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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Frederiksbo.

Arsrapporten er aflagt i averensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedteegter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2017 - 30.
Juni 2018,

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 25/9/2018

Administrato

Kabenhavn, den 25/9/2018
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne 1 A/B Frederiksbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Frederiksbo for regnskabsaret 1. juli 2017 — 30. juni 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2017 — 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er
uathangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,
og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen
ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 25/9/2018

DataRevision, cvr.nr. 54 50 40 55
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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, bekendtgorelse nr 640. af 30. maj 2018, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtaegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkravede boligafgift er
tilstrekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Modelregnskabet anbefaler at indestdendet i Grundejernes Investeringsfond, der reprasenterer en
bindingspligt hensattes 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 nér der er mindre end 3 udlejede lejligheder. Endvidere anbefaler
modelregnskabet, at de hos lejerne opkravede belob modregnes i lejeindtagterne. Ledelsen har
besluttet at disse anbefalinger i modelregnskabet ikke folges.

Regnskabspraksis uandret i1 forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til
budget har veret tilstreekkelige til at deekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagter vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Andre indtaegter, ventelistegebyrer m.v. indtegtsfores 1 takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter. Disse indtagter er saledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt
ud i regnskabsperioden.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Omkostninger
Ombkostninger vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgald og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld) samt renter af bankgald.

Skat af arets resultat

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

Forslag til resultatdisponering

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardiansattes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregning vardiansattes foreningens ejendom til dagsvardien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenkapital pa en serskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfeelde, hvor dagsvardien er lavere
end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen,
der ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Foreningens ovrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pd anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter falgende principper:

Inventar, driftsmateriel m.v. 5-10 ar
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til
imedegaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

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

Overfort resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat, tillegsveerdi ved nyudstedelse af andele, samt
resterende overforsel af arets resultat.

Under posten, Andre reserver, indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt
reservation til imedegaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtagternes § 20 indgar de
reserverede belob ikke i beregningen af andelsveaerdien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeld indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgaeld, svarende til det belob der skal
tilbagebetales over lanets lebetid. De atholdte transaktionsomkostninger fores i resultatopgerelsen pa
tidspunktet for laneoptagelsen.

Prioritetsgalden er sdledes vaerdiansat til, hvad der for kontantldn svarer til lanets restgald og for
obligationslan til nominel restgaeld, hvilket for begge typer svarer til det beleb der skal tilbagebetales.

Ovrige gaeldsforpligtelser
@vrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vardi.

Henszettelser til udskudt skat

Bestyrelsen oplyser, at man til enhver tid ensker at udleje mindst et lejemal til ikke-medlemmer.
Dermed opretholdes den skattemaessige erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der
udleses ejendomsavancebeskatning. Der indregnes derfor ikke henszttelse til udskudt skat som folge
heraf. Der indregnes heller ikke negativ udskudt skat af skattemassigt underskud til fremforsel
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Nogletal

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

De lovpligtige negleoplysninger har til formél at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr 640. af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger. De i
noten anforte arealangivelser er baseret pa BBR-registrets informationer og der kan sdledes vare
afvigelser 1 forhold til foreningens egne arealer.

Andelsvzerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgar af note 23. Andelsveardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 20.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 20, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvardi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er geeldende.

10
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RESULTATOPGORELSE 1. JULI 2017 - 30. JUNI 2018

Realiseret  Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19

(ej revideret) (ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.
Indtaegter
Boligaf@ift.......coooeviiiieiiecccceeee e 2.019.720 2.020 2.020
Lejeindt@®ELer......cocveiieiueeeeeecieereciree et 1 279.658 274 276
Indtxoter 1 gl iimmivnncnsismeminismesssin 2.299.378 2.293 2.295
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer...........ccocevveeviecneennen. 2 263.448 251 271
Forbrugsafgifter..........cooovviiiinininniiiiiiieeecee 3 307.063 325 321
Renholdelse........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiieceee e 4 250.899 242 250
Vedligeholdelse, lobende............ccevvieceinienniennne. 5 315.060 300 300
Vedligeholdelse, genopretning og renovering......... 6 0 0 250
ForeningsomKOStNINger........cccovvvevereiicniinicenieenns T 168.474 169 175
Ovrige foreningsomKkostninger.........cccovevveeivrevnnens 8 192.397 196 205
Indvendig vedligeholdelse for lejere..........cueeune.n.. 18 9.051 9 9
Afskrivninger af inventar og driftsmateriel............. 12 40.527 41 0
Okosninger 1 Bl ommmmmsmsnmssmmesmmsmorsss 1.546.919 1.532 1.780
Resultat for finansielle poster.......cccccecenvsrirvenccrannn 752.459 761 515
Fignsielle I0ator. .. oo 9 2.441 2 1
Finansielle OmMKOSHNBEL, ..c..ouismsssriissisusssiassives 10 359.525 359 350
Finansielle poster, netto " 357.084 387 349
Resultat for sRat. .smsanmmnssssassan 395.375 404 166
Skat af drets resultat ( regulering udskudt skat )...... 8.350 0 0
Arets reSultat.....errecereseerecsessessesssessessessessssesanes 403.725 404 166
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm."... 250.000 0 -250
Overfort til "Overfort resultat m.v.":
Betalte afdrag pa prioritetsgeeld........ccocovevneirennenn. 321.161 321 329
Regnskabsmaessige afskrivninger af inventar m.v... -40.527 -41 0
Overfort restandel af drets resultat...........ccccoocveeunene -126.909 124 87
Disponeret Laltiaannnnsnaanisisisivassiiiess 403.725 404 166

11
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BALANCE PR. 30. JUNI 2018

Aktiver Note 2017/18 2016/17
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev.........cocvvcvieiincnieninicrenns 11 66.800.000 64.200

Dagsverdi iht. valuarvurdering af den 5.7.2018.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2017 udger kr.

26.000.000

Inventar og driftsmateriel... ...cccocieirrsceiminsinsasssonnammsresrasssnssnenes 12 0 41
ANIeosakiIVer i e 66.800.000 64.241
Indestdende Grundejernes Investeringsfond............ccoceevireernennen. 529.637 488
Tilgodehavende boligafgift og leje.......ccovervrvierieniiieeieiieeeecnns 9.832 9
Mellemregning igangvaerende Salg..........ccceevvveriiercineiiiiirienneenn. 36.620 8
Udlag andelshaver, afregnes ved salg.......ccccooevveirenienincnninnnnn 43.900 0
Mellemregning med administrator...........ccceeevevvieieeiieneneevennen, 9.146 18
Forudbetalte omKOStNINEET........cocevviiviiiiiieiieiiiieriece e, 18.777 13
Tilgodehavender.........ccoveeerreernrsrncsencscarissensesens 647.912 536
Likvide beholdninger..........cvcnvisvensensessecsnnsnssesssessessesssssssssnes 13 745.170 694
Omsztningsaktiver 1.393.082 1.229
AKtiver............... 68.193.082 65.470

12
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BALANCE PR. 30. JUNI 2018

Passiver Note 2017/18 2016/17
ikr. itkr.
ANdelsindskuod i nsnssnnna s s s e 1.701.500 1.702
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom......................... 49.351.107 46.751
e O ST AT 10 s T s s me e i s bt e -6.349.790 -5.653

14 44.702.817 42.800
Andre reserver

Reserveret til imodegaelse af vardiforringelser af ejendom........ 9.797.601 8.947
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen............cooevveeeenen. 250.000 0
Andre reserver 15 10.047.601 8.947
Egenkapital ISR RS As re s masaen s sessaraneT nsennane 54.750.418 51.747
Udskudt SKat........cceevieiiiiiiiicciecceece e 0 8
Hensatte forpligtelser 0 8

Prioritetsga@ld........cccoeeveriiiiiicieceee 16 13.005.265 13.326

Mellemregning andelshavere overdragelser af andele................ 48.184 13
Varmeregnskab, igangvarende............ccooveevveevieciivinissscieeinecnnns 17 111.034 105
Konto for indvendig vedligeholdelse..........cccouvrvereirneiinrennnne. 18 89.942 90
RIVELE R o sssonminumsmmmssmssmmmisenbi 5 S R A ROSOS 19 129.181 120
DD OB . cnsuinsmsasomsovssmomummsssspmmnessamnseommisss samss e SRR TN 59.058 59
Gaeldsforpllgtelser ..................................... 20 13.442.664 13.715
P RRBEVET s comncssnensosnmsmnsssnusssmsosmnssssnesssmmensmesasssesssbrussitmataes v v RASAVE 68.193.082 65.470
Eventualforpligtelser 21

Nogletal 22

Beregning af andelsvaerdi 23

13



MEDLEM AF

DATAREVISION

; . *
Registrerede revisorer FOSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2017/18

Realiseret  Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19

(ej revideret) (ej revideret)

Note ikr. i tkr. i tkr.

Lejeindtaegter 1

Lejeindtagter, beboelseslejemal.............occevveeenee 121.900 173 122

Lejeindtagter, erhvervslejemal..........ccccevveveevennenne. 157.758 156 153
279.658 274 276

Ejendomsskat og forsikringer 2

EjendomssKatter........cccoovuvevieiiieniicniniiinenieesecnn 190.910 191 191

FOrSIKIINGET....covviiiieeiiiiicciieiceic e 72.538 60 80
263.448 251 271

Forbrugsafgifter 3

NVEIEBEOIE. . cvcoovonemmmmsmummso s ms s ORss s 143.086 150 150

REnoVatOn oo ssassimmiiss sy e 119.280 125 120

El/gasforbrug fellesarealer. ... scissismsesssssmisns 44.697 50 50
307.063 325 321

Renholdelse 4

Vicevertslon m.v.. 147.084 150 130

Trapperengering.... 88.844 90 90

Hovedrengering og polermg af trapper 0 0 23

NN NP oo iu sscvsssinssmaisuvimsserimnais o N 5.350 0 5

Behiaidling skadedyr. .. uauaamimiaissisi 9.621 0 0

vtip tenheldelse . unummmmiasisasanisis 0 2 2
250.899 242 250

Vedligeholdelse, lobende 5

MVS dg BHKIBHSIAEET. ....cvvmmnanumismassns 26.986

BIEKHHREE oo 16.293

Maler... 8.444

Murer 154.655

Laseserwce mkl salg af negler ................................ 6.475

g1 T . 6.952

Tomter 0g SHedKer ...t 18.201

KIGARSEIVACR ivnaissmssissisen v sy 21.355

VAT . s s 30.381

Vaskeriudgifter inkl serviceabonnement................. 13.850

Gt HEVE G V8. usninarnimiismimismismssimariaiiss 3.101

Undersggelse for skimmelsvamp..........cccceveeviennnn. 4.000

Selvrisiko ved forsikringssag..........ccooeevuierurecivennnnnns 4.367

B BBID0SE i s s v s 300 300
315.060 300 300

14



DATAREVISION

Registrerede revisorer

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSRKR*

A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2017/18

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Maler - renovering af opgange mv.........cccccevervvennnen.

Foreningsomkostninger

Administrationshonorar..
Administrationshonorar,

tillegsydelser...................

Advokathonorar.........ccceeveeviiiiecvne i,
Revision og regnskabsmaessig assistance................
Revisor, ved offentlige indberetninger....................

Varmeregnskabshonorar.

T T T TP T T R T

Porto og PBS gebyrer m.v..........ccovvviivieieeiininieennns
K ontOrarti Kl e MV aoerarasemensssassimssmsessesasemmsesss

Ovrige foreningsomkostninger
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen...........ccc......
Medeudgifter, herunder generalforsamlinger..........

Valuarvurdering...............

YouSee Kabel-tv - grundpakke............ccoocevveennnenn.

Nianet - internet 1 Gbps..

Finansielle indtaegter
Renteindtagter GI...........

D T

Finansielle omKkostninger

Prioritetsrenter og bidrag

Realiseret  Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19

(ej revideret) (ej revideret)

Note i kr. i tkr. itkr.
6
0 0 250
0 0 250
7
112.308 112 114
2.845 3 3
3.750 0 0
20.000 20 20
1.000 1 1
19.338 19 20
4.523 5 7
4.710 10 10
168.474 169 175
8
13.700 14 14
1.021 5 5
12.000 12 14
129.377 125 135
36.299 40 37
192.397 196 205
9
2.441 2 1
2.441 2 1
10
359.525 359 350
359.525 359 350



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

2 ; s
Registrerede revisorer FODRK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2017/18 2016/17

ikr. i tkr.

Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev 11

Kostpris pr. 1.7.201 7 oo 17.448.893 17.449
FHBANEL . oo soommrueessmsssammms s s s s SRS R S TS T 0 0
AATUORT. . coumevmnomnusmnsum s A R 43 B AR R RSN 0 0
Kostpris pr. 30.6.2018......ccooiririrereneiierteee et 17.448.893 17.449
Opskiivainger pr 17201 u.cmmammmmmsesesmmscmssssaspossasian 46.751.107 39.951
Arets OPSKIIVIING. c.....vveevicieseeieiesese e ssess s 2.600.000 6.800
Tilbagelont OPSRETVIIIIE. «smmmusmmmmnnss s s s 0 0
Opskrivninger pr. 30.6.2018.........cccccecvvieinncen. 49.351.107 46.751
Regnskabsmazessig vaerdi pr. 30.6.2018 66.800.000 64.200

Ejendommen er indregnet til dagsverdi pr 30. juni 2018 i henhold til vurdering af 5.7.2018 af Colliers
International Danmark A/S. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2017 udger kr 26.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pé 1,55 pct.
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.

Dagsverdiberegningen er derfor felsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 1,55 pct til 1,80 pct alt andet lige vil
reducere dagsvardien af ejendommen med 9,3 mio. kr. En sddan andring vil tilsvarende medfere et
fald i veerdien pr. m* med kr. 2.733 til kr. 10.267.

Valuarvurderingen er maksimalt geldende i 18 méaneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal vare geldende pa
handelstidspunktet.

16



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Inventar og driftsmateriel ( vaskeri )

Kostpris pr. 1.7.201 7 ..civviiieiiieciresieesie et cere e
Tigang ( VASKETIT )ecvivviiiiiieiiiieeiccciecten e

Afgang....
Kostpns pr. 30 6 2018

Akkumulerede afskrivninger Pr. 1.7.201 7. o

Arets afskrivning....
Afgang af afskrwmng,er

Akkumulerede afskrwnmger pr. 30 6 201 8 ............................

Regnskabsmazessig vaerdi pr. 30.6.2018........ccceuveereeeenne

FOrVENTEt LEVETIA. . vvuriiririiirireiiirieeeeseeseeeeessesseseeeeesssssesesessossseees

Likvide beholdninger

Norden, OUIERONI s s Ve e
KasseheRodNINEor. . ouimmscsmnsmmimmvs s

Egenkapital

Saklapr. B0 v s s i ARG
Arets opskrivning af €jendom.............cccceueecuiieeeiiecrreececennn.
OvEHert il AN TEROIVRE ovvonmnanmmmsmsnia v

Overfort af arets resultat i ovrigt:

Betalte afdrag pa priotitetsgaeld.. v cumannissisams
Regnskabsmaessige afskrivninger af inventar m.v...........ccou......
Ovietlott testandel af arets FOSUIEt,....ocuwnimmmmiesssmrmasaie,

Saldo pr. 30.6.2018

17

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

F S K*

A/B Frederiksbo

Note 2017/18
ikr.

12
377.913
0
377.913

337.386
40.527

377.913

5-10 ar

13
742.628
2.542
745.170

14
Andels- Reserve for
indskud  opskrivning

af ejendom

1.701.500 46.751.107
2.600.000

1.701.500 49.351.107

2016/17
i tkr.

378

378

297
41

337

41

5-10 ar

689

694

Overfort
resultat

-5.652.766

-850.749

321.161

-40.527

-126.909
-6.349.790



MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

5 F *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note

Andre reserver 15

Reserve for Reserve til

at impdega vedligehold-

verdiforrin - else af

gelser ejendom

Saldopr: 17200 7...ccamamnminainmimmissiasisims s 8.946.852 0
Overfott fia o Vet ot Tes A it s 850.749 250.000
Saldo: pr: 300, 2UUBcivvisivsiurosisnnmssssis i s s s 9.797.601 250.000
Prioritetsgaeld: 16

Restgeld Kursverdi  Afdrag Renter  Restgeld Kursveardi
1.7.2017  1.7.2017 30.6.2018 30.6.2018
1. BRF 2,3% kontant 13.326.426 13.588.767 321.161 359.525 13.005.265 13.469.082
13.326.426 13.588.767 321.161 359.525 13.005.265 13.469.082

Folgende kan oplyses om foreningens geeld:
1. BRF 2,3% kontant

Traditionelt kontantlan, hvor der betales en fast rlig ydelse, baseret pa en fast &rlig rente pa 2,2723%
frem til ar 2046, hvor lanet er tilbagebetalt.

Note 2017/18 2016/17

i kr. i tkr.
Varmeregnskab 17
Indbetalt @ CONtO.....coiuiiiiiiiiii e 295.994 296
Afholdte omkostninger til fjernvarme og energimerke............... 184.960 191
111.034 105



MEDLEM AF

DATAREVIS]ON DANSKE REVISORER

g : *
Registrerede revisorer FYSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN
Note 2017/18 2016/17
i kr. i tkr.

Indvendig vedligeholdelse: 18
Saldo Pr. 1.7.2017 et 90.385 81
Hensat aret 2017/18......coiiviiiiiiriciciieeereeeese et 9.051 9
99.436 90
Frasolgt 1 aret 2017/18.....ccueiereeierieriieriireeecieies e saeseanes 0 0
Anvendt i aret 2017/18...c..ccieviiiiiieiiieie e -9.494 0
Saldo pr. 30.6.2018......cccceevrreeriennrsrrncrenrancnssaessassnns 89.942 90

Ovrig geeld 19
DataRevision, revision og regnskabsmassig assistance.............. 20.000 19
Colliers, ValIAIVOPAEINE. . . convimmvimnamsosmsississsarin 12.000 12
Eredetikseit; Bl crrmassananmmnaimmansasin s s s 2.672 3
Orsted A/S, elektricitet... 5.762 6
Byens Service, ejendomsserwce o 7.313 7
Skyldig a-skat, fenepengeforpllg’[else mv.. 20.990 21
Ovrige geldsposter.... e R T R 10.444 3
Opsparet til _]ub1laeumsf0nd kan anvendes eﬁer forslag 50.000 50
129.181 120

Geldsforpligtelser 20

Af de samlede galdsforpligtelser er kr 12.676.743 langfristede galdsforpligtelser.
Den langfristede geeld bestar af prioritetsgeeld

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

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

Andelshaverne hafter ikke for geelden i kreditforeningen.

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

Ejendomsavancebeskatning:

I henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemél med udlejning til ikke-medlemmer
medfore ejendomsavancebeskatning af alle foreningens lejemal overgaet efter den 19. maj 1994. Der
er ikke indregnet udskudt skat som folge heraf, idet foreningen som folge af erhvervslejemal ikke vil
ophere med skattepligten. Det er derfor ikke sandsynligt, at der vil blive udlest
ejendomsavancebeskatning.
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN
Note

Nogletal 22

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Frederiksbo anvendes m? som fordelingsnegle. De arealbaserede
negletal for andelsvardi og boligafgift svarer til det, der konkret geelder for den enkelte andelshaver.
Ejendommens areal fra foreningens stiftelse udger folgende:

Boligtype Antal  Areal m?
ANAEISDOIIZET ...t s b e e ae s 54  3.403,00
Boliglejemal..........cooviiiiiiiiiiiiiceeecee e e 4 203,40

(§]

Erhvervslejemal..........occcociiiiiiriinieciiieesie e 322,40

60  3.928,80

Beregnede negletal for foreningen: Kr. pr.m* Kr. pr. m
andel total

Offentlig ejendomsvurdering............ccovveveeeveeiieinreiieieeiiesresssaenns 7.640 6.618

Valuarvurdering.......coeeueeereeeieieerorireeessessesseessessssessesassessessenes 19.630 17.003

Ejendommens anskaffelsessum pr m2 5.128 4.441
Gealdsforpligtelser fratrukket omsa:tmngsaktwcr..‘..................... 3.541
Foreslaet andelsVardi...........covveieviiiiiieiesiiiceciscciee e 13.000
Reserver uden for andelsverdi...........ccocorveveciinieceiccneccceie e, 2.953
Kr./ m?
Boligafgift i gennemsnit prm?2...........cccovevveiieiiiiiiieineiesins e, 594
Boliglejeindtasgt i ZennenIStEPrIN® .mmssom s 599
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit prm2........ccocvvevieieiniiineenienes 489
Omkostninger m.v. i pct I pet.
VedligeholdelsesomKoSIINGOr . simimsswsamismasmeiavsmmis 14
OV OMKOSIIINBOL. e iwmsmissssivsiossasssvsinmimmsasmssssssvisss s 55
Finansielle Poster, Mt ssisnssssssasssisssasaisimssassiimis 16
PRCERD . ccounisnammasssmassimsssnsmissmimats st A a5 e R A XSRS F oS 14
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter.............ccccceneeee. 88
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MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

: ; *
Registrerede revisorer FYSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

2017/18 2016/17
Note ikr. itkr.

Beregning af andelsvaerdi 23
Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(valuarvurdering), samt vedtagternes § 20:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 44.702.817

Korrektioner 1 henhold til andelsboligforeningsloven:

Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig veerdi 13.005.265

Prioritetsgaeld, kursverdi -13.469.082  -463.817
44.239.000

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30.6.2018

44.239.000
Andelsveerdi pr. m? 3.403  13.000,00
Senest vedtagne andelsverdi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 1.11.2017) 12.500,00

Fordeling af andelsveerdien pa adresser:
Opr. Verdi pr.

Lebenr Adresse Antal m*  indskud andel
2 Frederikssundsvej 67, 1 tv. 42,2 21.100 548.600
3 Frederikssundsvej 67, 2. th. 52,8 26.400 686.400
4 Frederikssundsvej 67, 2. tv. 422 21.100 548.600
5 Frederikssundsvej 67, 3. th. 95,0 47.500 1.235.000
7 Frederikssundsvej 67, 4. th. 52,8 26.400 686.400
8 Frederikssundsvej 67, 4. tv. 42,2 21.100 548.600
9 Frederikssundsvej 69, st. 112,8 56.400 1.466.400
11 Frederikssundsvej 69, 1. th. 112,8 56.400 1.466.400
13 Frederikssundsvej 69, 2. 113,0 56.500 1.469.000
16 Frederikssundsvej 69, 3. tv. 54,7 27.350 711.100
17 Frederikssundsvej 69, 4. th. 58,1 29.050 755.300
20 Staerevej 2, 1. th. 64,3 32.150 835.900
21 Steerevej 2, 1. tv. 37,8 18.900 491.400
22 Steerevej 2, 2. th. 64,3 32.150 835.900
23 Steerevej 2, 2. tv. 37,8 18.900 491.400
24 Staerevej 2, 3. th. 64,3 32.150 835.900
25 Starevej 2, 3. tv. 37,8 18.900 491.400
26 Steerevej 2, 4. th. 102,1 51.050 1.327.300
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DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsvardien pa adresser:

Lebenr

28
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.
Sterevej 4, 1
Starevej 4, 2. th.
Stareve) 4, 2. tv.
Staerevej 4, 3. th.
Staerevej 4, 3. tv.
Stereve] 4, 4. th.
Starevej 4, 4. tv.
Starevej 6, st. th.
Stareve;j 6, st. tv.
Sterevej 6, 1. th.
Starevej 6, 1. tv.
Staerevej 6, 2.
Starevej 6, 3. th.
Stereve;j 6, 3. tv.
Starevej 6, 4. th.
Starevej 6, 4. tv.
Sterevej &, st. th.
Starevej 8, st. tv.
Staerevej 8, 1. th.
Sterevej 8, 1. tv.
Sterevej 8, 2. th.
Staerevej 8, 2. tv.
Sterevej 8, 3. th.
Staerevej 8, 3. tv.
Staerevej 8, 4. th.
Sterevej 8, 4. tv.
Sterevej 10, st.

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

Antal m?
108,9
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

54.450
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

2017/18
i kr.

Verdi pr.
andel
1.415.700
1.415.700
718.900
696.800
718.900
696.800
718.900
696.800
737.100
737.100
737.100
737.100
1.474.200
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
737.100
939.900
737.100
774.800
737.100
774.800
737.100
774.800
737.100
774.800

1.701.500 44.239.000



MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

. ; *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R 1 afsnit 4 er opgjort pr 30.6.2018
Seneste regnskabsperiode 2017/18

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
Bl AndelSboliger........covviieerirecicieeserie e 54 3.436
B2 BEivervsitiGRles .mvmmmivmmivasanamssaamnssoisn
B3 Boliglejemal..........cooccoiiiiiiiiiniiiiieie e 4 206
B4 Erhvervslejemal............coeevvviinriciiiciiecineenne. 2 315
B5 @vrige lejemal, keeldre, garager m.v........cocovveeenee. 1 15
B6 I alt 61 3.972
Saet kryds Boligernes Det
Boligernes |areal (anden| oprindelige
areal (BBR)| kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgerelsen af andelsvardien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgiften ? X
3 Hvis andet, beskrives fordelingsnaglen her:
DI Borénineens stfteliesar . mnamimanmuninmsi 2002
D2 Ejeridommens oplarelsesar. ..o mnnmimmiveniss 1936
Ja Nej
El Heafter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heeftelse der er i foreningen:
Szt kryds Anskaffelse| Valuarvurd | Offentlig
sprisen ering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
F1 andelsvardien X
Gns kr pr
Kr m?
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 66.800.000 16.818
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver...................... 10.047.601 2.530
%
F4 IReserveri procent af ejendomsveardi...................... I 15% I
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MEDLEM AF

DATAREV[SION DANSKE REVISORER
Registrerede revisorer FSKR*
A/B Frederiksbo

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Gl

G2

G3

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplasning ? X
Er foreningens ejendom palagt 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

H1
H2
H3

Kl
K2
K3

M1

M2
M3

Gns. kr pr

Opkravet for juni 2018 andels-m?

prar

BOHEAIEIIE 00580t sissseranmsrsinsaernnsans renmessamennaranssns 588

Erhvervsleieindtapter. . oumnnnnmsarnnmieaim 45

BoliglejeIndiBoler. uunnmsnunsiimnisinis 36

Forrige ar | Sidste ar Iar

Arets overskud (for afdrag), gns. kr pr andels-m?

(sidste 3 ar) -6 25 117
Gns. kr pr
andels-m?

2% £ T3 [ 4177 4 | O 12.875

Geaeld + omsatningsaktiver..........ccecveeeeneeeieeeineeennens 3.507

Teknisk andelsvaerdi........ccceevveenininneecccnnnen. | 16.382

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE
Forrige ar | Sidste ar [ ar

Vedligeholdelse, labende ( gns. kr prm?)............... 59 66 79

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

gns. kr pr m?) 26 20 0

Vedligeholdelse, i alt ( gns. kr pr m? )......cceevuenneee 85 86 79

4. FINANSIELLE FORHOLD
%

Frivaerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

regnskabsmaessige verdi) 80%

Forrige ar | Sidste ar I ar

Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 &r).................... 30 62 93
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