompetencer, som man
labende videregiver til andre bade i Danmark og i andre lande.

Der er et stort klima- og miljemaessigt eftersleeb i bygningsmassen og isar i forhold til opvarmning, hvor
en del stadig anvender braendeovne til opvarmning. Der har derfor i de senere ar pagaet et stort arbejde
med at indfere nabovarmeanlzg. I forste omgang er breendselskilden pillefyr, men nér der er tilstraekkelig
kapacitet 1 solcelleproduktion eller anden baredygtig elproduktion, vil anleeggene nemt kunne omstilles
til dette.

For nogle af de huse, der ligger langt fra andre, er det ikke rentabelt, hverken skonomisk eller
klimamassigt, at de bliver koblet pa nabovarmeanlag. I stedet kan de skifte til eldrevne varmepumper.
Det kreever dog at el systemet har den tilstrackkelige kapacitet og dette arbejdes der derfor pa. Flere
steder pa Christiania er el systemet udbygget, bl.a. med en ny transformerstation, og der arbejdes pa at fa
de mest fjerntliggende dele af Christiania med i lgbet af en kort arraekke.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

I byggeriet, bdde ved sterre og mindre byggeopgaver, anvendes ofte genbrugsbyggematerialer og
miljemassigt baredygtige byggematerialer, bl.a. til isolering. Ikke mindst i forhold til de fredede
bygninger og en gammel bygning som Fredens Ark har Christiania en hej faglighed i forhold til at
anvende byggematerialer, der passer til de gamle bygninger.

Forsikring:
Fonden har siden indgaelse af aftalen med Staten i 2012 arbejdet pé at f& forsikring. I 2019 lykkedes det
endelig at fa forsikret en del af bygningsmassen. Fonden stiller derfor ikke leengere bankgaranti overfor

staten.

Der er forelabig tegnet brandforsikring pa en rackke af Fondens store bygninger, pa det areal Fonden ejer.
Dog ikke de fredede bygninger.

Desuden er der tegnet bygningsansvarsforsikring for Fredens Ark.

Dialog mellem Christiania og Fonden:

Der er lgbende dialog mellem Christiania og Fonden. Dels deltager de fem bestyrelsesmedlemmer, der er
valgt af Christiania, i en raekke meder pd Christiania, dels atholdes der ca. hver anden méned
forretningsudvalgsmade pa Christiania, hvor der deltager dels flere bestyrelsesmedlemmer fra Fonden og
dels et varierende antal christianitter. P& disse mader dreftes en rekke af de emner, der behandles i
bestyrelsen.

Der har desuden flere gange, bl.a. i 2019, varet aftholdt et heldagsseminar med bestyrelsen og ca. 50
christianitter.

Bestyrelsen deltager meget gerne i flere mgder pd Christiania, hvis det gnskes.

Dialog med myndighederne:

Der er fortsat dialogmeder ca. 3 gange arligt med deltagelse af Bygningsstyrelsen, Slots- og
Kulturstyrelsen, Kebenhavns Kommune, Kgbenhavns Politi og Fonden Fristaden Christiania.

De forskellige myndigheder har gennem alle arene generelt haft stor ros til Christiania for udviklingen,
der lobende skrider fremad.

Dog er der stor bekymring i forhold til Pusher Street, ikke mindst fra Christiania og Fondens egen side.
Der er ogsé fortsat tryghedsvandringer med deltagelse af Kabenhavns Politi, Kebenhavns Kommune,
Bygningsstyrelsen, Slots- og Kulturstyrelsen, Christianias Naboer, Christianshavns Lokaludvalg,
Christiania og Fonden Fristaden Christiania.

Der er pa vandringerne fokus pa indsatser, der kan gge trygheden for beboere og gaster pa Christiania og
for naboeme til Christiania.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Der kom i 2019 intet nyt om det for projekt vedrerende andret trafikregulering og cykelsti pa
Refshalevej, der blev besluttet i 2018, men derefter sat i bero pa grund af det kommunale anlagsloft.
Heller ikke trafikregulering af Prinsessegade kom der nyt om i 2019.

Realkreditlan:
Fonden har i 2019 omlagt to realkreditlan til lan med en lavere rente.

Fonden har dels to realkreditlan med 100 % statsgaranti, der er optaget til betaling af kebesummen, der er
fuldt betalt.

Dels er der optaget to realkreditldn med 80 % statsgaranti til brug for renovering af bygninger, der
tidligere har tilhert staten. Der er optaget 1an til dette formél for ca. 56 mio. kr. Fonden kan lane op til
yderligere 130 mio. kr. til renoveringer.

Desvaerre har de 80 % statsgaranti for disse lan ikke varet tilstreekkeligt og Fonden har derfor stillet
yderligere garanti i form af deponerede obligationer. Denne lgsning med deponering af obligationer har
forelpbigt last problemet, men pé lengere sigt er det nedvendigt at finde en mere holdbar lgsning. For
nér Fonden, hver gang der optages et realkreditlan, samtidig skal 14ne yderligere 20 % for at kunne kebe
obligationer, der kan ligge til sikkerhed, sa nedsetter det vaesentligt det samlede belgb, Fonden kan lane
til finansiering af de nadvendige bygningsrenoveringer.

Nér Fonden fér udbetalt et realkreditldn, indszttes pengene pa en klausuleret bankkonto og kan ferst
frigives, nér staten overfor banken har bekraftet, at der er gennemfart et renoveringsarbejde pd en
tidligere statsbygning.

Byggesager:

Der er generelt en god og konstruktiv dialog mellem Christiania, Fonden og de forskellige myndigheder,
nér der soges om byggetilladelser. Der er dog jaevnligt udfordringer i samspillet mellem pa den ene side
beboernes ensker om velfungerende og tidssvarende boliger og pd den anden side de hensyn
myndighederne skal varetage.

Der er lebende henvendelser fra Staten til Fonden om opstilling af cykler, bide, hegn, brende,
containere, mv. og forskellige andre mindre sager, hvor der ikke er sggt tilladelse pa forhand. I de fleste
tilfelde forer en dialog hurtigt til en losning. Og i de tilfelde hvor det slet ikke er Christiania, der har
opstillet fx en bad pé fortidsmindet ud mod Refshalevej, mad myndighederne p4 anden vis forsgge at finde
ejeren og fa fjernet genstanden.

I de 14 sager hvor der ikke findes en lesning palegges Fonden et lejetilleeg, der betales indtil sagen, er
lpst. Det er aftalt mellem Fonden og Christiania, at Fonden videresender dissc lejetilleeg til betaling hos
Christiania.
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Folkeaktier:

Der bliver stadig givet stotte til Fonden i form af keb af folkeaktier, hvor der i 2019 indkom 73.211 kr.,
der er gaet til Fondens grundkapital.

Ejendommens vardi:

I bestyrelsens beretning i &rsrapporten for 2013 skrev bestyrelsen:

"Fondens bestyrelse overvejer, at regulere veerdien af Fondens ejendom pd baggrund af den udvikling,
der har veeret siden Fondens overtagelse den 1. juli 2012. Kobesummen pd 124.968.751 kr. blev i aftalen
af 22. juni 2011 fastsat pd baggrund af den markedsmeessige veerdi af ejendommen pa dette tidspunkt,
med de mange forpligtelser der fulgte med. Der var samtidig en klar forventning i aftalen, som senere
blev indlagt i det store aftalekompleks, der udmontede 22. juni aftalen, om at der skulle ske en udvikling
pad en reekke omrdder.

Sdfremt kobsprisen for ejendommen skulle fastscettes med den nuveerende viden om de forventninger, der
allerede er indfriet og de forventninger, der klart ser ud til at blive indfriet, sa ville kobesummen kunne
fastscettes til et belob, der er 237.539.061 kr. hajere, svarende til det belab Fonden skal investere i
renoveringsprojekter de kommende dr, jf. statsgarantien for realkreditian. Fondens bestyrelse overvejer
derfor at foretage en sddan regulering, saledes at den samlede veerdi af ejendommen fremover fastsattes
til 362.507.812 kr.”

Bestyrelsen har i forlengelse af ovennavnte - og i ensket om at fremvise et korrekt belgb vedrarende
Fondens vardier, i 2020 faet et professionelt valuarfirma til at fastsette markedsveardien for Fondens
ejendom mv.

Valuar Gottlieb & Partnere har ansat vardien til 586 mio. kr. og i vurderingsgrundlaget taget hgjde for de
specielle aftalevilkar, som blev indgaet med staten i 2012.

Fondens bestyrelse vil i 2020/21 afklare med Erhvervsstyrelsen, hvorledes denne retvisende veerdi af
gjendommen kan implementeres i Fondens arsrapport og dermed danne grundlag for realkreditbelaning
mv. pa vilkar som er geldende i det gvrige samfund.

Christiania er i den fremtidige proces vedrerende bl.a. boligbyggeri og opretholdelsen af stadens
udvikling i evrigt, helt afheengig af, at de s@rlige aftalevilkar med staten ikke er begrensende i forhold til
de vilkdr som andre samfundsgrupper lever under. @nskes fx flere boliger pd Christiania skal det
samtidig sikres, at Christianias alternative faelles vaerdier kan bevares.

Bestyrelsesmeoder:

Fonden har i 2019 afholdt 5 bestyrelsesmeder, den 25. januar, 20. marts, 15. maj, 2. oktober og 11.
december.
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Desuden deltog bestyrelsen den 16. november 2019 i et heldagsseminar med deltagelse af ca. 50
christianitter. Der blev pd seminaret draftet en rakke emner i forhold til den fremtidige udvikling.

Administration og sekretariat:

Fonden bliver fortsat administreret hos advokatpartnerselskabet Foldschack, Forchhammer, Dahlager &
Barfod. Ligesom advokatkontoret har mandat til at forhandle med myndighederne pd vegne Fonden
Fristaden Christiania.

Fellesskabet Christiania har et sckretariat for Fonden med to ansatte, der leser en del af
sekretariatsopgaverne.

Uddelingspolitik:

Fonden har besluttet, at Fondens uddelinger skal gé til almennyttigt arbejde pa Christiania, herunder bl.a.
Christianias ggede udgifter pga den omfattende offentlige adgang til Christiania, der folger af aftalerne
med staten. Indsatsomradet vil i fremtiden ogsé vaere volden.

Forinden uddeling af midleme er det blevet gennemgéet, hvad midlerne konkret anvendes til.

Der er 1 2019 uddelt 3,2 mio. kr. til dette formal. Midlerne er uddelt til Foreningen Fristaden Christiania
cvr.ar: 31444322,

Fremtidsensker:
Fonden skrev i beretningen for 2013:

“Der ligger fortsat mange store arbejdsopgaver foran Fonden og Christiania. Der skal renoveres for
mange millioner i de kommende dr. Der skal udvikles nye losninger for byskologi, klimarenoveringer,
affaldshandteringer. Der skal skabes endnu bedre rammer for kulturelle aktiviteter, debatter, udvikling
af alternative virksomheder, socialokonomiske virksomheder og meget mere.

Det bliver afgorende for den videre udvikling, at der lobende er en god dialog med bdde myndigheder og
politikere. En dialog der er baseret pad et gensidigt onske om at sikre Christianias fortsatte udvikling og
bestden som et alternativt bolig- og erhvervsomrdde og et kulturelt socialt virkefelt med en socialt bredt

’

sammensat beboergruppe.’

Det er i hej grad stadig relevant og daekkende for Fondens opgaver.
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Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsirets afslutning
Det gzxlder for Fonden Fristaden Christiania som for alle andre, at det endnu ikke vides, hvad Corona-
Krisen kommer til at betyde.

I den ferste tid efter nedlukningen af en stor del af samfundet, blev der ved at vare alt for mange
mennesker der kom i Pusher Street og dermed ikke overholdt myndighedemes retningslinjer for at
mindske smittefare.

Politiet opfordrede gentagne gange Christiania til at lukke Pusher Street, men da Christiania lige sa lidt
kan udfere den politimaessige opgave, at lukke Pusher Street, som befolkningen pd Nerrebro kan udfere
den politim®ssige opgave, at lukke hashhandlen i Nerrebro Parken, valgte Christiania at lukke hele
Christiania med hegn og vagter. Der bor mange udsatte mennesker pa Christiania og man gnskede ikke at
have den store daglige smittefare.

Virksomhederne pa Christiania har store skonomiske problemer ligesom virksomheder i resten af
samfundet. Spillesteder, restauranter og cafeer har holdt helt lukket og er kun langsomt kommet i gang
igen, og andre virksomheder, som fx Den Grenne Hal, har steerkt nedsat omsatning.

Ogsa mange beboere pa Christiania har faet en indkomstnedgang.

Christianias struktur/fallesskab har i vesentligt omfang begrenset adgangen til hjzlpepakker og stette i
gvrigt. Derudover har Corona-krisen omfattet den udfordring, at der har veret storre behov for
Christianias direkte deltagelse i en storre grad af selvforvaltning bl.a. og ikke mindst i forhold til Pusher
Street, hvilket har veret gennemfort med et positivt resultat.

Det er péd tidspunktet for afgivelse af denne ledelsesberetning uklart, hvad der bliver de langsigtede
konsekvenser af nedlukningen.

REDEGORELSE FOR GOD FONDSLEDELSE MV.

Lovpligtig redegerelse for god fondsledelse, jf. arsregnskabslovens §77a.

Bestyrelsen skal redegere for god fondsledelse i overensstemmelse med "Anbefalingerne om god Fonds-
ledelse". Dette dekker over en redegerelse om bestyrelsens dbenhed og kommunikation, opgaver og ve-
derlag, som er angivet nedenfor:

1 Abenhed og kommunikation

1.1  Det anbefales, at bestyrelsen vedtager retnings-  Fonden folger denne anbefaling.

linjer for ekstern kommunikation, herunder
hvem, der kan, og skal udtale sig til offentlig-
heden pa den erhvervsdrivende fonds vegne, og
om hvilke forhold. Retningslinjerne skal img-
dekomme behovet for &benhed og interessen-
ternes behov og mulighed for at opna relevant
opdateret information om fondens forhold.
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2.2.1

222

2.3
231
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Bestyrelsens opgaver og ansvar
Overordnede opgaver og ansvar

Det anbefales, at bestyrelsen med henblik pd at
sikre den erhvervsdrivende fonds virke i over-
ensstemmelse med fondens forméil og interes-
ser mindst en gang arligt tager stilling til fon-
dens overordnede strategi og uddelingspolitik
med udgangspunkt i vedtegten.

Formanden og nastformanden for bestyrelsen

Det anbefales, at bestyrelsesformanden organi-
serer, indkalder og leder bestyrelsesmaderne
med henblik pa at sikre et effektivt bestyrelses-
arbejde og skabe de bedst mulige forudsatnin-
for bestyrelsesmedlemmernes

ger arbejde

enkeltvis og samlet.

Det anbefales, at hvis bestyrelsen — ud over
formandshvervet — undtagelsesvis anmoder be-
styrelsesformanden om at udfare szrlige drifts-
opgaver for den erhvervsdrivende fond, ber der
foreligge en bestyrelsesbeslutning, der sikrer,
at bestyrelsen bevarer den uath@ngige overord-
nede ledelse og kontrolfunktion. Der ber sikres
en forsvarlig arbejdsdeling mellem formanden,
nastformanden, den evrige bestyrelse og en
eventuel direktion.

Bestyrelsens sammensatning og organisering
Det anbefales, at bestyrelsen lgbende vurderer
og fastlegger, hvilke kompetencer bestyrelsen
skal rade over for bedst muligt at kunne udfaere
de opgaver, der pahviler bestyrelsen.

Det anbefales, at bestyrelsen med respekt af en
eventuel udpegningsret i vedtegten sikrer en
struktureret, grundig og gennemskuelig proces
for udvalgelse og indstilling af kandidater til
bestyrelsen.

Bestyrelsen udarbejder et arshjul, der sikrer, at
bestyrelsen far behandlet bl.a. falgende emner:
- Mindst en gang éarligt gennemgas fondens
overordnede strategi
- Mindst en gang hvert 2. ar gennemgés
fondens uddelingspolitik. Der er i nogle
titfeelde valgt hvert 2. ér, da fonden gnsker en

reel droftelse og ikke en rituel gennemgang.

Fonden falger denne anbefaling.

Fonden felger denne anbefaling.

Fonden felger denne anbefaling.

Fonden folger denne anbefaling.
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233

234

235

Det anbefales, at bestyrelsesmedlemmer udpe-
ges pd baggrund af deres personlige egenska-
ber og kompetencer under hensyn til bestyrel-
sens samlede kompetencer, samt at der ved
sammens&tning og indstilling af nye bestyrel-
sesmedlemmer tages hensyn til behovet for for-
nyelse — sammenholdt med behovet for konti-
nuitet — og til behovet for mangfoldighed i re-
lation til bl.a. erhvervs- og uddelingserfaring,
alder og ken.

Det anbefales, at der drligt i ledelsesberetnin-

gen, og pa den erhvervsdrivende fonds eventu-

elle hjemmeside, redegeres for sammensatnin-

gen af bestyrelsen, herunder for mangfoldig-

hed, samt at der gives folgende oplysninger om

hvert af bestyrelsens medlemmer:

° den pageldendes navn og stilling,

° den pagzldendes alder og ken,

° dato for indtreeden 1 bestyrelsen, hvor-
vidt genvalg af medlemmet har fundet
sted, og udleb af den aktuelle valgperi-

ode,

° medlemmets eventuelle serlige kompe-
tencer,

° den pagzldendes gvrige ledelseshverv,

herunder poster i direktioner, bestyrel-
ser og tilsynsrad, inklusive ledelsesud-
valg, i danske og udenlandske fonde,
virksomheder, institutioner samt krae-
vende organisationsopgaver,

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

e om medlemmet anses for uathangigt.

Det anbefales, at flertallet af bestyrelsesmed-
lemmerne 1 den erhvervsdrivende fond ikke
samtidig er medlemmer af bestyrelsen eller di-
rektionen i fondens dattervitksomhed, medmin-
dre der er tale om et helejet egentligt holding-
selskab.

Fonden felger denne anbefaling.

Bestyrelsens sammensztning  fremgir af
ledelsesberetningen i arsrapporten, herunder
bestyrelsesmedlemmernes:

- navn, alder og stilling-dato for indtraden,
og udlgb af

- hvilke der er udpeget af Christiania og hvilke

genvalg valgperiode

der er udpeget af Fonden.

Oplysninger om s®rlige kompetencer og
ledelseshverv medtages dog kun i begraenset
omfang, da det ellers kan blive en meget
omfattende oversigt.

Fonden folger denne anbefaling.
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2.6.1
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Uafth®ngighed

Det anbefales, at en passende del af bestyrel-
sens medlemmer er uafthengige.

Bestér bestyrelsen (eksklusiv medarbejdervalg-
te medlemmer) af op til fire medlemmer, ber
mindst ét medlem vare uafhangigt. Bestar be-
styrelsen af mellem fem til otte medlemmer,
ber mindst to medlemmer vere uathangige.
Bestar bestyrelsen af ni til elleve medlemmer,
bar mindst tre medlemmer vare uathangige og
sé fremdeles.

Udpegningsperiode

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

Det anbefales, at der for medlemmerne af be-
styrelsen fasts@ttes en aldersgranse, som of-
fentliggares i ledelsesberetningen eller pa fon-
dens hjemmeside.

Fonden folger denne anbefaling.

Fonden folger denne anbefaling.

Fonden folger denne anbefaling.

Evaluering af arbejdet i bestyrelsen og direktion

Det anbefales, at bestyrelsen fastlegger en eva-
lueringsprocedure, hvor bestyrelsen, forman-
den og de individuelle medlemmers bidrag og
resultater arligt evalueres, og at resultatet drof-
tes i bestyrelsen.

Det anbefales, at bestyrelsen én gang arligt
evaluerer en eventuel direktions og/eller admi-
nistrators arbejde og resultater efter forud fast-
satte klare kriterier.

Bestyrelsen skal minimum 1 gang hvert andet
ar i forlengelse af Aarsregnskabsmedet,
foretage en evaluering af bestyrelsesarbejdets
gennemforelse.

I denne evaluering skal indgd de konkrete
medlemmers bidrag til bestyrelsesarbejdet i
lgbet af aret. Der skal foretages en vurdering
af hvilke kompetencer bestyrelsen har behov
for fremadrettet, samt en vurdering af om de
siddende bestyrelsesmedlemmer tilsammen
besidder disse kompetencer.

Der er ingen direktion 1  fonden.
Forretningsudvalget star for det meste af den
daglige drift og dette arbejde evalueres
resten af
skal

bestyrelsen mindst hvert 4. ar.

sammen  med bestyrelsen.

Administrationsaftalen dreftes 1
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3.1.1

Ledelsens vederlag

Det anbefales, at medlemmer af bestyrelsen i
erhvervsdrivende fonde aflonnes med et fast
vederlag, samt at medlemmer af en eventuel di-

Bestyrelsesarbejdet er ulgnnet, men der kan
godtgeres bestyrelsesforsikring og rimelige
udgifter til transport. Der er ingen direktion.

rektion aflannes med et fast vederlag, eventuelt
kombineret med bonus, der ikke ber vere af-
hangig af regnskabsmaessige resultater. Veder-
laget bar afspejle det arbejde og ansvar, der
folger af hvervet.

Det anbefales, at der 1 arsregnskabet gives op-  Fonden felger denne anbefaling.
lysning om det samlede vederlag, hvert med-

lem af bestyrelsen og en eventuel direktion

modtager fra den erhvervsdrivende fond og fra

andre virksomheder i koncernen. Endvidere

bar der oplyses om eventuelle andre vederlag

som bestyrelsesmediemmer, bortset fra medar-

bejderrepresentanter i bestyrelsen, modtager

for varetagelsen af opgaver for fonden, datter-

virksomheder af fonden eller tilknyttede virk-

somheder til fonden.

Bestyrelsesoversigt pr. marts 2020

Bestyrelsen bestar af 11 medlemmer, som udpeges pa felgende made:

Fem af bestyrelsens medlemmer udpeges blandt Christianias beboere (interne bestyrelsesmedlemmer) for
derigennem at tilstrebe at sikre en bred reprasentation for sa vidt angar beboere samt kulturelle-, sociale-
og erhvervsmassige virksomheder pd Christianiaomriddet. De udpeges af det til enhver tid vaerende
gverste beboerorgan pé Christiania (pt feellesmedet).

De seks
hjemmeharende pa Christianiaomradet (eksterne bestyrelsesmedlemmer).

ovrige bestyrelsesmedlemmer skal vare uafhangige af personer og virksomheder

De eksterne bestyrelsesmedlemmer er selvsupplerende, séledes at nye eksterne bestyrelsesmedlemmer,
efter horing pé Christiania udpeges af de eksterne bestyrelsesmedlemmer ved simpelt flertal. De eksterne
bestyrelsesmedlemmer skal godkendes af ressortmyndigheden for Christianiaomradet, sé l&nge en sddan
forefindes.

De eksterne bestyrelsesmedlemmer udpeges ud fra den forudsatning, at hvert af de seks medlemmer via
deres uddannelse, arbejde eller beskeeftigelse i @vrigt, besidder indsigt 1 et af felgende kompetence
omréder og at de scks bestyrelsesmedlemmer som helhed besidder indsigt inden for alle disse omrader:

1.Det bygningstekniske omrade
2.Det erhvervs-gkonomiske omrade
3.Det kulturelle omrade
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4 Det sociale omrade
5.Det juridiske omrade
6.Miljo og bzredygtighed

Johannes Knud Peter
Brandt Foldschack Hulda Mader Ingemann
Musik
Stilling Produktionsleder Advokat Psykoterapeut ust . °r o8
revisor
Alder Fadt 1980 Fadt 1952 Fadt 1947 Fadt 1943
Ken Mand Mand Kvinde Mand
Indtradt i bestyrelsen den 19.09.2013 26.09.2011 26.09.2011 26.09.2011
Genvalg har fundet sted? 30082007 00200308l a01s 16122015
= ' aat 30.08.2017 . o
Nuvarende Nuvarende
valgperiode valgperiode
udlgber den udlgber den
16.12.2019. 16.12.2019.
Udlab af valgperiode 30.08.2021 30.08.2021 . .
Forelebig Forelebig
forlenget i forleenget i
henhold til henhold til
vedtegteme.  vedtzgterne.
Det juridiske Det kulturelle
ad det ] det
_ Kendskab til ~ OTTde 08 ety dekabyl  OTradeogde
Medlemmets s@rlige kompetencer . erhvervs- . erhvervs-
Christiania ) Christiania )
gkonomiske gkonomiske
omride omrade
Bestyrelses-
formand og
—medlem i
rediem 1en Koordinator for Revisor for bl.a.
rekke fonde og P
i Christianias en rekke
i virksomheder.
Med i Advokat f kontaktgruppe,  personer og
vokat for
@vrige ledelseserhverv Christianias i ansat i virksomheder
Fonden Fristaden . )
Kontaktgruppe S Christianias indenfor
Christiania og en .
sekretariat for kulturens
lang rekke andre
Fonden verden
fonde,
virksomheder
mv.
Anses medlemmet for uathaengigt Ja Ja Ja Ja
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Merete
Bjern Ahnfeldt-
Peder Agger Nergaard Majbrit Berlau  Mollerup
Profi Billedh
Stilling o e-ssor L Socialradgiver Arkitekt
emeritus professor
Alder Fadt 1940 Fadt 1947 Fadt 1977 Fadt 1963
Ken Mand Mand Kvinde Kvinde
Indtradt i bestyrelsen den 26.09.2011 26.09.2011 26.09.2011 26.09.2011
19.09.2013 19.09.2013
Genvalg har fundet sted? o8 °8 16122015  16.12.2015
30.08.2017 30.08.2017
Nuvarende Nuvearende
valgperiode valgperiode
udlgber den udlgber den
16.12.2019. 16.12.2019.
Udlab af valgperiode 30.08.2021 30.08.2021 . .
Forelabig Forelabig
forlenget i forlenget i
henhold til henhold til
vedtzgterne.  vedtagterne.
Det kulturelle
- . . Det
) Natur, miljg og omrade ogdet  Det sociale )
Medlemmets s@rlige kompetencer ; ) . bygningstek-
baredygtighed  bygningstek- omréade ) .
; i niske omréade
niske omrade
Medlem af
Danmarks
Naturfrednings-
2 " ! re. RS Nestformand i
orenings
Ovriee ledel h anf f I d Fagbevaegelsens Medlem af
vrige ledelseserhverv anfagli ngen andre
= : SEES L Hovedorganisa- Akademiradet
udvalg og Ton
0
reprasentantskab
, 1. maj fondens
bestyrelse.
Anses medlemmet for uathangigt Ja Ja Ja Ja
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Pia Bjerg Risenga
Liljenbel Liv Jargensen Manghezi
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REDEGORELSE FOR FONDENS UDDELINGSPOLITIK
Lovpligtig redegorelse for uddelingspolitik, jf. Arsregnskabslovens §77b

Fonden har besluttet, at Fondens uddelinger skal ga til almennyttigt arbejde pa Christiania, herunder bl.a.

Christianias egede udgifter pga. den omfattende offentlige adgang til Christiania.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fonden Fristaden Christiania er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed med de serlige tilpasninger, der falger af, at der er tale om en
erhvervsdrivende fond. Herudover har fonden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Nettoomsztning

Nettooms®tningen bestdr af lejeindtzgt vedrerende fondens ejendomme samt indlejede grunde og
bygninger. Nettoomsatningen indtzgtsferes efter periodiseringsprincippet. Nettoomsetning males til
dagsveardi og opgeres ekskl. rabatter

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter ¢jendomsskatter, lejeomkostninger for indlejede grunde og bygninger,
renovationsafgift og afskrivninger pa bygninger.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i &ret til administration, herunder
omkostninger til advokat og revisor samt mgdeomkostninger.

Andre driftsindtagter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til fondens aktiviteter,
hvorved blandt andet forpligtelse pd 40 mio. kr. til renovering m.v. indregnes linezrt over 10 ar som
udtryk for den gennemsnitlige afvikling af forpligtelsen.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Uddelinger

Faktiske uddelinger for regnskabséret vises i resultatdisponeringen, nir disse er besluttet af bestyrelsen,
og fonden dermed har en juridisk forpligtelse over for modtageren.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-

ger restverdien aktivets regnskabsmeassige vardi, opherer afskrivningen.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pé de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger pa lejet grund 30 ar 90 %
Ovrige overtagne bygninger 30 ar 90 %
Nybygninger 30 ar 30 %

For de af fonden oprindeligt erhvervede og ejede ejendomme skenner ledelsen, at grundveerdierne er
vaesentlige, hvorfor de herpd varende bygninger indgar med mindre belab, som ger at restvaerdien kan
ansattes til 90%.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, kompo-
nenter, underleveranderer og lon samt ldneomkostninger fra specifik og generel lantagning, der direkte
vedrarer opferelsen af det enkelte aktiv.

Finansielle anlzegsaktiver
Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender omfatter udlan, der méles til amortiseret kostpris med fradrag til nedskrivning til
imadegielse til tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pi anlagsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel materielle som finansielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indika-
tioner pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmeessige veerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pa at imgdegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedregrende
efterfalgende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsztningsaktiver, méles til dagsvaerdi (bgrskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Fondens bundne kapital indeholder den vedtegtsbestemte grundkapital, som blev indskudt i forbindelse

med fondens stiftelse samt eventuelle vedtagtsbestemte reserver.

Under egenkapitalen angives den ramme, bestyrelsen har vedtaget inden for hvilken uddelinger foretages.

Gaver og arv, hvorom giver har bestemt, at belabene skal tilgd fonden som grundkapital eller
konsolidering, posteres dirckte pa grundkapitalen. Gaver og arv, der modtages som disponibel kapital,
indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fondsskat og udskudt skat

Fonden er underlagt skattelovgivningen for fonde, og den skattepligtige indkomst opgeres i
overensstemmelse hermed. Skattelovgivningen for fonde tillader skattemeaessige fradrag for hensettelser
til senere uddelinger. Som felge heraf har fonden muligheden for at reducere en eventuel skattepligtig
positiv indkomst til nul. Det skattemassige fradrag for hensattelse til senere uddeling tillades ikke
indregnet regnskabsmassigt, hvorfor der opstir en udskudt skatteforpligtelse herpd. Denne
skatteforpligtelse indgér i beregningen af den udskudte skat.

Da fondens formél bl.a. omfatter at erhverve, eje og drive ejendommene, er det ikke sandsynligt, at
skatteforpligtelsen, der hviler pa ejendommene, fremover vil blive aktuel. Derfor hensattes denne
skatteforpligtelse ikke i arsregnskabet.

Udskudt skat vedrerende forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige vardier pa aktiver og
forpligtelser indregnes som hovedregel i arsregnskabet. Der foretages imidlertid en vurdering af fondens
mulighed for som felge af de skattemaessige fradrag for hensattelse til sencre uddeling at disponere den
skattepligtige indkomst til nul for regnskabsdret og kommende regnskabsir. Denne vurdering kan
medfore, at der ligeledes ikke i arsregnskabet indregnes udskudt skat pa forskelle mellem regnskabs- og
skattemassige vardier pa aktiver og forpligtelser.

Andre hensatte forpligtelser

Henszattelse til forpligtelse vedrarende renovering m.v. omfatter renovering m.v. af fzllesarealer, veje,
belysning og forsyningsnet m.v. pa dele af de samlede omrider, hvor fonden pa balancedagen har en
retlig eller faktisk forpligtelse hertil. Hensattelsen afvikles i takt med renoveringens udferelse.
Hensattelsen méles ud fra et sken over dagsvardien af den resterende forpligtelse pa balancedagen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Bevilgede uddelinger, fort under kortfristede geeldsforpligtelser, bestar af foretagne uddelinger, der er
disponeret, bade hvad angér formél/modtager som belgb og tidspunkt, men som pa statustidspunktet

endnu ikke er betalt.

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter, anfert under passiver

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indteegter i de efterfalgende
ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Nettoomsatning 12.937.845 8.945.788
Ejendomsomkostninger -9.794.669 -8.477.676
Bruttoresultat 3.143.176 468.112
Administrationsomkostninger -1.249.174 -1.595.295
Andre driftsindtegter 4.480.325 4.697.499
Driftsresultat 6.374.327 3.570.316

2 Finansielle indtegter 682.291 485.776
Finansielle omkostninger -7.536.117 -3.902.610
Resultat for skat -479.499 153.482

3 Skat af arets resultat 533.126 531.494
Arets resultat 53.627 684.976

Forslag til resultatdisponering:

Uddelinger 3.200.000 3.600.000
Arets &ndring uddelingsramme -2.000.000 0
Disponeret fra overfort resultat -1.146.373 -2.915.024
Disponeret i alt 53.627 684.976
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Balance 31. december

Aktiver
2019 2018

Anlzgsaktiver
Grunde og bygninger 154.065.859 150.641.549
Bygninger pa lejet grund 22.218.253 20.398.647
Materielle anlegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anlegsaktiver 4.248.274 0
Materielle anlagsaktiver 1 alt 180.532.386 171.040.196
Andre tilgodehavender 18.365.621 9.647.640
Finansielle anlagsaktiver i alt 18.365.621 9.647.640
Anlzgsaktiver i alt 198.898.007 180.687.836
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 172.500 0
Andre tilgodehavender 1.673.192 572.473
Periodeafgransningsposter 53.153 0
Tilgodehavender i alt 1.898.845 572473
Andre vardipapirer 5.788.905 10.373.656
Veardipapirer i alt 5.788.905 10.373.656
Likvide beholdninger 18.977.286 21.456.242
Omsatningsaktiver i alt 26.665.036 32.402.371
Aktiver i alt 225.563.043 213.090.207
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Grundkapital 50.164.650 45.094.411
Ramme for uddelinger 1.600.000 3.600.000
Overfort resultat 2.371.659 3.518.032
Egenkapital i alt 54.136.309 52.212.443
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 529.540 1.062.666
8 Andre hensatte forpligtelser 10.000.000 14.000.000
Hensatte forpligtelser i alt 10.529.540 15.062.666
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 132.065.963 130.007.597
9 Langfristede geldsforpligtelser i alt 132.065.963 130.007.597
9 Kortfristet del af langfristet geeld 2.309.357 2.219.770
Bevilgede uddelinger 8.227.826 5.027.826
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.904.381 1.701.459
Anden gzld 600.087 11.821
Periodeafgransningsposter 15.789.580 6.846.625
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 28.831.231 15.807.501
Gzldsforpligtelser i alt 160.897.194 145.815.098
Passiver i alt 225.563.043 213.090.207
1 Medarbejderforhold
10 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
12 Nertstiende parter
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Egenkapitalopgerelse
Ramme for  Overfart resul-

Grundkapital uddelinger tat I alt
Egenkapital 1. januar 2018 37.689.845 3.600.000 6.433.056 47.722.901
Kapitaludvidelse 7.404.566 0 0 7.404.566
Henlagt af arets resultat 0 3.600.000 -2.915.024 684.976
Arets uddelinger 0 -3.600.000 0 -3.600.000
Egenkapital 1. januar 2019 45.094.411 3.600.000 3.518.032 52.212.443
Kapitaludvidelse 5.070.239 0 0 5.070.239
Henlagt af arets resultat 0 1.200.000 -1.146.373 53.627
Arets uddelinger , 0 -3.200.000 0 -3.200.000
50.164.650 1.600.000 2.371.659 54.136.309
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Noter

2019 2018

1.  Medarbejderforhold
Lenninger og gager 2.058.734 272.218
Andre omkostninger til social sikring 21.280 4.236
Personaleomkostninger i alt 2.080.014 276.454
Personaleomkostninger overfort til aktiver -2.080.014 -276.454
0 0
Gennemsnitligt antal besk&ftigede medarbejdere 17 1

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsesmedlemmer.

2.  Finansielle indtaegter
Renter af udlan til Fellesskabet Christiania 347.823 299.792
Ovrige finansielle indtegter 334.468 185.984
682.291 485.776

3.  Skat af drets resultat
Avrets regulering af udskudt skat -533.126 -531.494
-533.126 -531.494
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Noter

4.  Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2019 153.898.280 143.550.230
Tilgang i arets lab 4.714.095 10.348.050
Kostpris 31. december 2019 158.612.375 153.898.280
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -3.256.731 -2.153.059
Arets afskrivninger -1.289.785 -1.103.672
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -4.546.516 -3.256.731
Regnskabsmaessig veaerdi 31. december 2019 154.065.859 150.641.549

I henhold til pkt. 13 om gevinstklausul i aftale af 26. juni
2012 kan det oplyses, at fondens kebesum for de tidligere

statsejede bygninger og jorden under dem androg 68.391.501
og at fonden siden da har atholdt forbedringer, forelabigt

opgjort til 67.279.891
Hertil kommer P/L regulering 7.817.519
Hvorefter forelabigt P/L regulerede belgb udger 143.488.911

Der er tegnet forsikring for hovedparten af de bygninger, der er tidligere statsbygninger, og som

ikke er fredet. Bygningere ligger pa det omréade, som Fonden ejer.

5. Bygninger pi lejet grund

Kostpris 1. januar 2019 20.837.920 20.837.920
Tilgang i arets lab 1.911.365 0
Kostpris 31. december 2019 22.749.285 20.837.920
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -439.273 -369.813
Arets afskrivninger -91.759 -69.460
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -531.032 -439.273
Regnskabsmassig vardi 31. december 2019 22.218.253 20.398.647

6. Materielle anlzgsaktiver under udferelse og

forudbetalinger for materielle anlzgsaktiver
Tilgang 1 érets lgb 4.248.274 0
Kostpris 31. december 2019 4.248.274 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 4.248.274 0
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Noter
31/12 2019 31/12 2018
7.  Andre tilgodehavender
Kostpris 1. januar 2019 9.647.640 9.863.674
Tilgang i arets lgb 9.000.000 0
Afgang i arets lgb -282.019 -216.034
Kostpris 31. december 2019 18.365.621 9.647.640
Regnskabsmzssig vaerdi 31. december 2019 18.365.621 9.647.640
8.  Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser til renovering m.v. 10.000.000 14.000.000
10.000.000 14.000.000
Heraf kortftistet 4.000.000 4.000.000
9.  Gzldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geld Restgzeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 134.375.320 2.309.357 132.065.963 122.626.693
134.375.320 2.309.357 132.065.963 122.626.693
Kurstab og ldneomkostninger pad kr. 5.651.831, der amortiseres, er medtaget i gald til
realkreditinstitutter.
Realkreditlan er ydet med statsgaranti.
10. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditlan pa t. DKK 140.027 er der foretaget pantsztning af fast ejendom, hvis

regnskabsmassige verdi udger t. DKK 152 .437.

Verdipapirer til kursvardi t.DKK. 5.789 samt likvidebeholdninger pa t.DKK 5.301 er stillet til
sikkerhed for realkreditlan. Endvidere er t.DKK 7.365 af de likvide beholdninger klausuleret til

renovering mv.
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Noter

11.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der verserer lgbende sager og pabud vedrgrende diverse hegn, byggematerialer, skurvogne mv. der
1 kortere eller l&ngere perioder er opstillet uden forudgéende tilladelser. Disse sager lgses som
regel ret hurtigt. Men enkelte gange medfarer en sag et huslejetilleeg til Staten.

Udskudt skat, der hviler p& fondens ejendomme udger 382 t.kr. Belgbet er ikke medtaget
i drsregnskabet.

Kontraktlige forpligtelser

Lejeforpligtelser

Fonden har indgdet lejeaftaler vedrerende grunde og bygninger. For grunde er der indgaet
tidsubegranset lejeaftale, der kan opsiges af lejer og udlejer med 9 ars forudgiende varsel. For
bygninger, hvoraf en del er omfattet af bygningsfredning, er der indgdet tidsbegranset lejeaftale pa
30 &r og med 30 &rs uopsigelighed for lgjer og udlejer. Der er for begge lejeaftaler bestemmelser
om regulering af lejen efter Finansministeriets generelle pris- og lenindeks (pl-regulering).
Lejeforpligtelserne kan - uden fremtidig pl-regulering - opgeres til falgende i den fremtidige 9 4rs
periode for grunde og fremtidige 22Y%; ars periode for bygninger:

Grunde Bygninger I alt
DKK DKK DKK
Inden for 1 ar 3.437.340 2.353.978 5.791.318
Mellem 1 og 5 ér 13.749.360 9.415.912 23.165.272
Efter 5 ar 13.749.360 41.194.616 54.943.976
I alt 30.936.060 52.964.506 83.900.566

Ovrige forpligtelser

Fonden er forpligtet til at forestd renovering m.v., vedligeholdelse, renholdelse og forsyning m.v. i
Christianiaomradet, og at medvirke til flytning af en rakke selvbyggerhuse inden for henholdsvis
10 og 30 ér fra medio 2012.

Hensattelse til forpligtelse vedrerende renovering m.v. af fallesarealer, veje, belysning og
forsyningsnet m.v. pa dele af de samlede omrader er i drsrapporten afsat med t.DKK 10.000.

For de af fonden erhvervede ejendomme er der pélagt gevinstklausul ved videresalg, hvorved en
ngrmere opgjort eventuel gevinst tilfalder Staten. En del af de erhvervede bygninger er omfattet af
bygningsfredning
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Noter

12.

Nzrtstiende parter

Transaktioner

Med henvisning til drsregnskabslovens § 70 oplyses det, at fonden foretager udlejning af sine faste
ejendomme til Fellesskabet Christiania og at fondsvedtaegten foreskriver, at det skal sikres, at de
som til enhver tid er hjemmehgrende pa Christianiaomradet bl.a. fir sterst mulig indflydelse pa
omréddets aktuelle brug og udvikling, og at fondens drift i videst muligt omfang sker ved
inddragelse af omradets beboere, virksomheder, administrationsenhed og dets selv- forvaltning

m.v.

Der er 1 2019 transaktioner mellem fonden og Fellesskabet Christiania i form af huslejeindtagt pa
11.772 tkr. i fonden fra Falleskabet Christiania. Lanene mellem fonden og Fzlleskabet
Christiania er med en rente pd 3% p.a. og 4arlig ydelse pd 5% af hovedstolen samt uden
sikkerhedsstillelse. Der er i 2019 ydet nye 1an pa 9.000 tkr. og modtaget afdrag pa 282 tkr. og rente
pd 348 tkr. Pr. 31. december 2019 udger restgeelden 18.366 t.kr. Hertil kommer, at Fxllesskabet
Christiania har ydet gaver til fonden svarende til verdien af de forbedringer pa 5.070 tkr., der er
foretaget pa ejendommene.

Derudover udgeres fondens nertstaende parter af fondens bestyrelse. Der har i rets lob varet ydet
juridisk bistand af Advokatpartnerselskabet Foldschack, Forchhammer, Dahlager & Barfod, hvori
bestyrelsens nastformand advokat Knud Foldschack er partner, for 1.182 t.kr., heraf vedrerer 169
tkr. ydelser i forbindelse med fondens partnerskab med Kgbenhavns Kommune. Af det
fakturerede beleb vedrerer 390 t.kr. administration og bogfaring af fonden og juridisk bistand 623
t.kr. Der faktureres pd normale markedsmeessige vilkar.
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