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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt drsrapport for Andelsholigforeningen Frederiksba.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsk lasse
A. andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6. stk. 2 og 8 op foreningens vediagter.

Det er vores opfaitelse. a1 arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver. passiver og
finansiclle stilling pr. 30. juni 2017 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret b juli 2016 - 30.
juni 2007,

Der er cfier regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansiclle stilling.

Arsrapporten indstilles (il generalforsamlingens godkendelse,

Kobenhavn, den 6/9/2017

Administiator”
| S

o)

nfistration A/S

Kim Mathiesen

Kobeahavn, den 692017

Bestyrelsen
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Henrik P. Jofpensen Kare Jaukobsen
Formand
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i A/B Frederiksbo

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for A/B Frederiksbo for regnskabsaret 1. juli 2016 — 30. juni 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efier drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6,stk. 2 og 8, og
foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2016 — 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedizgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision ogde
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uafheengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale efiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrorende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregnskaber
for andelsboligforeninger, der afleegger &rsregnskab efier Arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgér af
resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1 1,08 §6,stk. 2 0g 8,
og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den intemne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller feji.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne
til at fortseette drifien; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drifi, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har il hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille drifien eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de akonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugeme traeffer pA grundlag af &rsregnskabet.

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

® Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

® Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efier omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

® Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drifi er passende, samt om der pd grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i rsregnskabet
eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrzkkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionsptegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen
ikke lzengere kan fortsatte drifien.

¢ Tager vi stilling til den samlede prasentation, strukiur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf,
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Vi kommunikerer med den averste ledelse om blandi andet det planlagte omfang og den tidsmessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intem kontrol, som vi identificerer under revisicnen.

Frederiksberg, den 6/9/2017

DataR{gx'?iO avr.or. 54 50 40 55
ede revisorer
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Frederiksbo er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i drsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, bekendtgerelse nr 2. af 6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtagter.

Formadlet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstreekkelig.

Endvidere er formélet at give krazvede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerdi og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotie.

Modelregnskabet anbefaler at indestdendet i Grundejernes Investeringsfond, der reprasenterer en
bindingspligt hensettes som en forpligtelse og dermed pavirker andelskronen indtil, at indestdendet
frigives enten i takt med salg af boliger eller i takt med udbetaling som folge af vedligeholdelse,
Indestaendet tilbagebetales nir der er mindre end 3 udlejede lejligheder. Endvidere anbefaler
modelregnskabet, at de hos lejerne opkravede belab modregnes i lejeindtazgterne. Ledelsen har
besluttet at disse anbefalinger i modelregnskabet ikke falges.

Regnskabspraksis uandret i forhold til tidligere 4r.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til
budget har veret tilstrakkelige til at dekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtzgter vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Andre indteegter, ventelistegebyrer m.v. indteegisferes i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indizgter. Disse indtzgter er siledes ikke nadvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtagter bestr af renter af bankindestiender.

Finansielle omkostninger bestdr af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgzld og laneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgzld) samt renter af bankgald.

Skat af drets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrarende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af belab til deekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p4 foreningens ejendom. Forslag om overfersel af belgb
til "Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den
opkravede boligafgift er tilstrackkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sdsom regnskabsmassige afskrivninger m.v,

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pd anskaffelsestidspunktet og vardiansettes ved
farste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregning veardiansettes foreningens ejendom til dagsverdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pd en seerskilt
opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger titbageferes i det omfang, dagsveerdien falder. ! tilfzlde, hvor dagsveerdien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopgorelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Foreningens evrige, materielle anlegsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefier afskrivning baseret pd aktivernes forventede brugstid efier folgende principper:

Inventar, drifismateriel m.v. 5-10 ar
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Tilgodehavender
Tilgodehavender vardianszties til nominel vardi. Verdien reduceres med nedskrivning til
imedegéelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af foreningens
ejendom til dagsveerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom")

Overfort resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overforsel af &rets resultat.

Under posten, Andre reserver, indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt
reservation til imedegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. 1 henhold til vedtzgternes § 20 indgar de
reserverede belob ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgzld indregnes ved lineoptagelsen til den kontante restgzld, svarende til det belgb der skal
titbagebetales over linets labetid. De afholdte transaktionsomkostninger feres i resultatopgerelsen pa
tidspunktet for laneoptagelsen.

Prioritetsgeelden er sdledes veerdiansat til, hvad der for kontantlan svarer til linets restpaeld og for
obligationslén til nominel restgeld, hvilket for begge typer svarer til det belob der skal tilbagebetales.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel veerdi.

Hensaettelser til udskudt skat

Bestyrelsen oplyser, at man til enhver tid ensker at udleje mindst et lejemal 1il ikke-medlemmer.
Dermed opretholdes den skattemassige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der
udloases ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke hensettelse til udskudt skat som felge
heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemssigt underskud til fremforsel
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BALANCEN

Nagletal

De i note 22 anfarte nogletal har til formdl at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens skonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med
andre foreningers ekonomiske forhold.

De lovpligtige nagleoplysninger her til formal at leve op til de krav, der felger af § 3 i bekendtgorelse
nr 2. af 6. januar 2015 fra Ministeriet for by, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger. De i noten anferte arealangivelser er baseret pé BBR-registrets informationer og der kan
séledes vaere afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsverdi fremgar af note 23. Andelsvaerdien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedizgternes § 20.

Vedtegterne bestemmer desuden i § 20, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsverdi, er
det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsvardi, der er gzldende.

10
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RESULTATOPGORELSE 1. JULI 2016 - 30. JUNI 2017
Realiseret  Budget Budget
2016/17  2016/17  2017/18
(ej revideret) (ej revideret)
Note ikr. i tkr. i tkr.

Indtzgter
Boligafgift.....c.overmvernimeenririeseeccceceeee st 2.019.720 2,020 2.020
Lejeindt@Bter.....c.cocovmmerrveieter et 1 284.767 284 274
Ovrige indIRBLEr......coeuerrrecrreereee v 2.001 0 0
Indtzegter i alt 2.306.488 2.304 2.293
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer...........cccocereerreurrernnnnn 2 248.544 248 251
Forbrugsafgifter.......c.occcovvrvcvenvincceirrresessnn, 3 324,200 326 325
Renholdelse.........ccoooeicnriinieeiee e, 4 230.334 232 242
Vedligeholdelse, lobende.............cuooveereermereirinnane 5 263.765 225 300
Vedtigeholdelse, genopretning og renovering......... 6 78.217 0 0
Foreningsomkostninger........ccccveevreeereereeernininerenes 7 163.508 170 169
@vrige foreningsomkostninger.............o.ooovvevenenene.. 8 227.854 256 196
Indvendig vedligeholdelse for lejere..........couounn.ne. 18 8.950 9 9
Afskrivninger af inventar og drifismateriei............. 12 40.526 41 41
Ombkostninger i alt 1.585.898 1.507 1.532
Resultat for finansiclle poSter........cccomeresnssereseses 720.590 797 761
Finansielle indtagter..........ccevvmeeeerenneereceiversnannns 9 10.423 1 2
Finansielle omkostninger...............ccovvveenveinnenee 10 645.205 615 359
Finansielle poster, netto. . 634.782 614 357
Resultat for skat 85.808 183 404
Skat af drets resultat............cveevereriecneneercenveienirens 0 0 0
Arets resultat. 85.808 183 404
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret il vedligehold. af ejdm.".. 0 0 0
Overfort til "Overfort resultat m.v.":
Kurstab og udgifter ved ldneomlagning................. -149.847 -125 0
Betalte afdrag pé prioritetsgeld............ccooceveennenne. 212,118 215 32])
Regnskabsmassige afskrivninger af inventar m.v.. -40.526 -41 -4]
Overfort restandel af drets resultat............coccovevenee... 64.063 133 124
Disponeret i alt.. 85.808 183 404
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

Aktiver Note 2016/17 2015/16
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev.........oooeeeererereeeereesn., 11 64.200.000 57.400

Dagsverdi iht. valuarvurdering af den 3.7.2017.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2016 udger kr.

26.000.000

Inventar og driftsmateriel............co.occovieceieeeereree e, 12 40,527 8]
Anlegsaktiver....... 64.240.527 57.481
indestiende Grundejernes Investeringsfond..............oovvevennnnnn.. 487.764 438
Tilgodehavende boligafgift og leje..........ccoccevrrvrremecerreeresrennnan, 8.844 0
Mellemregning igangvéerende salg.........ooeeeeeveevvreeeenrrersrnnn. 8.045 44
Mellemregning med administrator.............c..ccvvmevevrererrneecersssnnnnas 17.929 8
Forudbetalte 0OmMKOSININGET.............c.ccvvvivvsier e rereeeeeeseer e 13.182 13
Tilgodehavender........uivsisicssnsssnmeasensesssnsssesessancsnesssssssassassses 535.764 503
Likvide beholdninger . . 13 693.624 1.972
Oms=ztningsaktiver. 1.229.388 2.476
Aktiver... O OO T T T T T 65.469.915 59.957

12
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

Passiver Note 2016/17 2015/16

i kr. i tkr.
AndelSindskud...........c.ooveirireccrnnincscrsecssisee s ee e sees e senens 1.701.500 1.702
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom......................... 46.751.107 39.951
Overfart resultat M. V... seeessrsteseseseesns -5.652.766 -472

14 42.799.841 41.181
Andre reserver

Reserveret til imedegdelse af vardiforringelser af ejendom........ 8.946.850 3.680
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen............................ 0 0
Andre reserver soesesssserssrsorasnssssasrastsstasasssssssrarenseress 15 8.946.850 3.680
Egenkapital 51.746.691 44.861
UdSkudt SKat..........ccccmminirrieerene e isncssissns e sesscssseesssersssenas 8.350 8
Hensatte forpligtelser 8.350 8
PriorHEtSBERIA. ....cevevierreererierreir i ce e vssssensses s seressens 16 13.326.426 13.406
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele................ 13,150 1.303
Varmeregnskab, igangveerende............cccuvevvvveerecevneseesereresssnanns 17 105.159 102
Konto for indvendig vedligeholdelse............c.coovrvervirerservnrennnnns 18 90.385 81
OV BRIG......ceeoeivicetecrrees et esnee e e nrsnesane 19 120431 135
DEPOSItA.......ceceirrssiti s s ssrssss s s bee e ns 59.323 59
Ga=ldsforpligtelser 20 13.714.874 15.087
Passiver... 65.469.915 59.957
Eventualforpligtelser 21

Nagletal 22

Beregning af andelsvaerdi 23
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MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2016/17

Realiseret  Budget Budget
2016/17 2016/17 2017/18

(cj revideret) (ej revideret)

Note ikr. i tkr. i tkr.
Lejeindtegter 1
Lejeindtzgter, beboelseslejemdl...........ccoevverennnnens 122,745 123 117
Lejeindizgter, erhvervslejemal.............ocooviernnene. 162.022 162 156
284.767 284 274
Ejendomsskat og forsikringer 2
Ejendomsskatter.............ccccovrivenrnvnrieererenesesenne. 193.358 196 191
FOrSIKIINGE ..ot srese e 55.186 52 60
248.544 248 251
Forbrugsafgifter 3
Vandafgifi.........oocceieercincrcececeesee e 146.172 146 150
Renovation........cncnenneienns s 126.605 135 125
El/gasforbrug fallesarealer...............coeeevrvveveercnnens 51.423 45 50
324.200 326 325
Renholdelse 4
Vicevanslon m.v........cne . 143.859 145 150
Trapperengering........c.oovvveveveemirnvnreesesnresnensrnsesiasons 86.475 85 90
@vrig renholdelse...........covvevvvvirrecinnrnreerernrinnan, 0 2 2
230.334 232 242
Vedligeholdelse, lebende 5
VVS og blikkenslager.........ccoeeeeevervccccccnirinans 60.678
Elektriker.......oviiicccicriecnencnn s sssisenas 12.178
Maler, herunder asbestsanering.............ccoovvevreenenen. 6.369
MUTET. .ttt e reesssbesnes 23.535
Léseservice, inkl salg af nagler........c..cocvvvevirienn. 1.822
Glarmester..... ORI UN 4,396
Temrer og snedker.........ccocvvceecrinnnnrsresessninones 4.637
KI0BKSEIVICE...uccoueeritrrirececrrre et st sisesnnas 44.353
Varmeanl®g.......cooveeiieviccniiisin e sesseseaes 67.378
Vaskeriudgifter inkl serviceabonnement................. 21.804
Gard, have OF VEj......ccvvmrrmrecrinrirrerereeeeeesesererenns 2,522
Maskindrift..........cocoivmmrnriinieneeeeees e 3.382
Hérde hvidevarer...........cocoeveiervnneionininiecserennenes 7.000
Undersegelse for skimmelsvamp..........cccocoeevvrvenane. 3.711
BUdBEtPOSst......covuiirinccniererie s 225 300
263.765 225 300
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
Registrerede revisorer FYK*
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPG@RELSEN FOR 2016/17

Realiseret  Budget Budget
2016/17  2016/17  2017/18

(ej reviderct) (e] revideret)

Note i kr. i thr, i tkr.
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 6
Udbedring af lysskakter m.v., rddgiver................... 16.698
Totalrensning faldstammer ...........ooeeeveeeeevereeeennnn. 61.519
Budgetpost........ooviiccviiiinininii e 0 0
78.217 0 0
Foreningsomkeostninger 7
Administrationshonorar............cc..cverecneererennenn, 110.265 109 112
Administrationshonorar, tillegsydelser................... 2.845 3 3
Revision og regnskabsmaessig assistance................ 19.000 19 20
Revisor, ved offentlige indberetninger.................... 2.000 1 ]
Varmeregnskabshonorar.............cocovvvveeceeccncrnnnene, 18.992 19 19
Porto og PBS gebyrer m.v.....c..oeeevevvceveriennnn. 4.431 5 5
Kontorartikler m.v......eccovveeveereiiiiiceeerseenne 5.975 14 10
163.508 170 169
Ovrige foreningsomkostninger 8
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen....................... 13.700 14 14
Madeudgifier, herunder generalforsamlinger.......... 1.535 10 5
Valuarvurdering..........oo.veernimieeneessssensscssnesesenns 11.562 24 12
YouSee Kabel-tv......cocimnnrcrcviceinnisieeeeeeenenens 122.764 119 125
TDC Fibernet ophert, fra 1/9 2016 Nianet.............. 57.293 89 40
Router m.v. fibernet..........ccovvrnreiriccnrniinean, 21.000 0 0
227.854 256 196
Finansielle indtzgter 9
Renteindtegter Gl........cocccoeverevcvieiciseeceeeeesnenne 10.423 1 2
10.423 1 2
Finansiclle omKkostninger 10
Prioritetsrenter og bidrag............c.oveveveeveeeeennennnn, 495.358 490 359
Kurstab og udgifier ved ldneomlagning................. 149.847 125 0
645.205 615 359
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2016/17 2015/16

tkr. itkr.

Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev 11

KoStpris pr. 1.7.2016...ve0eveccreeerrrernereiseesrisissseemrsssesesssenssensans 17.448.893 17.449
THIBANG. ..ottt s aen 0 0
AfBANG. ...ttt ss s s sen e ene 0 0
Kostpris pr. 30.6.2017..........ccccoenmmmmmnnneneeee e esssseens 17.448.893 17.449
Opskrivninger pr. 1.7.2016........coceocrvveieiieeereereicseeeeseseesssens 39.951.107 29.35]
ATets OPSKIIVIING.....coorvvesivsireesee oo sessereeessessne 6.800.000 10,600
Tilbagefer opSKIIVIING. ...ccccvevreieceecre e it emeeessesseneres 0 0
Opskrivninger pr. 30.6.2017...... 46.751.107 39.951
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.6.2017 64.200.000 57.400

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr 30. juni 2017 i henhold til vurdering af 3.7.2017 af Colliers
International Danmark A/S. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2016 udgar kr 26.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret p en afkastprocent pa 1,66 pc.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast. Jo hejere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Dagsveerdiberegningen er derfor folsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,66 pet til 1,91 pct alt andet lige vil
reducere dagsvardien af ejendommen med 8,4 mio. kr. En sddan @ndring vil tilsvarende medfere et
fald i veerdien pr. m* med kr. 2.468 til kr. 10.032.

Valuarvurderingen er maksimalt galdende i 18 méaneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal vere gzldende pd
handelstidspunktet.
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MEDLEM AF

DATAREVISION I

. . *
Registrerede revisorer FYK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2016/17 2015/16

i kr. i tkr,
Inventar og driftsmateriel ( vaskeri ) 12
Kostpris pr. 1.7.2016..........cccrceeremmmnennieneesie e isssisrseesesseseeseenns 377.913 378
THlEANE ( VASKEI )...c.cvvrriviiicinrirnnneecrcsisesie st eeeeeee e res e 0
ATBANG ...ttt et e
Kostpris pr. 30.6.2017.....c.vccomrimveerrnencinnrissisisensessesecssesnesessseens 377913 378
Akkumulerede afskrivninger pr. 1.7.2016......coveevreeeererrrsrns 296.860 256
Arets afSKEIVIING. .vvuuerveoeseeneocesseerees e seeeeseess s 40.526 4]
Afgang af afskrivninger.........ocooverireeeeeciececeen e sesessesens
Akkumulerede afskrivninger pr. 30.6.2017.c..veeevevevererrresnes, 337.386 297
Regnskabsmassig veerdi pr. 30.6.2017 40.527 81
Forventet 1eVetid............cccvmevmmnneinerreennnieeessiesseesessseseesescesens 5-10 &r 5-104r
Likvide beholdninger 13
Nordea, driftSKON0......vc.ceeeeerereerisiee e eseeser e e 688.594 1.970
Kassebeholdninger..........oovvcieeereeeei e s eersseseens 5.030 2
693.624 1.972
Egenkapital 14

Andels- Reserve for Overfert
indskud  opskrivning  resultat

af ejendom

Saldo pr. 1.7.200 6.t senersese s st s sessnsmssnns 1.701.500 39.951.107 -472.105
Arets opskrivning af €jendom..............oocooeomreemeoorreerrreessserrns 6.800.000

Overfart til andre IESEIVET........ccvueviti e srs s ssssenes -5.266.469
Overfort af irets resultat i svrigt:

Kurstab og udgifter ved laneomlegning.......c..o.cceoveenererreeerevrrennn, -149.847
Betalte afdrag pa prioritetsgeld........o.ccovememeeeeeeerreess e, 212,118
Regnskabsmassige afskrivninger af inventar mv.................... -40.526
Overfort restandel af drets resultat............oovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeenan, 64.063
Saldo pr. 30.6.2017 . L701.500 46.751.107 -5.652.766
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
Registrerede revisorer FSRK*
A/B Frederiksbo
NOTER TIL BALANCEN
Note
Andre reserver 15

Reserve for Reserve til
at imedegé vedligehold-
vardiforrin @ else af

gelser ejendom
SO Pr. 1.7.2016...ocveevieere et eeseresnssseestesssenesssesseseeesns 3.680.381 0
Overfort fra "overfort 1eSUlAt".......vvovvereeeeeeeeeeieeeereeesrresesessssnnes 5.266.469 0
Saldo pr. 30.6.2017 erasesesneesvancenes 8.946.850 0

Prioritetsgzld: 16

Restgzeld Kursverdi Afdrag Renter  Restgeld Kursvardi

1.7.2016  1.7.2016 30.6.2017  30.6.2017
1. BRF 4% F10 11.215.200 11.473.575 265.154 0 0
2. BRF 3,5% kontant 2.190.631 2.276.759 52.545 45.190 0 0
3. BRF 2,3% kontant 159.573 185.014 13.326.426 13.588.767

13.405.831 13.750.334 212.118 495.358 13.326.426 13.588.767

Felgende kan oplyses om foreningens gzld:

1. BRF 4% F10
Lénet er indfriet og omlagt til i4n nr. 3

2. BRF 3,5% kontant
Lénet er indfriet og omlagt til 1&n nr. 3

3. BRF 2,3% kontant
Traditionelt kontantldn, hvor der betales en fast arlig ydelse, baseret p en fast arlig rente pé 2,2723%
frem til & 2046, hvor lanet er tilbagebetalt.

Note 2016/17 2015/16

i kr. i tkr.
Varmeregnskab 17
Indbetalt 8 CONMO........ccoecrrerreicreneee ettt s 295.988 288
Afholdte omkostninger til fiernvarme og energimaerke............... 190.829 185
105.159 102
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MEDLEM AF

DATAREVIS]ON DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksho

NOTER TIL BALANCEN

Note 2016/17 2015/16

ikr. i tkr.
indvendig vedligeholdelse: 18
Saldo pr. L7.2016.......c.vccmvererennereneee et e cene e e, 81.435 83
Hensat 8ret 2016/17......vorrureeeeiceieressiieese e esseesesssresesenens 8.950 9
90.385 92
Anvendt 1 8ret 201671 7.t 0 -11
Saldo pr. 30.6.2017 worsarens 90.385 81
Ovrig geld 19
DataRevision, revision og regnskabsmassig assistance.............. 19.000 18
Colliers, valuarvurdering..........co.ouveeerreeeneeceeesesssrssessesesesessnsins 11.562 23
Fredeniksen, EL.......ooiiiiieeeeee e s esesses s 2.667 13
DONG, €leCtriCitel.........oucomurerernrnrenrriseeeeesenececesseseeseesesesessesnns 5.988 6
Byens Service, €jendomSService...........ouecuveveeeceremerosersesssnenns 7.313 7
Skyldig a-skat, feriepengeforpligtelse MV........ocoeeverevrrverrererennnne 20.863 17
Ovrige BRIASPOSIET....cvuiurrrnrirersessienesese e rsesessessse e s s sessenns 3.038 1
Opsparet til jubilzumsfond, kan anvendes efter forslag.............. 50.000 50
120.431 135
Galdsforpligtelser 20

Af de samlede gzldsforpligtelser er kr 13.005.265 langfristede gzldsforpligtelser,
Den langfristede geld bestar af prioritetsgeeld

Eventualforpligtelser 21
Sikkerhedsstillelser:
Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebreve nominelt kr 1.000.000, der er i behold hos administrator.

Hafielsesforhold:
Foreningens medlemmer hefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Andelshaverne hazfter ikke for gelden i kreditforeningen.

Afgivne garantier:
Administrator oplyser, at der ikke er stillet garanti for andelshaverne

Ejendomsavancebeskatning;

1 henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejema! med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgfet efier den 19. maj 1994, Der
er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet foreningen som folge af erhvervslejemdl ikke vil
ophere med skattepligten. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlost
ejendomsavancebeskatning.
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MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer EFYK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN
Note

Negletal 22

Npgletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet p4 baggrund af
arealer. ] Andelsboligforeningen Frederiksbo anvendes m? som fordelingsnegle. De arealbaserede
negletal for andelsverdi og boligafgift svarer til det, der konkret gzlder for den enkelte andelshaver.
Ejendommens areal fra foreningens stiftelse udger folgende:

Boligtype Antal  Areal m*
ANAElSBOLIBET. ..ottt eeees 55  3.403,00
Boliglejemal...........ccconoiie s 4 203,40
Erhvervslgiemal..........ccococinrrnecninnensinsssinesss s sesses 2 322,40

61  3.928,80

Beregnede nagletal for foreningen: Kr. pr.m* Kr. pr. m?
andel total

Offentlig ¢jendomsvurdering............ccccevvevureerencenreenresnerererssssnne 7.640 6.618

VAIUAIVURAETING. .....coceevreiieiereerccnere et rsasesesseseseneesneaes 18.866 16.341

Ejendommens anskaffelsessum pr m2........ooeeeemeeeciercereenennincnnns 5.128 4.44]
Galdsforpligtelser fratrukket omsetningsaktiver.............coeuun... 3.669
Foresléet andelSVaErdi..........cooverrerevcrervrinnsnscsnneinssssseneesesrsesnans 12.500
Reserver uden for andelsvaerdi...........ccovvencieienrcnininsienieennnn, 2.629
Kr./ m?
Boligafgifi i gennemsnit prm?........cooveveirriennininine s 594
Boliglejeindteegt i gennemsnit prm2.........oocoveeiveerienieiennrene. 603
Erhvervslejeindizgt i gennemsnit pr m™.........coovvvrverevrreenininennas 503
Omkostninger m.v. i pct I pet.
VedligeholdelsesomKostninger...........cvvveveerevenenemserennseseseensene 14
OVIIEE OMKOSNINEET....civveecceeecrreerrireiesvesresessssersss s seseeesesens 51
Finansielle poster, Netl0.........cccvvviiinierescricc e sseeceee 26
ASATAZ ..o e 9
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter........................... 88



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Beregning af andclsvardi
Bestyrelsen foreslar folgende verdiansettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,

(valuarvurdering), samt vedteegternes § 20:

Note

23

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgzld, regnskabsmassig veerdi
Prioritetsgeeld, kursveerdi

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30.6.2017

Andelsveerdi pr. m?

Senest vedtagne andelsveardi til ssmmenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 3.11.2016)

Fordeling af andelsvardien pi adresser:

Lobenr

Adresse
Frederikssundsvej 67, 1 tv.

Frederikssundsvej 67, 2. th.
Frederikssundsvej 67, 2. tv.
Frederikssundsvej 67, 3. th.
Frederikssundsvej 67, 4. th.
Frederikssundsvej 67, 4. tv.

Frederikssundsvej 69, si.

Frederikssundsvej 69, 1. th.

Frederikssundsvej 69, 2.

Frederikssundsvej 69, 3. tv.
Frederikssundsvej 69, 4. th.

Stzerevej 2, 1. th.
Starevej 2, 1. tv.
Staerevej 2, 2. th.
Staereve) 2, 2. tv.
Sterevej 2, 3. th.
Sterevej 2, 3. tv.
Stzrevej 2, 4. th.

Antal m?
42,2
52,8
42,2
95,0
52,8
42,2
112,8
112,8
113,0
54,7
58,1
64,3
37.8
64,3
37,8
64,3
37,8
102,1
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MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSRK*
A/B Fredenksbo
2016/17 2015/16
ikr. i thr.

42.799.84|
13.326.426
-13.588.767 -262.341
42.537.500
42.537.500
T 3403 12.500,00
Opr. Veardi pr.
indskud andel

21.100 527.500
26.400 660.000
21.100 527.500
47.500 1.187.500
26.400 660.000
21.100 527.500
56.400 1.410.000
56.400 1.410.000
56.500 1.412.500
27.350 683.750
29,050 726.250
32.150 803.750
18.900 472.500
32.150 803.750
18.900 472,500
32.150 803.750
18.900 472.500
51.050 1.276.250

12.000,00



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andclsveerdien pi adresser:

Lebenr

28
29
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66

Adresse
Starevej 4, st. th.
Staerevej 4, st. tv.
Stzrevej 4, 1
Stzrevej 4, 2. th,
Stzrevej 4, 2. tv,
Steerevej 4, 3. th.
Sterevej 4, 3. tv.
Stxrevej 4, 4. th.
Steerevej 4, 4. tv.
Starevej 6, st. th.
Starevej 6, st. tv.
Staerevej 6, 1. th.
Starevej 6, 1. tv.
Steerevej 6, 2.
Sterevej 6, 3. th.
Stmrevej 6, 3. tv.
Stzrevej 6, 4. th,
Stzreve) 6, 4. tv.,
Stereve; 8, st. th.
Sterevej 8, st. tv,
Steerevej 8, 1. th.
Stzrevej 8, 1. tv.
Stzrevej 8, 2. th.
Stzrevej 8, 2. tv.
Steerevej 8, 3. th.
Steerevej 8, 3. tv,
Steerevej 8, 4. th.
Stzrevej 8§, 4. tv,
Steerevej 10, st.

Staerevej 10, 1. th.
Steerevej 10, 1. tv.
Staerevej 10, 2. th.
Starevej 10, 2. tv.
Sterevej 10, 3. th.
Steerevej 10, 3. tv.
Staerevej 10, 4. th.
Staerevej 10, 4. tv.

Antal m?
55,3
53,6
108,9
55,3
53,6
55,3
53,6
55,3
53,6
56,7
56,7
56,7
56,7
113.,4
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
72,3
56,7
59,6
56,7
59,6
56,7
59,6
56,7
59,6

3.403,0

22

Note

Opr.

indskud

27.650
26.800
54.450
27.650
26.800
27.650
26.800
27.650
26.800
28.350
28.350
28.350
28.350
56.700
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
28.350
36.150
28.350
29.800
28.350
29.800
28.350
29.800
28.350
29.800

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSR*

A/B Frederiksbo

2016/17
ikr.

Verdi pr.
andel
691.250
670.000
1.361.250
691.250
670.000
691.250
670.000
691.250
670.000
708.750
708.750
708.750
708.750
1.417.500
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
708.750
903.750
708.750
745.000
708.750
745,000
708.750
745,000
708.750
745.000

1.701.500 42,537.500



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

Oplysningernc i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 30.6.2017
Seneste regnskabsperiode 2016/17

1. GRUNDLZAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
BI Andelsboliger........o.oooeeeieeecer e 55 3.436
B2 Erhvervsandele...........ccoouvevecenvinnenininencineneesenenee
B3 Boliglefemal............oovcoverrnncnieiercrcceereeerenes 4 206
B4 Erhvervslejemal...............cccouievvueieeirenseeneneeecsnnsnnnnas 2 315
BS Ovrige lejemal, keldre, garager m.v...................... 1 15
B6 Ialt 62 3.972
Saet kryds Boligernes Det
Boligemnes areal oprindelige
areal (BBR)| (anden indskud Andet
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgoerelsen af andelsvardien ? X
Hyvilket fordelingstal benyttes ved
c2 lopgerelsen af boligafgifien ? X
C3 Hvis andet, beskrives_fordelinggwglen her:
DI Foreningens stiftelsesar..............couevccermvvinnrereiiaennen. 2002
D2 Ejendommens opforelsesar.....................coeceurrnereee 1936
Ja Nej
El Hefier andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken hafielse der er i foreningen:
Szet kryds Anskaffelse| Valuarvurd| Offentlig
sprisen ering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
F1 andelsvaerdien X
Gns kr pr
Kr m?
F2 Ejendommens vardi ved det anvendte vurderingsprincip 64.200.000 16.163
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver..................... 8.946.850 2.252
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsveerdi...................... | 14% |
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DATAREVISION

Registrerede revisorer

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSK*

A/B Frederiksbo

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Gl

G2

G3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ¢jendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekobsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr pr

H Opkravet for juni 2017 andels-m?

pr &r

HI Boligafgifl........coovveveiieneeerreteee e 588

H2 Erhvervslejeindtaegter.........oocovvonerevrcnrnesn, 47

H3 Boliglejeindi@gter..........ocovveerererorrinerrrereeereennns 36

Forrige dr | Sidste dr Idr
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr pr andels-m?

] (sidste 3 ir) 21 -6 25
Gns. kr pr
andels-m?

K1 ANdelSVETi........crvcvnrerrrennrenrrenennessssseseeeeseseennens 12.380

K2 Geeld + oms2iningsaktiver.........c.oveeveeeeereeecererrannns 3.634

K3 Teknisk andelsvaerdi [ 16.014

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forrige dr | Sidste dr ladr

Ml Vedligeholdelse, lebende ( gns. kr pr m? ).............. 63 59 66

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

M2 gns. krprm?) 0 26 20

M3 Vedlijgeholdelse, ialt( gOS. Kr pr m? )occcvvsiceacs . 63 85 86

4. FINANSIELLE FORHOLD

%
Frivaerdi (galdsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

P regnskabsmassige vierdi) 79%

Forrige dr | Sidste dér lar

R Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 ar).................... 171 30 62

24



