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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Frederiksbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2020 — 30.
juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14/10/2021

Administrator

Boligexperten Administration A/S
Kim Mathiesen

Kebenhavn, den 14/10/2021

Bestyrelsen

Henrik P. Jorgensen Bo Rahbzk Ronni Nielsen
Formand

Lerke Holm Christoffer Brun
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i A/B Frederiksbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Frederiksbo for regnskabsaret 1. juli 2020 — 30. juni 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og
foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2020 — 30. juni 2021 i overensstemmelse med drsregnskabsloven,
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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
uafhangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelse og noter, ikke vearet 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 arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 gore dette.



MEDLEM AF

DATAREV]S]ON DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer F> K
A/B Frederiksbo

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

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 hejt 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 geldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sédan 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 pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale 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 veesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede 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 vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen
ikke leengere kan fortseette driften.

® Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet 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 tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 14/10/2021
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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. 300 af 26. marts 2019, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens
vedtegter.

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er
tilstraekkelig.

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

Modelregnskabet anbefaler at indestaendet i Grundejernes Investeringsfond, der reprasenterer en
bindingspligt hensattes som en forpligtelse og dermed pavirker andelskronen indtil, at indestidendet
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 opkrevede belgb modregnes i lejeindtagterne. Ledelsen har
besluttet at disse anbefalinger i modelregnskabet ikke folges.

Regnskabspraksis u@ndret 1 forhold til tidligere ar.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sd denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkravede boligafgifter i henhold til
budget har varet tilstraekkelige til at deekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtagter vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

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

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsperioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgeld og ldneomkostninger fra optagelse af 1an (prioritetsgeeld) samt renter af bankgeld.

Skat af drets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes
ikke negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremforsel, ligesom der ikke
indregnes udskudt skat vedrerende 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 belob til dekning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om overforsel af belgb
til "Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den
opkraevede boligafgift er tilstrakkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sasom regnskabsmaessige afskrivninger m.v.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

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

Ved efterfolgende indregning vardiansattes foreningens ejendom til dagsveerdien pa balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pa foreningens egenkapital pa en serskilt
opskrivningshenleggelse.

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

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansettes til nominel vardi. Vardien reduceres med nedskrivning til
imedegdelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

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

Overfort resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat, tilleegsveerdi 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 verdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtagternes § 20 indgér de
reserverede beleb ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeld indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgeld, svarende til det beleb der skal
tilbagebetales over lanets lobetid. De afholdte transaktionsomkostninger fores i resultatopgerelsen pa
tidspunktet for laneoptagelsen.

Prioritetsgalden er sdledes vardiansat til, hvad der for kontantlan svarer til 1dnets restgeld og for
obligationslan til nominel restgald, hvilket for begge typer svarer til det beleb der skal tilbagebetales.

Ovrige gzeldsforpligtelser
Ovrige gaeldsforpligtelser veerdiansattes til nominel veerdi.

Henszettelser til udskudt skat

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

BALANCEN

Nogletal

De i note 21 anforte nogletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens okonomiske situation samt sammenligne foreningens ekonomiske situation med
andre foreningers ekonomiske forhold.

De lovpligtige negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger. De i
noten anforte arealangivelser er baseret pd BBR-registrets informationer og der kan siledes veare
afvigelser i forhold til foreningens egne arealer.

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveardi fremgar af note 22. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 20.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 20, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvaerdi, er
det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geldende.

10
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RESULTATOPGORELSE 1. JULI 2020 - 30. JUNI 2021

Realiseret  Budget Budget
2020721 2020/21 2021722

(ej revideret) (ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.
Indtaegter
Boligafgift, opkraeves 2 boligafgift i december...... 1.935.566 1.936 1.936
LejeiNdt@ELEr.......cvevereeireenieeriese e 1 283.411 281 283
OVrige INAERGLEr.......covveirecreeieerre e e eeraeeeneaa 1.806 0 0
Indtoegter | Al ciinmivsinmsismstaisomsivsiniss 2.220.783 2.217 2.219
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer..........ccccceeeiieiivinnnene 2 275.243 281 281
BOTDEUPRAIIIET. o conusissuismsismssmisssmmsasseommmmnessssnpsas 3 359.266 330 360
RehOICINE:::iniiiansvsmncmrinsnsisbsss pismtonsasnmsmnsmnnnsanss 4 257.250 246 200
Vedligeholdelse, lobende.........c.oeevereeeecrecnieienee, 5 352.440 300 325
Vedligeholdelse, genopretning og renovering......... 6 57.325 250 250
ForeningsomkOSIINGEr . ..ciiiuvwiiiiisessssosssnsmmmnssnonss 7 170.680 17 175
@vrige foreningsomKostninger.............cceeveevuverunenns 8 204.663 223 122
Indvendig vedligeholdelse for lejere....................... 17 9253 9 9
Omkostninger i alt..........cccceevvvseersaniasserssecsassanssnns 1.686.122 1.817 1.721
Resultat for finansielle poster.........covveeeserecsnerenne 534.661 400 497
Pitlansiglle Tidbaler o nmmmnmninnarmmmant 3.083 3 2
Finansielle omkostnilger. o cmunimimmnainis 9 214.709 212 216
Finansielle poster, netto 211.626 209 214
Resultat for skat.... 323.035 191 283
bkat ar Arete reSuHat v 0 0 0
VS FENIIY ssuscsinsummomasims s 323.035 191 283
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm.".. 0 -250 -250
Overfort til "Overfort resultat m.v.":
Betalte afdrag pa prioritetsgeld...........cccooveviniennen. 365.478 365 370
Overfort restandel af arets resultat............ccoccoceeenen -42.443 75 163
Disponeret I alti..cinssssmsnssssssssomssosivssvssisiss 323.035 191 283
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

Aktiver Note 2020/21 2019/20
i kr. i tkr.
Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev... 10 85.100.000 74.300

Dagsvardi iht. valuarvurdering af den 14 7 2021
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2020 udger kr.

26.000.000

Inventar og driftsmateriel...........cocoovviiiiieccrieseccee e 11 0 0
Anlaegsaktiver.....c.ueieiccssrscsneenes 85.100.000 74.300
Indestaende Grundejernes Investeringsfond............cooovevvveverunee. 657.115 615
Mellemregning igangveaerende salg........c.coceevveereeereecrecneceeereennene 38.521 19
Mellemregning med administrator.........c..coueeveeevueeeeerereereenecannnen, 6.000 7
Forudbetalte OmKOStNINGET.........ccvevveviiiirieeiieriecrie e 57.676 54
Tilgodehavender 759.312 695
Likvide beholdninger. R e s B S S 12 602.868 724
OmsetningsaKtiVer . .ccisvinmessssissssassasasissdsisoriisssssiasisssosss 1.362.180 1.420
AKOVer..ouiumsswnmsiiison 86.462.180 75.720
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BALANCE PR. 30. JUNI 2021

Passiver Note 2020/21 2019/20

i kr. i tkr.
Andelsindskud... e rr———— et —————ataetaaaeaaans 1.701.500 1.702
Reserve for opsknvmng af forenmgens ejendom 67.651.107 56.851
OVErTOrt TESUIAL NV et e e e e e e e e e e e e e anenaenes -5.854.435 -5.454

13 63.498.172 53.099
Andre reserver

Reserveret til imodegdelse af vardiforringelser af ejendom........ 9.830.335 9.106
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen.............ccccoevrneene. 250.000 250
ANAIE FESCI VT ciuissiscissisassossassonssssissassssssanasssnssosannssnsssssassnns . 14 10.080.335 9.356
Egenkapital........cc.cccersuenneees % 73.578.507 62.455
Prioritetsgeld...........ccccun.e. et 15 12.427.381 12.793
Mellemregning andelshavere overdragelser af andele 2.000 24
Varmeregnskab, igangvaerende............cccoeveveiivienreenieenienseennenns 16 126.822 120
Konto for indvendig vedligeholdelse...........cccooevimriiieniiierinenns 17 114.381 107
DVIIG BRIttt 18 128.896 124
Forudbetalt boligafgift og leje......cccocovveeriieviiiiiiiieciececeeeeenas 25.168 37
Deposita.... 59.025 59
Ga:ldsforpllgtelser TP P 19 12.883.673 13.264
Passiver 86.462.180 75.720
Eventualforpligtelser 20

Negletal 21

Beregning af andelsvaerdi 22

13
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DATAREVIS]ON DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FYK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2020/21

Realiseret  Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22

(ej revideret) (ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.
Lejeindtaegter 1
Lejeindtaegter, beboelseslejemdl.............coeevvnnenee. 122.157 121 122
Lejeimndtegter, eshvervslejemal.....c.ouiimniiisis 161.254 160 161
283.411 281 283
Ejendomsskat og forsikringer 2
BietidomBskatien. .o ummnsmmanimn i 190.910 191 191
e g T 84.333 90 90
275.243 281 281
Forbrugsafgifter 3
T (s 1 T — 182.546 150 175
RROITOVBIION . e vian cokasnsoss v i s a S S o a3 130.053 130 135
El/gasforbrug fellesarealer............cccooenevininnnnnnne. 46.667 50 50
359.266 330 360
Renholdelse 4
Vicevartslen m.v. - ophert pr 31/5/2021................ 114.346 125 0
TYAPPOICHERIING . c.covninmannnsmmsisasinmisiig 91.381 100 100
Ejetidomisseivice. .. umiasanmasiisanssassiamse 30.933 )
VANAUESPOIEING .o nnmmimnnmammsivaviamwes 7.000 8 8
Graffiti serviceabonnement...........cceceeveirrirereerienane 12.750 13 13
Ovrig renholdelse...suwmsmnmsmmni 840 0 -
257.250 246 200
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MEDLEM AF

DATAREVISION

: ; *
Registrerede revisorer FO K
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2020/21

Realiseret  Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22
(ej revideret) (ej revideret)

Note ikr. i tkr. i tkr.

Vedligeholdelse, lobende 5

VVS og blikkenslager...........ccocovevernenririenesnennnnn 16.749

Partiel udskiftning af faldstammer..............c........... 74.055

EleKtriKer......covuiiiiiiicicceeeccee e 72.818

Murer............... e et 12.431

Laseserwce mkl salg afnagler 6.851

Glarmester... 3.294

Temrer og snedker darpumper 6.749

Varmeanlag...................... 48.394

Vaskenudglﬁer mkl serv1ceabonnement................. 25.560

Gard, have 0Z VEJ......oovevvirierieiieeieeeceee e 38.199

Maskindrift.........ooeveiiiiniinicicie e 1.827

Renovering af gérdtoilet...........ccccevvevievieiieeenreennen. 8.355

SmaanskaffelSer........cocvvvivevieeiecieeeeeieeceereeaene 9.768

Energimarkning.........cccovevveeievecieveeceeie e 14.250

Deortelefonanl@g...........ccccoevevviiieriivieirinieneecrecnenn 13.140

BUAZEtPOSL.....evieeiieierrerieieciee et 300 325
352.440 300 325

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 6

Installation af regalarmer.............cccccveereeeirneennnnne. 57.325

BUdgetpost.usiimiammiias i msmsiasmsssse 250 250
57.325 250 250
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MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

: ; %
Registrerede revisorer FOSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2020/21

Realiseret  Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22

(ej revideret) (ej revideret)

Note i kr. i tkr. i tkr.

Foreningsomkostninger 7
Administrationshonorar... 119715 119 122
Administrationshonorar, tlll&:gsydelser ................... 2.845 3 1
Advokathonorar..........cccoveeieiieiieneciesie e 4.375 0 0
Revision og regnskabsmaesmg assistance................ 21.000 21 22
Revisor, ved offentlige indberetninger.................... 1.000 1 1
Varmeregnskabshonorar.............. 13.194 20 15
Kontorhold, porto og PBS gebyrer m.v.. 8.551 13 14

170.680 177 175
Ovrige foreningsomkostninger 8
Skattefri godtgerelser til bestyrelsen....................... 13.700 16 16
Meadeudgifter, herunder generalforsamlinger.......... 70 5 5
N AATVIIBEIND i s s e srins 9.375 23 23
It-udgifter.... . 1.838 1 2
YouSee Kabel tv - grundpakke opsag‘[ lz’ 10f2021 142.621 142 37
Nianet - internet T GhPS v snimssismnsssissin 37.059 37 38

204.663 223 122
Finansielle omkostninger 9
Priotitetsrenter og bidiap. ......comnnmnnvai 206.994 207 201
Renteudgifter driftskonto, negatwe renter ............... 7.715 5 15

214.709 212 216
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MEDLEM AF

DATAREVIS]ON DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FS K
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2020/21 2019720

i kr. i tkr.

Ejendommen matr.nr. 1017 Utterslev 10

Kostpas P 112020 nvnnisnsunsimmmsmmmniiomsinmn 17.448.893 17.449
TUBANE v R i T S R i 0 0
T Ty 0 0
Kostpiis pr. 30.6.202 L s unniunmsniminamisiimnars 17.448.893 17.449
Opskrivaitiger pr. T.7.2020..cuummmnanmnisinin s 56.851.107 54.951
Avets OPSRAVEIAR .vcumsnanmmaisiesissim s 10.800.000 1.900
Tilbapefart OPSRAVIING ..ot 0 0
Opskrivninger pr. 30.6.2021.................... 67.651.107 56.851
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.6.2021....... 85.100.000 74.300

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr 30. juni 2021 i henhold til vurdering af 14.7.2021 af
Colliers International Danmark A/S. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2020 udger kr
26.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,76 pct.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommens afkast, beregnet
efter DCF-modellen. Jo hajere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvzrdi alt
andet lige.

Dagsveardiberegningen er derfor folsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
folsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,76 pct til 4,26 pct alt andet lige vil
reducere dagsveardien af ejendommen med 10 mio. kr. En sddan @ndring vil tilsvarende medfore et
fald i veerdien pr. m? med kr. 2.939 til kr. 12.561.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 méneder i henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal veere galdende pa
handelstidspunktet.
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MEDLEM AF

DATAREVIS]ON DANSKE REVISORER

. . *
Registrerede revisorer FOSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2020/21 2019/20

ikr. i tkr.
Inventar og driftsmateriel ( vaskeri) 11
KOBtPris Pr. 1.7 2020 .cimiescoimmmsnmsnesmnssrassnssnrassasasesamessensaesanses 337.386 337
THEATE CVASKET J::viciviunsinsrississnsisssimtsmmnssasseansasnssssessassssnnsansens 0
Afgang....
Kostpns pr. 30 6 2021 337.386 337
Akkumulerede afskrivninger pr. 1.7.2020........ccccererurerierenrenen. 337.386 337
AT TPV it s e S s oAnds mmsaane 0
Afgang afafsknvnmger &
Akkumulerede afsknvnmger pr. 30 6 2021 337.386 337
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30.6.2021 0 0
Forventel Ievelid.ounnmmnmnmisvunssmnismimssnsmms 5-10 ér 5-10 ar
Likvide beholdninger 12
Norded, daftskonlo..cosuausmns nnrainrsiraran i 597.176 717
Kassebeholdninger .oumumsmmimism i miiammmanmaiamis 5.692 7
602.868 724
Egenkapital 13

Andels- Reserve for Overfort
indskud  opskrivning  resultat

af ejendom

Saldope 132020, canammssnmmmmanmmsnsaaiissmuimsisiam 1.701.500 56.851.107 -5.453.572
Arets opskrivning af Jendom.............cccoecrurirereeneneinseisesinsenens 10.800.000

Overfort til andie PEREIVET ..o i i -723.898
Overfort af drets resultat i evrigt:

Betalte afdrag pa prioritetsgald..........ccooeeveniviineniiiicccee 365.478
Overtort restandel af deets resultati.c.cvianmmannmiiiinis -42.443
Saldo pr: 3006 202 Linuinmimniisismisivvsiissssssnin 1.701.500 67.651.107 -5.854.435
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DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSK*

A/B Frederiksbo

Note
Andre reserver 14
Reserve for Reserve til
at imedega vedligehold-
verdiforrin - else af
gelser ejendom
Saldo-Pr 172020 oooiimaiiimiiiissisissmsstoss s ansssssssnssass 9.106.437 250.000
Onertort 1ra " overTort Peatliat™ . siiniisnniisninssrsitommrinrnemenmennes 723.898 0
Saldo pri 3002202 Laiinnnisisismaiimsaiiiasimrininiim 9.830.335 250.000
Prioritetsgzeld: 15
Restgeld  Kursverdi  Afdrag Renter Restgeld  Kursverdi
1.7.2020  1.7.2020 30.6.2021 30.6.2021
1. JK 1,2% kontant 12.792.859 13.145.392 365.478 206.994 12.427.381 12.379.053
12.792.859 13.145.392 365.478 206.994 12.427.381 12.379.053

Folgende kan oplyses om foreningens geeld hos Jyske Realkredit:

1. JK 1,2% kontant

Traditionelt kontantldn, hvor der betales en fast rlig ydelse, baseret pa en fast érlig rente pa 1,2355%
frem til ar 2049, hvor lanet er tilbagebetalt.

Varmeregnskab

Indbetalt a conto:.....cciiiniiivasin

Afholdte omkostninger til fjernvarme...........cccccoevvevriiiiicecienennn,

Indvendig vedligeholdelse:

Saldopr: 1.7 20200 mmmmmsssssswinons
Henksat Aret 2020121 ocovisosnvinimcnsinn

Prasolet et Z020/2]..cunummmmiaimimisamsmmmeaasssimis

Anvendt i dret 2020/21.....ccovvevevnnnn..

Saldo pr. 30.6.2021.......cccceeueceunroeree

Fo

Note 2020/21 2019/20
i kr. i tkr.
16
303.485 309
176.663 189
126.822 120
17
106.746 98
9.255 9
116.001 107
0 0
-1.620 0
114.381 107



MEDLEM AF

DATAREV]SION DANSKE REVISORER

; : *
Registrerede revisorer FSK
A/B Frederiksbo

NOTER TIL BALANCEN

Note 2020/21 2019/20

i kr. i tkr.
Ovrig geld 18
DataRevision, revision og regnskabsmassig assistance.............. 21.000 21
Colliers International Danmark A/S, valuar...........cccovvvevevveeeeenn. 9.375 12
Boligexperten Administration A/S..........cccoecerivrievvreiieriinineenonn, 9.825 0
Lindes VVS..... o ceiceeerresnnsesnesresessssessssssssssnsssssesssssssssosensees 17.218 0
W. Johansen E1 APS......coooiiiiiiiinieiieccece et 35.287 0
Orsted A/S, €leKtrCHel........ccveieiiiiieciiieeee et eae e e 5.717 4
Byens Service, €J/endOmSSEIVICE. ......cvvveverireeieeneeeresieiereseenaeeas 0 8
Ronson Services, €JendOmSSEIVICe. ........cevvvireerieriieieeireireisaennes 10.250 0
Skyldig a-sKat MV....ccccoiiverirereeicecrecee et ere e 3.911 27
OVTIZE S IS DOBIET. siiviisivsmismmisssrasimmnsisinnssnnsrnsesrnssssnsnssnssssrssnsases 0 4
Opsparet til jubileumsfond, anvendt til treeningslokale.............. 16.313 50

128.896 124
Gzldsforpligtelser 19

Af de samlede gldsforpligtelser er kr 12.057.366 langfristede geldsforpligtelser.
Den langfristede geld bestér af prioritetsgaeld

Eventualforpligtelser 20
Sikkerhedsstillelser:
Der er i ejendommen tinglyst ejerpantebreve nominelt kr 1.000.000, der er i eget behold.

Heftelsesforhold:
Foreningens medlemmer hafter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Andelshaverne hafter ikke for galden 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
medfere 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
DANSKE REVISORER

FSK*

A/B Frederiksbo

DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN
Note

Neogletal 21

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Frederiksbo anvendes m? som fordelingsnogle. De arealbaserede
nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer til det, der konkret galder for den enkelte andelshaver.

Ejendommens areal fra foreningens stiftelse udger folgende:

Boligtype Antal  Areal m’

ANdSISPOIBEr v s R 51 3.403,00

Bolgleietiitlc s i i e a i 4 203,40

Ehvervaleienotl oo 2 322,40

57  3.928,80

Beregnede negletal for foreningen: Kr. pr. m* Kr. pr. m?

andel total

Offentlig ejendomsvurdering..........ccooueeeevsiececceinieneecrceeeenene 7.640 6.618

MaluaiEEIINS s it s e 25.007 21.661

Ejendommens anskaffelsessum pr m?... T 5.128 4.441
Gealdsforpligtelser fratrukket omsaemmgsaktlver 3.386
Foreslaet andelsverdi... s i 15.500
Reserver uden for andelsva:rdi med fastholdt Vurdermg 2.962
Reserver uden for andelsverdi uden fastholdt vurdermg ............. 6.136
Kr./ m?
Boligafpift 1 gennemsiit P2 ... i 569
Boliglejeindtagt i gennemsnit prm?........cccceveviereeoreceerevneennns 601
Erhvervslejeindtagt i gennemsnit prm?.........ccccoveeeveeeeeneereinnne, 500
Omkostninger m.v. i pct I pet.
VedligeholdelsesomROSINEEr.. ... ..cucmomamismmsivisisssiosis 18
NI DR OB s v AR R s e 56
Pinansielle poster, DeH0.uonmwmmmmsaonaimass s 9
IARCREHED s ciomesmnssnorsin amssnssmas ausss s o hR R S S RSN SRR 16
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtagter.............coeu...... 87
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MEDLEM AF

DATAREVISION DANSKE REVISORER
Registrerede revisorer F>SRKR*
A/B Frederiksbo
NOTER TIL BALANCEN

2020/21 2019/20
Note i kr. i tkr.

Beregning af andelsvaerdi 22
Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(valuarvurdering), samt vedtegternes § 20:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 63.498.172

Korrektioner i henhold til ABL § 5 stk 3 - fastholdelse

Tilbagefort valuarvurdering -85.100.000

Fastholdt valuarvurdering af 25/5/2020 74.300.000 -10.800.000

Prioritetsgald, regnskabsmaessig vaerdi 12.427.381

Prioritetsgaeld, kursverdi -12.379.053 48.328
52.746.500

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 25.5.2020

52.746.500
Andelsvaerdi pr. m? 3.403 15.500,00
Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa
generalforsamlingen den 18.11.2020) 15.500,00

Korrektioner i henhold til ABL § 5 stk 3 - fastholdelse
Bestyrelsen indstiller at den fastsatte andelsverdi opgeres pé baggrund af en fastholdt vurdering, der
er fastsat af en valuar forud for den 1. juli 2020, og vurderingen er gyldig den 1. juli 2020.
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DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsvardien pa adresser:

Lsebenr

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, st.

Frederikssundsvej 69, 1. th.
Frederikssundsvej 69, 2.

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

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

Steerevej 6, st. th.
Staerevej 6, st. tv.

Steerevej 6, 1. th.
Sterevej 6, 1. tv.
Steereve;j 6, 2.

Starevej 6, 3. th.
Starevej 6, 3. tv.
Sterevej 6, 4. th.
Stzrevej 6, 4. tv.

23

Antal m?

42,2
52,8
422
95,0
52,8
422
112,8
112,8
113,0
54,7
58,1
102,1
102,1
102,1
102,1
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

Note

Opr.
indskud

21.100
26.400
21.100
47.500
26.400
21.100
56.400
56.400
56.500
27.350
29.050
51.050
51.050
51.050
51.050
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

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

ESR®

A/B Frederiksbo

2020/21
i kr.

Verdi pr.
andel

654.100
818.400
654.100
1.472.500
818.400
654.100
1.748.400
1.748.400
1.751.500
847.850
900.550
1.582.550
1.582.550
1.582.550
1.582.550
1.687.950
1.687.950
857.150
830.800
857.150
830.800
857.150
830.800
878.850
878.850
878.850
878.850
1.757.700
878.850
878.850
878.850
878.850



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsvzaerdien pa adresser:

Lebenr

48
49
50
31
52
53
54
35
56
57
58
39
60
61
62
63
64
65
66

51

Adresse

Sterevej 8, st. th.
Steerevej 8, st. tv.

Sterevej 8, 1.
Steerevej 8, 1.
Sterevej 8, 2.
Steerevej 8, 2.
Steerevej 8, 3.
Starevej 8, 3.
Steerevej 8, 4.
Steerevej 8, 4.

th.
tv.
th.
tv.
th.
tv.
th.
tv.

Steerevej 10, st.

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

Antal m?

24

56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
56,7
723
56,7
59,6
56,7
59,6
56,7
59,6
56,7
59,6

3.403,0

Note

Opr.

indskud

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

FSK*

A/B Frederiksbo

2020721

—

ikr.

Verdi pr.
andel

878.850
878.850
878.850
878.850
878.850
878.850
878.850
878.850
878.850
878.850

.120.650

878.850
923.800
878.850
923.800
878.850
923.800
878.850
923.800

1.701.500 52.746.500



MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FYR*"

A/B Frederiksbo

DATAREVISION

Registrerede revisorer

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr

30.6.2021

Seneste regnskabsperiode

2020/21

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m?
Bl ANACISHORBEE s sssvssesmivsmsnsmanasssissnssminsssinsisins 51 3.437
B2 Erhvervsmidele. ousmwsanssmissimssiing
B3 Boliglejemal........cc.coeeeeieiieeeiiiecieceeecee e 4 206
B4 Erhvervslejemal..........cocooeviiiiiniiiiieieccecieeenes 2 315
B35 Ovrige lejemal, kaeldre, garager m.v....................... 1 15
B6 I alt 58 3.973
Szt kryds Boligernes Det
Boligernes areal oprindelige
areal (BBR)| (anden indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
Cl opgorelsen af andelsverdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
&2 opgerelsen af boligafgiften ? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnoglen her:
DI Foreningens stiftelsesar... ... 2002
D2 Ejendommens opforelsesar............cocvvuivvevrerennanenn. 1936
Ja Nej
El Haefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken hceftelse der er i foreningen:
Saet kryds Anskaffelse| Valuarvurd | Offentlig
sprisen ering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
F1 andelsvardien X
Szet kryds Ja Nej
Fla Er vurderingen fastholdt fra for 1. juli 2020? X
Gns kr pr
Kr m®
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 74.300.000 18.701
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver...................... 10.080.335 2537
%
F4 [Reserver i procent af ejendomsvaerdi...................... 14% |

25




MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

FSRKR*

A/B Frederiksbo

DATAREVISION

Registrerede revisorer

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
Gl tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
G3 foreningens ejendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr pr

H Opkraevet for juni 2021 andels-m?

pr ar

Hl Boligalailt.uunanmnssa 588

H2 Erhvervslejemdbeaton. ..comnsunbiiicissimivss 47

H3 BolialepeitdtobBter ..o sismminsmnimasssmnsmams 36

Forrige ar | Sidste ar I ar
Arets overskud (for afdrag), gns. kr pr andels-m?

J (sidste 3 ar) 95 -35 94
Gns. kr pr
andels-m?

K1 ANdelSVRTAIL......cceiiiiiiiciiieiecieeiece e 15.347

K2 Geald + oms@tningsaktiver...........coceeeveeeerireciennnns 3.352

K3 Teknisk andelSVeerdi.......cessssssssseussnsssssossosssssosses | 18.699

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forrige ar | Sidste ar I ar

M1 Vedligeholdelse, lebende ( gns. kr pr m?).............. 46 56 89

Vedligeholdelse, genopretning og renovering (

M2 gns. kr prm?) 57 45 14

M3 Vedligeholdelse, i alt ( gns. K pr m?* )usscisssssvenses 102 101 103

4. FINANSIELLE FORHOLD

%
Friveerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens

P regnskabsmaessige verdi) 85%

Forrige ar | Sidste ar I ar

R Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 ar).................... 96 103 106
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