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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Frederiksberg Botigfond for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaxgges i overensstemmelse med arsregnskabstaven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 20716 samt af resultatet af fondens aktiviteter og pengestremme
for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende rederarelse for ud-
viklingen i fondens aktiviteter og ekonomiske forhold, rets resultat og for fondens finansielle stilling.

T

Bent Christensen

Arsrapporten indstilles til godkendelse.

Kebenhavn, den 17. maj 2017
Bestyrelse:

Mette Bang Larsen
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Jeg}-(:"lristian Pauisen

Frederik Ejl
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til bestyrelsen i Frederiksberg Boligfond

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Frederiksberg Boligfond for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2076, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestramsopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende biltede af fondens aktiver, passiver og
finansielie stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af fondens aktiviteter og pengestramme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundiag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gzelidende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af fonden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisarer (IESBA's Etiske
regler} og de yderligere Krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfatteise, at det opniede revisionsbevis er til-
strackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigetser eller feji.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere fondens evne tit at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere fonden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller Fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende | Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opst4 som falge af besvigeiser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

Opnér vi forstaeise af den interne kantrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
kiusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling tif, om den regnskabspraksis, som er anvend: af iedelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe batydelig tvivl om fondens
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet elier, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vares konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder elier forhold kan dog medfare, at fonden ikke laengere kan fortsaztte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsragnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende biliede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmzessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmazssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kentrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at faese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vares ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede oplysninger i hen-
hald til arsregnskabsloven.,

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberatningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens Krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledeisesberetningen.

Kebenhavn, den 17. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

artin Alsback
statsaut. revisor
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Oplysninger om fonden
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Bankforbindelser

Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Frederiksherg Boligfond
Privatbo A.M.B.A af 1993
Dahlerupsgade 5, 4. sal, 1603 Kebenhavn V

43407511
Kebenhavn
1. januar - 31. december

privatbo@privatbo.dk
33112080

Flemming Brank, formand
Erik Jensen, naestformand
Bent Christensen

Anni Henriette Haraszuk
Stig Ferslev

Mette Bang Larsen

Henrik Oehlenschlager
Jens-Christian Poulsen
Frederik Ejlers

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Danske Bank A/S
Nordea Bank A/S
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Ledeisesberetning

Hoved- og negletal

(ke 2016 2015 2014 2013 2012 |

Hovedtal
Huslejeindtaegter 150.129 149.252 147.466 137.075 138.221
Resultat af drift fer

dagsvardireguleringer 61.541 64.309 68.952 66.371 67.886
Resultat af finansielle poster -50.271 -55.481 -50.672 -43.920 -45.573
Arets resultat 53.832 595.491 61.586 -201.640 -137.809
Balancesumn 3.268.884 3.187.843 2.534.167 2.367.379 2,344,952
Egenkapital 955.092 988.861 334.371 459.981 511.844
Investering i materielle anizgsaktiver -14.591 -16.592 -22.001 -100.536 -29.706
Arets pengestrom -125 54.536 111.275 B.744 11.856
Likvider 187.766 187.903 133.367 22.092 13.348
Nogletal
Egenkapitalforrentning 55% 90,0% 155% -415% -25,2%
Direkte afkast, eksisterends

ejendomme i pct. 21% 2.7% 2.7% 2B% 2.9%
Total afkast, eksisterende gjendomme

i pct. 43% 34.7% 4.8% -0,9% 1.3%
Udlejningsprocent 99.9 % 99.9% 99.9% 99,9 % 99.9%
Gennemsnitligt antal fuldtidsbe-

skaeftigede 23 24 24 24 25
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Ledelsesberetning

Beretning

Fondens veesentligste aktiviteter

Frederiksberg Boligfond er den starste private udlejer pa Frederiksberg. Fonden rader over 20
ejendomme.

Fonden er en erhvervsdrivende fond, der udover at sikre balance mellem udgifter og indtagter, ogsa
gnsker at generere et overskud, saledes at fonden akonomisk bliver rustet til at drive og udvikle
fondens ejendomme til glaede for nutidens og fremtidens beboere og interessenter.

Det er fondens formai at drive fondens ejendomsportefalje pa en sadan made, at den udnyttes bedst
muligt i funktionel henseende, og at der tilvejebringes den bedst mulige brugsekonomi.

Frederiksberg Boligfonds bestyrelse udpeges af Frederiksberg Kommune, KAB Fonden og blandt
beboerne. Bestyrelsesmedlemmer pa regnskabsafizeggelsestidspunktet er: Flemming Brank (formand),
Erik Jensen (naestformand), Jens-Christian Poulsen, Henrik Oehlenschlaeger, Anni Haraszuk, Frederik
Ejlers, Bent Christensen, Mette Bang Larsen og Stig Ferslev.

Frederiksberg Boligfond ejer 50 % af administrationsselskabet PrivatBo A.M.B.A. ag har til selskabets
bestyreise udpeget 3 mediemmer, nemlig Flemming Brank, Jens-Christian Poulsen og Bent
Christensen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Fondens omsaetning i 2016 udger 150.129 t.kr. mod 149.252 t.kr. sidste &r. Resultatopgarelsen for
2016 udviser et overskud pa 53.832 t.kr. mod 595.491 t.kr. sidste ar, og fondens balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa 955.092 t.kr. mod 988.867 t.kr. i 2015.

Fondens resultat for 2016 er vaesentligt pavirket af implementeringen af andringerne til
arsregnskabstoven. Den regnskabsmassige behandling af vaerdiregulenng af renteswaps, indregning
af andre vaerdipapirer og kapitalandele og maling af prioritetsgaeld medferer en forbedring af arets
resultat pa 112,939 t.kr. for skat i forhold til den tidligere arsregnskabstov. Sammeniigningstailene
for 2015 og 5 ars oversigten med hoved- og nagletal er tilpasset. Der henvises til afsnittet Andringer
i anvendt regnskabspraksis i note 1 Anvendt regnskabspraksis for en nzermere redegerelse.

Det skal bemaerkes, at fondens resultat far skat og for dagsveerdireguteringer udviser et overskud pa
11,0 mio. kr. mod 9,0 mio. kr. i 2015.

Fondens resultat pa 11,0 mio. kr. far dagsvaerdireguleringer anses for tilfredsstillende, idet
forventningen var et underskud far dagsvaerdireguleringer pa 4,8 mio. kr.

Arets resultat er vaesentligt pavirket af stigning i dagsvaerdiregulering af investeringsejendormme med
67,2 mig. kr. | 2015 udgjorde stigningen 753,9 mio. kr.

Fondens ejendomme er vaerdiansat til dagsvaerdier pr. statusdagen baseret pa ejendomsmaeglerens og
ledelsens vurdering af det aktuelle ejendomsmarked pa statusdagen. Investeringsejendommenes
dagsveerdi pa statsdagen vurderes af ledelsen som forsvarlige og opgjort ved anvendeise af
forsvarlige forudseetninger samt anerkendte dagsveerdiberegningsmodeiler.
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Ledelsesberetning

Beretning
lkke finansielle forhold

Fremtidens boligfond

Frederiksberg Boligfond foretager Isbende gennemgang af vedligeholdelses- og renoveringsbehovet
for de enkelte ejendomme, hvilket har udmentet sig i langsigtede vedligeholdelsesplaner pa 10 ar for
samtlige ejendomme. Vedligeholdelsesplanerne er tilgeengelige pa fondens hjemmeside.

En realisation af disse planer nedvendigger, at der fokuseres pa den enkelte gjendoms skonomi,
séledes det sikres, at alle ejendomme genererer en passende forrentning.

Som et led i bestrzebelserne pa at opna en bedre gkonomi besluttede bestyrelsen tilbage i 2011, at
ved fremtidige lejlighedsmoderniseringer skulle udlgjning ske efter Boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
nar dette er muligt, med henblik pa at forbedre fondens indtjening og dermed skabe mulighed for at
vedligeholde og renovere fondens gjendomme.

For at kunne opretholde den nadvendige likviditet | Fonden, er et frasalg af enkelte ejendormme en
mulighed. | 2013 besluttet fonden at udstykke Nimbusparken, med henblik pa salg som
ejerlejligheder. | 2014 solgte fonden de farste lejligheder og 2015 blev restejendommen solgt. Der er
ikke solgt ejendomme i 2016.

Udlejning af boliger

Genudlejningsprocenten var 5,4 % i 2016, hvilket svare til at 126 lejemai skiftede beboere i 2016. |
2015 var genudlejningsprocenten pa 8,3 %, svarende til 193 lejemal.

Starre renoveringer

| arets leb er kloakrenoveringen p4 Svalegarden faerdiggjort, til en samlet projektsum pa 4,3 mio. kr.
Starstedelen af omkostningerne er afholdt i 2015,

| 2016 er der foretaget vinduesmaling p4 Mellehuset, Malthe Bruuns Gard, Lauritz Serensens Gard,
Lineagarden, Firkleveren og Trekanten tii en samlet projektsum pai alt 11.9 mio. kr.

I 2016 er der foretaget vinduesmaling og facaderenovering pa Storkereden til en samlet projektsum
pa 1,5 mio. kr.

P4 Peter Bangs Hus, Storkereden, Lineagarden og Trekanten er energirenovering faerdiggjort til en
samlet projektsum pa 1,4 mio. kr.

I den Senderjyske By er der igangsat udskiftning af vinduer, gavlisolering, maling af hoveddare og
altandere, murerreparationer af facader og salbaenke til en samlet projektsum pa ca. 62,0 mio. kr.
Arbejderne udferes i 2017 og 2018.

Ejendomme
Fondens gjendomime er vaerdiansat til dagsvaerdi og vaerdireguleringer fares over resultatopgerelsen.
Hver gjendom vaerdiansaettes for sig, med udgangspunkt | budgettet for det kommende regnskabsar

Dagsvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede fremtidige pengestramme fra
ejendommens drift ved brug af Discounted Cash Flow modef for en budgetperiode pa 10 ar, hvilken
model fonden ligeledes anvendte i 2016. Mode!len indeholder flere elementer, der er baseret pa
ladelsens sken over de aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og
udigjningsprocent.

Omsaetningen af storre beboelsesejendomme til udlejning har veaeret beskeden det seneste ar.
Ledelsen har vurderet, at meeglerens afkastprocent er bedste skan for vaerdiansaetteisen af fondens
gjendomme. Dette er uaendret i forhold til tidligere ar.
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Ledelsesberetning

Beretning

Veerdien af fondens ejendomsportefelje udgjorde 3.076 mio. kr. pr. 31. december 2016 fordelt pa et
samlet areal pa ca. 182.000 m?, | noten til investeringsejendomme er falsomheden vist i forhold til
alternative afkastprocenter.

Seerlige risici

Fondens aktiviteter medfarer i al vaesentlighed ikke andre risici end de, der er sadvaniige for
ejendomsselskaber.

Ledelsen faiger lebende udviklingen med henblik pa at minimere effekten af finansielle risici. Den
rentebaerende prioritetsgaeld udgar pr. 31. december 2016 1.347 mio. kr. mod 1.348 mio. kr. pr. 31.
december 2015. Der er ikke optaget eller indfriet 1an i arets lab.

AF den samlede rentebaerende prioritetsgeeld pa 1.347 mio. kr. er 750 mio. kr. rentesikret til 2038-
39, 461 mio. kr. tit 2041, heraf 250 mio. kr. med forwardstart | 2017 og 28 mio. kr. er stettede lan.
Fondens prioritetsgzld er optaget som Cibor 6 1an med 10 ars afdragsfrihed og rentesikring sker
gennem brug af renteswaps bortset fra stettede lan. Afdragsfrihed bortfalder lebende i arene 2017 il
2020, hvarfor der i note 10 er oplyst forventede Arlige afdrag, safremt ny afdragsfrihed ikke aftates. |
2017 skal der saledes afdrages 5.882 mio. kr. som stiger til 45.811 mio. kr. i 2021.

Forskydninger i renteniveauet vil have direkte effekt pa dagsvaerdien af fondens reatkreditlan.
Vaerdireguleringer af finansielle instrumenter indregnes via egenkapitalen,

Fonden er som falge af sit finansielle beredskab kun begraenset eksponeret overfor andringer i
renteniveauet og er alene eksponeret i danske kroner.

Redegarelse for god Fondsledelse

Fondens bestyrelse har forholdt sig til det seet af "Anbefalinger for ged fondsledelse”, som er
udarbejdet af Regeringens Erhvervsfondsudvalg, og indeholdt i arsregnskabslovens § 77a.

Fonden ensker at imadekomme alle de anbefalinger, som er relevante for Fonden. Den lovpligtige
redegerelse er tilgaengelig p4 Fondens hjemmeside - God Fondsledelse Frederiksberg Boligfond.

Der er ikke foretaget aendringer hertil i arets lab,

Redegerelse for fondens uddelingspolitik og arets uddelinger

Fondens uddelingspolitik er forankret i vedtaegterne, senest opdateret 5.12.2006. Fondens
bestyrelse har pa grundlag af vedtaegterne fastlagt en uddelingspolitik, som kan opdeles i folgende
kategorier:

1. Uddelinger til boligsociale indsatsomrader i samarbejde med Frederiksberg Kommune
2. Uddetinger til tiltag og arrangementer i relation til beboer i fondens ejendomme
Arets uddelinger pa 114, 3 t.kr. fordeler sig saledes i de 2 hovedkategorier:

Uddelinger til boligsociale indsatsomrader i samarbejde med Frederikshberg Kommune udger 65,8 t.kr.
for 2016, og 68,8 t.kr. for 2015.

Uddefinger til tiltag og arrangementer i relation til beboer i fondens ejendomme udger 48,5 t.kr. for
2016, og 54,5 t.kr. for 2015.

| 2017 forventer fonden at uddele ca. 250 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til | dag ikke indtradt forhoid, som forrykker vurderingen af
arsrapporten,
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Ledelsesberetning

Beretning

Forventet udvikling

For 2017 forventes et underskud for dagsvaerdireguleringer i starrelsesordenen 15 til 20 mio. kr. som
falge af et storre renoveringsarbejde pa en af Fondens ejendomme,

Ledelsen har som led | den igangvaerende strategiproces anmadet en ekstern radgiver om at
udarbejde en analyse af fondens skonomi, saledes at bestyrelsen Far et Fyldestgerende grundlag for at
forholde sig tii hvordan Fondens forretningsmodel m.v. kan justeres saledes, at Fonden fremover kan
imadekomme lobende afdrag pa Fondens samlede realkreditgaeld samt vedligeholdelsesforpligtelser.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgarelse

Note

t.kr.

Husiejeindtaegter

Andre driftsindtaegter
Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Afskrivninger pa materielle anlzegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift far dagsveerdireguleringer
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Frederiksberg Boligfond

Arsrapport 2016

2016 2015
150.129 149.252
4.085 4,434
-70.153 -66.736
-11.757 -10.951
72.304 75.999
-10.906 -10.943
-149 -200

0 -547
61.249 64.309
67.229 753.862
0 -3.041
128.478 815.130
3.978 616
-54.249 -56.097
78,207 759.649
-24.375 -164.158
53.832 595.491

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlzgsaktiver

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vardipapirer og kapitalandele

Anleegsaktiver | alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lgjere
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Vardipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Frederikshery Boligfond

Arsrapport 2016

2016 2015
3.076.310 2.994.490
581 730
3.076.891 2.995.220
40 40

40 40
3.076.931 2.995.260
326 275
2.824 3.190
1.025 1.215
4,175 4.680
180.191 86.996
180.191 86.996
7.587 100.907
191.953 192.583
3.268.884 3.187.843
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EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

il

10

10

12

13
14
15

t.kr.

PASSIVER
Egenkapital
Grundfond
Overfart resultat
Uddelingsramme

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Gaidsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Gazld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gazldsforpligtelser
Forudbetalt leje mv.,

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig seiskabsskat

Anden gzld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter

Frederiksberg Bohgfand

Arsrapport 2016

2016 2015

300 300
954,192 987.961
600 600
955.092 988.861
258.111 259,130
258.111 259.130
1.340.638 1.346.460
63.473 61.576
1.404.111 1.408.036
5.882 2.067
1.285 739
9.445 10.715
1.385 667
633.573 517.628
651.570 531.816
2.055.681 1.939.852
3,268.884 3.187.843
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EY

Arsregnskab 1. januar - 31.

Egenkapitalopgerelse

Note

16

16

t.kr.

Fgenkapital
1. januar 2015

Andring i
regnskabspraksis

Overfart, jf. resultatdis-
ponering

Regulering af
sikringsinstrumenter
til dagsvaerdi

Skat af egenkapital-
bevagelser

Arets uddeting

Egenkapital
1. januar 2016

Overfart, jf. resultatdis-
ponering

Regulering af
sikringsinstrumenter
til dagsveerdi

Skat af egenkapital-
bevaegelser

Arets uddeling

Egenkapital
31. december 2016

Frederiksberg Boligfond

Arsrapport 2016
december

Grundfond Overfort resuftat  Uddelingsramme balt
300 333.821 250 334.37

o -3.400 0 -3.400

0 585.018 473 595.491

0 80.156 0 80.156

9] -17.634 0 -17.634

0 0 =123 -123

300 987.961 600 988.861

0 53.718 114 53.832

0 -112.163 o -112.163

0 24,676 0 24.676

0 0 -114 -114

300 954,192 600 955.092
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EY

Arsregnskab 1. januar - 31, december

Pengestremsopgerelse

Note

17

18

19

t.kr.

Arets resultat
Requleringer

Pengestremme fra primaer drift fer zendring i driftskapital

AZndring i driftskapital

Pengestramme fra primeaer drift
Renteindbetalinger m.v.
Renteudbetalinger mv.

Betalt selskabsskat

Pengestremme fra driftsaktivitet

Keb af materielle anlacgsaktiver
Salg af materielle anlagsaktiver

Pengestramme til investeringsaktivitet

Lidbetait uddeling
Afdrag pa langfristede gaeldsforpligtelser

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrem
Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Frederiksberg Boligfond

Arsrapport 2016

2016 2015
53.832 595.491
7.566 -530.982
61.398 64.509
5.362 7.397
66.760 71.906
2.581 616
-52.027 -56.097
-667 -349
16.647 16.076
-14.591 -16.592
0 57.455
-14.591 40.863
-114 -123
-2.067 -2.280
-2.181 -2.403
=125 54.536
187.903 133.367
187.778 187.903
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Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederlksberg Boligfond for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for meltemstore klasse C-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfa-
rer felgende endringer til indregning ag maling:

1. Afledte finansielle instrumenter males til dagsvasrdi og indregnes under andre anden gaeld. Hvis af-
ledte finansielle instrumenterne indgaet til sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdi-
reguleringerne af sikringsinstrumentet direkte pa egenkapitalen, indtil det sikrede realiseres,

Hidtil blev dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, indgéet til sikring af fremtidige aktiver
og forpligtelser, indregnet i balancen og veerdireguleringerne fart i resuitatopgerelsen under
regnskabsposten Dagsveerdireguleringer af gaeld vedr, investeringsejendomme.

Zndringen medfarer en foregelse af resultat far skat med 112.163 t.kr. for 2016 (reduktion pa
B0, 156 t.kr. for 2015), mens Fondens aktiver, passiver og egenkapital ikke er zendret pr. 31.
december 2015 og 31. december 2016,

2. Prioritetsgaeld til finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere
blev prioritetsgaelden malt til kursvaerdi og arets kursveaerdiregulering af prioritetsgaelden fert i
resultatopgerelsen under regnskabsposten "Dagsvaerdiregulering af gaeid vedr.
investeringsejendomme”.

Kursvaerdien af prioritetsgasldende pr. 1. januar 2016 er anvendt som indgangsvazrdi til maling af
prioritetsgaelden til amortiseret kastpris i henhold til Arsregnskabslovens overgangsregler.
Overgangsreglen betyder, at sammenligningstallene ikke tilrettes. £ndringen medfarer en
foragelse af resultat far skat med 776 t.kr. for 2016 (ingen sndring for 2011 5), mens Fondens
aktiver, passiver og egenkapital ikke er endret pr. 31. december 2015 og 31. december 2016.

3. Andre veerdipapirer og kapitalandele males til kostpris. Tidligere blev andre veerdipapirer og
kapitalandele malt til dagsvaerdi og arets regulering heraf fart i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Zndringen medfarer et uzendret resultat far skat for 2016 (reduktion pa 178 t.kr. for 2015),
Fondens aktiver har tillige ingen reguleringer pr. 31. december 2016 {reduktion pa 3.578 t.kr. pr.
31. december 2015). Passiver eendres ikke pr. 31. december 2015 og 31. december 2016.
Egenkapitalen pavirkes ikke af anferte andringer pr. 31. december 2016 (reduktion pa 3.400 t.kr.
pr. 31. december 2015).

Sammenligningstal og de seneste 5 &rs hoved- og negletal er tilpasset den zendrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovenstaende samt nye og zndrede prassentations- og oplysningskrav som faige af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Prazsentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt | danske kroner (t.kr.).
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Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter
Huslgjeindtaegter, herunder hidrag hos lejerne til deekning af vaskeri, antenne og bredband, indregnes
i resultatopgarelsen efter periodiseringsprincippet.

Byfornyelsestilskud givet til deekning af omkostninger indregnes i resultatopgerelsen, nar det er sand-
synligt, at alle betingelser for opnaeise af tilskuddet er opfyldt, Tilskud, der skal tilbagebetales under
visse omstaendigheder, indregnes kun i det omfang, de ikke forventes tilbagebetalt. Tilskud ydet til for-
bedring af ejendomme modregnes i kostprisen for gjendommen.

Andre driftsindtagter og -omkostninger

Andre driftsindtzgter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
fondens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af aniagsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrarende udlejning af fondens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendommene.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af Fonden og ejendommene, herunder omkostninger til administrativt personale, kontor-
lokaler og kontoromkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inkiusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til fondens medarbejdere. | personaleomkastninger er fratrukket modtag-
ne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielte anlaagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
zrt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivermes forventede brugstider:

Renovationsanleg 20 ar
Driftsmateriel 10 ar
It-Hardware 3ar

Restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivning. Ved &ndring i restvaerdien indregnes virkningen
for afskrivninger fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt sken.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielie indtaegter og omkostninger indregnes i resuitatopgerelsen med de belsb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis {fortsat)

Skat

Skat af &rets resultat omfatier aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlazgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme omfatter investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris inklusive omkostninger direkte tilknyttet til
anskaffetsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Efter ferste indregning mates
investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme indregnes i
resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendom-
mens drift ved brug af discounted cash flow-modetl for en budgetperiode pa 10 ar.

Det antages, at det frie cash flow vil vaere konstant efter udlebet af budgetperioden. Veaerdien for
denne periode bliver opgjort med udgangspunkt i et terminalar. Det forventede cash flaw i terminal-
aret skal vaere udtryk for gennemsnittet over de fremtidige ar.

Ejendommens vaerdi er summen af det tilbagediskonterede cash flow fra budgetperioden og den
tilbagediskonterede terminalvaerdi.

Afkastkravet fastsaettes af ekstern gjendomsmaegler med udgangspunkt i markedsforholdene for den
pagzeldende ejendomstype og evrige ejendomsforhold.

Andre vardipapirer og kapitalandele
Andelsbeviser i PrivatBa A.M.B.A. af 1993 males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende elter en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne base-
res primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatarer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.
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Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige vaerdi af tilgedehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstiltelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele
Andelsbeviser males til dagsveerdi og veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszaettes
til likvide behaldninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuet skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontaskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmzessig og skattemzessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udliest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frembi-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som falge af zndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen,

Geeld til kreditinstitutter

Gaold til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfelgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lebetid.

Andre gaeldsforpligtelser
Andre gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveardien.

Renteswaps til sikring af rente pa prioritetsgaeld males tif dagsveaerdien, og veerdireguleringer
indregnes direkte pa egenkapitalen. De labende renter indregnes som avrige renter i
resultatopgareisen.

Der foretages hensattelser til indvendig vedligeholdelse af de lovpligtige henszettelser efter
lejelovens § 22 med fradrag af arets forbrug.
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Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Der foretages hensaettelser til udvendig vedligeholdelse af de lovpligtige hensatelser efter

boligreguierings lejelovens § 18, som henstar efter fradrag af afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Merforbrug af udvendlig vedligeholdeise i forhold til henseattelserne optages ikke | balancen, men
omtales i noten til egenkapitalen.

Merforbrug af udvendlig vedligeholdelse i forhold til hensaattetserne optages ikke i balancen, men
omtales | noten til egenkapitalen.

Pengestremsopgerelsen

Pengestramsopgerelsen viser virksomhedens pengestremme for aret fordelt pa drifts-, investerings-
og finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt fondens likvider ved arets begyndelse og
siutning.

Pengestremme fra driftsaktivitet opgares som arets resuitat requieret for ikke-kontante driftsposter,
andring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomhe-
der og aktiviteter samt kab og salg af immaterielle, materielle og finansielle aktiver.

Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter aendringer i starrelse eller sammenszstning af virk-
somhedens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelise af lan, afdrag pa rente-
baerende gzeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristet bankgaeld samt kortfristede vaerdipapirer, som
uden hindring kan omsazttes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veaerdi-
2endringer.

Negletal

Nagletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Nagletal
2015,

De i hoved- og nagletalsoversigten anfarte nogletal er beregnet saledes:

Arets resultat efter skat x 100
Gennemsnitiig egenkapital

Resultat af udlejningsvirksomhed ekskl.
veerdiregulering i pct. af basiskapitalen

Egenkapitalforrentning

Direkte afkast, eksisterende ejendomme Basiskapital omfatter ejendommes bogferte veerdi
i pet. primo med tillaag af vaegtet nyinvesteringer og med
fradrag af vaegtet resuitat for udlejningsvirksomhed
ekskl. vaerdiregulering

Resultat af udigjningsvirksomhed inkl.
vardiregulering i pct. af basiskapitalen

Total afkast, eksisterende ejendomme i Basiskapital omfatter ejendommes bogferte vaerdi
pet. primo med tillaeg af vaegtet nyinvesteringer og med
fradrag af vaegtet resultat for udlejningsvirksomhed
ekskl, vaerdiregulering

Faktisk lgjeindtagt
Teoretisk lejeindtaegt

Udlejningsprocent
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EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr.

Andre driftsindtagter
Vaskeriindtaegter gjendomme
Byfornyelsestitskud

Pvrige tilskud

Personaleomkaostninger

Lanninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskasftigede

Antal ansatte pa balancedagen

Vederiag til fondens ledelse udgor:

Bestyrelse

Vederlag til de enkelte bestyrelsesmedlemmer er specificeret i noten for nartstdende parter,

Vederlag til bestyrelse og administrator:

Vederlag til administrator for 2016 udger 11.041.438 kr. (2015: 10.309.174 kr.).Vederiag til
administrator er specificeret i noten for nartstaende parter.

Lhr.
Finansielle indtzegter

Indtaegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og tilgodehavender,

der er anlaegsaktiver
Andre finansielle indtaagter

finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Fredenksberg Boligfond

Arsrapport 2016

2016 2015
1.862 1.818
1.923 2.616
300 0
4,085 4,434
9.292 9.286
1.419 1.456
195 201
10.906 10.943
23 24

23 24
478 420
478 420

2016 2015
1.046 0
2.932 616
3.978 616

54.249 56.097
54,249 56.097




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Reguiering af skat vedrarende tidligere ar

Specificeres saledes:

Skat af arets resultat
Skat af egenkapitalbeveaegelser

Materielle anlaegsaktiver

t.kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i &rets lab

Kostpris 31. december 2016

Veerdireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Veerdireguleringer 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

AF- og nedskrivninger 31. december 2016
Regnskabsmaassiq vaerdi 31. december 2016

Investeringsejendomme

Frederiksberg Boligfond

Arsrapport 2016
2016 2015
281 667
18.751 163.491
5.343 c
24.375 164,158
24.375 164.158
-24.676 17.634
-301 181.792

Andre anlag,

Investeringsejen  driftsmateriel og
domme inventar | alt
1.385.033 2.424 1.387.457
14,591 0 14.59
1,399.624 2.424 1.402.048
1.609.457 0 1.609.457
67.229 0 67.229
1.676.686 0 1.676.686
0 1.694 1.694
] 149 149
0 1.843 1.843
3.076.310 581 3.076.891

Fonden udaver investeringsvirksomhed gennem investering i udlejningsejendomme. Investerings-
aktiverne indregnes til dagsvaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregn-

skabslovens § 38.
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Frederiksherg Boligfond
Arsrappart 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme (fortsat)

Opgerelse af dagsvaerdi

Den regnskabsmeessige veerdi af ejendommene pavirkes primeert af de Fastsatte afkastkrav til de
enkelte gjendomme.

Fonden har opdelt gjendommene i kategorierne, byfornyet og almindelige vediigeholdte gjendomme.
Hvert ar indhentes der maglervurderinger pa enkelte ejendomme, der anvendes som grundiag for
afkastkravet i hver kategori.

Dagsveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendom-
mens drift ved brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode pa 10 ar. Modellen
indeholder flere elementer, der er baseret pa ledelsens skan over de aktuelle markedsforhold,
herunder blandt andet afkastprocent og udlejningsprocent.

Centrale forudszetninger for den opgjorte dagsveerdi
Madellen indeholder sken aver den arlige lejeindtaegt baseret pé senest varslet huslejestigning,
korrigeret for tomgang og tab p4 udlejning, som er skennet ud fra tidiigere ars realiseret tal.

Fondens udlgjningsprocenter ligger fortsat over 99 %.

Driftsomkostninger, skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse og ejendoms-
administration er skennet ud fra tidligere ars realiseret tal samt eventuelle varslet stigninger,
Indvendig og udvendig vedligeholdelse er fastsat ud fra henholdsvis den skannede indtaegt fra lejer pa
indvendig, og udvendig vedligeholdelse er skannet til 10 % af arets lejeindtaegter.

Der kan forekomme korrektioner af den beregnede dagsvaerdi i form af reservationer til forestaende
vaasentlige renoveringsopgaver,

Dagsvaerdierne er af ejendomsmaegler beregnet under forudseetning af fremtidige istandsaettelser af
ejendommene, saledes at huslejen kan reguleres til markedslejen. Istandsattelsen og reguleringen til
markedslejen forudsaettes gennemfert indenfar en 10 arig periode.

De vassentligste avrige forudsaetninger for dagsvaerdiberegningerne er felgende:

Markedsleje pr. m2: intervallet 1.250 kr. til 1.400 kr.
Istandsaettelsesomkostninger pr. m2 : 4.000 kr.
Almindelig vedligeholdelse: Iht. vedligeholdelsesplaner

Afkastkrav ved fuld istandsaettelse og markedsleje: 4,00 % til 4,25%

Veerdiansetielsen af fondens ejendomme, resulterede i en veerdiregulering pa 67 mio. kr., svarende
til 2,2% af den bogfarte veerdi af fondens ejendomme.

Fondens ejendomsportefalje pr. 31. december 2016 bestar af et areal pa 182.000 kvm til en
beregnet dagsvaerdi pa 3.076.310 tkr.

Fondens ejendomspartefolje har for regnskabsaret 2016 nedenstaende gennemsnitlig nagletal;

L. 2016 2015
Arlig leje pr. kvadratmeter g22 818
Udiejningsprocent 99 99
Kvrm. pris 16.857 16.409
Afkastkravi % 2,39 2,48
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme (fortsat)

Falsomhedsanalyse
Folsomhaden ved andringer i Fondens afkastkrav er belyst i det felgende.

Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vit ejendommenes dagsvardi falde med 609 mio. kr.,
saledes at den endelige markedsvaerdi bliver 2.467 mio. kr., og egenkapitalen bliver 483 mio. kr.
{vaerdi pr. kvm. 13.521 kr.}).

Ved et fald | afkastprocenten pa 0,5 %-point vil ejendommenes dagsvaerdi stige med 947 mio. kr.,
saledes at den endelige markedsveerdi bliver 4.023 mio. kr., og egenkapitalen bfiver 1.697 mio. kr.
{vaerdi pr. kvm. 22.047 kr.).

Felsomhedsanalyse for renteswaps fremgar af note 12, hvortil der henvises.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre

vardipapirer og

t.kr. kapitalandele

Kostpris 1. januar 2016 40

Kostpris 31. december 2016 40

Regnskabsmazssig vaerdi 31, december 2016 40
Langfristede gaeldsforpligtelser

Gezld i alt Afdrag Langfristet Restgaeid

t.kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar

Gaeld til realkreditinstitutter 1.346.520 5.882 1.340.638 1.194.880

Deposita og forudbetalt leje 63.473 0 63.473 0

1.409.993 5.882 1.404.111 1.194.880

Fondens laneportefelje er baseret pa lan med 10 ars afdragsfrihed, som udiaber labende over de
naeste B ar, hvorfor fanden skal begynde at afdrage pa geelden, safremt fonden ikke kan opna 10 ars
fornyet afdragsfrihed for lAnene | de enkelte ar.

De fremtidige afdrag for de kommende fem ar kan opgeres som falger:
Ar2017,5.882 t.kr.

Ar 2018, 21.156 t.kr.

Ar 2019, 31.254 t.kr.

Ar 2020, 41.185 t.kr.

Ar 2021, 45.811 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2016 2015

Udskudt skat

Udskudt skat vedrerer:

Materielle anlaegsaktiver 421.833 405.096

Geeldsforpligtelser -113.414 -88.738

Skattema:ssigt underskud -38.017 -40.652

Andre fradragsberettigede midlertidige forskelle -12.291 -16.576
258.111 259.130

Anden gzld

Skyldig moms oq afgifter 22 34

Skyldig len, A-skatter og sociale bidrag mv. 130 135

Feriepengeforpligtelse 1.454 1.267

Afledte finansielle instrumenter / Renteswaps 577.349 465.185

indvendig og udvendig vedligeholdelsesforpligtelse mv. 54.618 51.007
633.573 517.628

Dagsverdi af renteswaps vedr. investeringsejendomme
Swap kontrakt 250.000 t.kr., udieb 30. juni 2017, fast rente 3,58 %.
Swap kontrakt 250.000 t.kr., udieb 30. juni 2038, fast rente 3,89 %.
Swap kontrakt 250.000 t.kr., udleb 30. december 2038, fast rente 3,89 %.
Swap kontrakt 250.000 t.kr., udlab 30. december 2039, fast rente 3,80 %
Swap kontrakt 95.825 t.kr., udieb 30. juni 2041, fast rente 3,124 %
Swap kontrakt 250.000 t.kr., udleb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %
Swap kontrakt 115.000 t.kr., udleb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %

Rentefalsomhed pa Frederiksberg Boligfonds swapportefaije
En renteforskydning pa -0,50% vil betyde en eendring | markedsveerdien pa -154 mio. kr.
Omvendt vil en renteforskydning pa 0,50% betyde en aendring | markedsvzerdien pa 132 mio.
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Frederiksberg Boligfond
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Andre eventualforpligtelser

Hensattelse til udvendig vediigeholdelse
Der foretages hensasttelser til udvendiq vedligeholdelse af de lovpligtige hensattelser efter
Boligreguleringslovens § 18, som henstar efter fradrag af afhaldte vedligeholdelsesudgifter.

Henszzttelsen udgar pr. 31, december 2016 3.280 t.kr. mod 2.987 t.kr. pr. 31. december
2015.Merforbrug af udvendig vedligeholdelse i forhold til henszettelserne optages ikke i balancen.

Merforbruget udgar pr. 31. december 2016 304.074 t.kr. mod 299.072 t.kr. pr. 31. december 2015.

lgangveerende skattesag

SKAT har meddelt Frederiksherg Baligfond, at fonden fra og med indkomstaret 2017 efter SKAT's
opfattelse ikke vil vaere omfattet af reglerne om rentefradragsbegrzensning | selskabsskattelovens §§
11 B og 11C. Gennemferer Skat afgerelsen som fareslaet, vil det afhaengig af udfaldet af sagen,
kunne medfaere en vaesentlig foregelse af fondens udskudte skatteforpligtelse samt fremrykkede
aktuelle skattebetalinger.

Fonden har paklaget SKAT's afgoerelse.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for fondens mellmevasrender med kreditinstitutter, herunder renteswaps er stillet
sikkerhed eller pant i fondens aktiver for en samlet veerdi af 450.257 t.kr, (2015: 447.995 t.kr.). Den
regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme og vaerdipapirer, hvori der er stillet sikkerhed
eller pant, udger 3.256.501 t.kr. (2015: 3.081.486 t.kr.).

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.346.520 t.kr. {2015: 1.34B.527 t.kr.}, er afgivet pant
i investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa 3.076.310 t.kr. (2015: 2.994.490 t.kr.}.

Nzaertstaende parter

Transaktioner med naertstaende parter

Frederiksberg Boligfond har haft {falgende transaktioner med naertstaende parter:

kr. 2016 2015
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Administrationshonorar 9.796.978 8.946.037
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Byggesagshonorar m.v. 1.244.460 1.363.137
Flemming Brank, formand 103.333 80.000
Erik Jensen, nastformand 9.167 g
Bent Christensen, bestyrelsesmedlem 40.000 40.000
Anni Henriette Haraszuk, bestyreisesmedlem 40.000 40.000
Abelone Heinsen, bestyrelsesmediem 40.000 40.000
Mette Bang Larsen 51.667 40.000
Henrik Oehlenschlaeger 40.000 40.000
Jens-Christian Poulsen 40.000 40.000
Frederik Ejlers 51.667 20.000
Mads Reinholdt 62.500 60.000
Alexandra Thygesen 0 20.000
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Noter

Flemming Brank, formand
Centerchef

Indtradt i bestyrelsen: 1994 til 2007
Genindtradt i bestyrelsen 2014.
Seneste vaig til bestyrelsen 2014,
Udleb af aktuel valgperiode 2017,

Erik Jensen, nastformand

Formand for 5ocialdemokratiet pa Frederiksberg
Formand for Slotskredsen.

Indtradt i bestyrelsen i december 2016,

Udisb af aktuel valgperiode 2017.

Bent Christensen, bestyrelsesmedlem

Maler

Bestyrelsesmedlem i Bosam

Bestyrelsesmedlem i Frederiksberg Boldklubs fond
Indtradt i bestyrelseni 1991.

Seneste valg il bestyrelsen 2015.

Udlab af aktuei valgperiode 2017.

Anni Henriette Haraszuk, bestyrelsesmediem
Executive Director

Bestyrelsesmedlem i UNGPS.
Bestyrelsesmediem i Atlantsammenslutningen.
Indtradt | bestyrelsen 2013.

Seneste valg il bestyrelsen 2016.

Udlab af aktuel valgperiode 2018,

Mette Bang Larsen, bestyrelsesmedlem
Hovedstadssekretaer i Enhedstisten.
Indtradt i bestyrelsen 2008.

Seneste valg til bestyrelsen 2075.
Lidlab af aktuel valgperiode 2017.

Henrik Oehlenschlaager, bestyrelsesmedlem
Advokat

Indtradt i bestyretsen 2011.

Seneste valg til bestyrelsen 2015,

Udleb af aktuel valgperiode 2017.

Jens-Christian Poulsen, bestyrelsesmedlemn
Lab-manager

Indtradt i bestyrelsen 201 4.

Seneste valg til bestyrelsen 2014,

Udleb af aktuel valgperiode 2017.

Frederik Ejlers, bestyrelsesmediem
Partner, Arkitekt MAA

Indtradt i bestyrelsen 2015,

Udleb af aktue! valgperiode 2018.

Stig Ferslev, bestyrelsesmedlem
Salgs- og driftschef.

Indtradt i bestyreiseni 2017.
Udlab af aktuel valgperiode 2017.

Frederiksberg Boligfond
Arsrapport 2016
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Noter

Mads Reinholdt, fhv. naestformand i Frederiksberg Boligfond

Leder af Kommunikation og Public Affairs, Socialpsedagogerne.

Indtradt i bestyrelseni 2014,
Udtradt af bestyrelsen i november 2016.

Abelone Heinsen, bestyrelsesmediem
Adjunkt og udviklingskonsulent ved UCC.
Indtradt i bestyrelsen 2014,

Seneste valg til bestyrelsen 2015.
Udtradti 2017,

t.kr.

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfart til uddelingsramme
Qverfart resultat

Reguleringer

Af- og nedskrivninger

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme
Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Skat af arets resuitat

Zndring i driftskapital

A ndring i tilgodehavender

Zndring i leverandergaeld m.v.

Overdraget aktiver / gatd ved gjendomssalg

Likvider, ultimo
Likvide beholdninger ifalge balancen
Vaerdipapirer medtaget som likvider

Fredenksberg Boligfond

Arsrapport 2076

2016 2015
114 473
53.718 595.018
53.832 595.491
149 200
-67.229 -753.862
0 3.041
-3.978 616
54,249 56.097
24.375 164.158
7.566 -530.982
405 7.485
4.957 1.322

0 1,410

5.362 7.397
7.587 100.907
180.191 86.996
187.778 187.903
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