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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2020 for Frederiksberg Boligfond.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af fondens aktiviteter og pengestremme for 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Kobenhavn, den 19. maj 2021

Bestyrelse

Flemming Brank Jens Hansen Anni Henriette Haraszuk

formand neestformand

Erik Poul Jensen Frederik Ejlers Martin Preisler Knudsen

Mette Bang Larsen Morten Kjeldgaard Niels Johan Juhl-Nielsen
Christensen-Hornehgj

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til bestyrelsen i Frederiksberg Boligfond og fondsmyndigheden

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af fondens aktiviteter og pengestremme for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Frederiksberg Boligfond for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgorelse, pengestremsopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af fonden 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 opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere fondens evne til at fortsatte driften; at

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere fonden,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af fondens interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om fondens evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 fonden
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
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Den uafhangige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 19. maj 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Wiinholt Jens Olsson
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnei3914 mne19908

-
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Generelle oplysninger om fonden

Fonden Frederiksberg Boligfond
C/o DEAS A/S
Dirch Passers Allé 76
2000 Frederiksberg

Telefon: 70 30 20 20
E-mail: info@deas.dk
Hjemmeside: www.frederiksbergboligfond.dk

CVR-nr.: 43 40 75 11
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Bestyrelse Flemming Brank, formand
Jens Hansen, nastformand
Anni Henriette Haraszuk
Erik Poul Jensen
Frederik Ejlers
Martin Preisler Knudsen
Mette Bang Larsen
Morten Kjeldgaard Christensen-Hornehgj
Niels Johan Juhl-Nielsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Pengeinstitut Danske Bank A/S

Nordea Bank A/S
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Hoved- og noggletal

Set over en 5-arig periode kan fondens udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nagletal:

2020 2019 2018 2017 2016
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK

Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 165.515 160.963 158.957 154.195 150.129
Resultat af finansielle poster -52.658 -54.833 -53.216 -50.238 -50.271
Arets resultat 23.540 -18.833 207.900 107.531 53.832
Balance
Balancesum 3.569.446  3.571.825 3.663.504  3.410.032  3.268.885
Egenkapital 1.154.417 1.180.962 1.304.245 1.110.656 955.092
Pengestremme
Pengestrgmme fra:
- investeringsaktivitet -14.723 75.974 -4.896 -27.253 -14.591

heraf investering i materielle anlesegsaktiver -14.723 -20.626 -4.896 -27.253 -14.591
Arets pengestrgm (23.351) 8.121 (19.562) (30.514) (125)
Likvider 122.471 145.822 137.701 157.264 187.766
Nogletal i %
Forrentning af egenkapital 2,0% -1,5% 17,2% 10,4% 5,5%
Direkte afkast, eksisterende ejendomme i % 2,4% 1,8% 1,6% 1,6% 2,1%
Total afkast, eksisterende ejendomme i % 2,6% 1,0% 10,1% 6,2% 4,3%
Udlejningsprocent 99,9% 99,9% 99,9% 99,9% 99,9%
Antal medarbejdere 22 22 23 24 23

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og
vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.

Ved andring af regnskabspraksis er der foretaget tilpasning af sammenligningstal tilbage til 2017. Der henvises til
omtale heraf i afsnittet om regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Fondens formal

Frederiksberg Boligfond er den storste private udlejer pa Frederiksberg. Fonden rader over 19 ejendomme
og henved 2.400 beboelseslejemal.

Fonden er en erhvervsdrivende fond og en del af Fondens formaél er at drive sin ejendomsportefglje pa en
sddan méde, at den udnyttes bedst muligt i funktionel henseende, og at der tilvejebringes den bedst mulige
brugsgkonomi. Dette sker saledes, at der udover at sikre balance mellem udgifter og indtaegter, ogsé ge-
nereres et overskud, siledes at Fonden gkonomisk bliver rustet til at drive og udvikle Fondens ejendomme
til gleede for nutidens og fremtidens beboere og interessenter.

Frederiksberg Boligfonds bestyrelse udpeges af Frederiksberg Kommune, KAB Fonden og blandt beboer-
ne. Bestyrelsesmedlemmer pa regnskabsaflaeggelsestidspunktet er: Flemming Brank (formand), Jens
Hansen (nastformand), Erik Jensen, Martin Preisler Knudsen, Anni Haraszuk, Frederik Ejlers, Mette
Bang Larsen, Niels Johan Juhl-Nielsen og Morten Kjeldgaard Christensen-Hornehg;j.

Frederiksberg Boligfond ejer 50 % af administrationsselskabet PrivatBo A.M.B.A. og har til selskabets
bestyrelse udpeget 3 medlemmer, nemlig Flemming Brank, Mette Bang Larsen og Anni Haraszuk.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Fondens omsatning udger i 2020 TDKK 165.515 mod TDKK 160.963 i 2019. Resultatopgerelsen for 2020
udviser et overskud pd TDKK 23.540 mod et underskud pé TDKK 18.833 i 2019, og Fondens balance pr.
31. december 2020 udviser en egenkapital p4 TDKK 1.154.417 mod TDKK 1.124.816 i 2019.

Det skal bemerkes, at Fondens resultat for skat og for dagsveerdireguleringer udviser et overskud pa
MDKK 28,8 mod et overskud pa MDKK 6,71 2019.

Fondens resultat pA MDKK 28,8 for dagsveerdireguleringer anses for tilfredsstillende, idet forventningen
var et overskud for dagsverdireguleringer pA MDKK 21,1.

Arets resultat er pavirket af stigning i dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme med MDKK 5,6. I
2019 udgjorde faldet MDKK 25,8.

Fondens ejendomme er vaerdiansat til dagsvaerdier pr. statusdagen baseret pa ejendomsmaeglerens og
ledelsens vurdering af det aktuelle ejendomsmarked pé statusdagen. Investeringsejendommenes
dagsveerdi pa statusdagen vurderes af ledelsen som forsvarlige og opgjort ved anvendelse af forsvarlige
forudsaetninger samt anerkendte dagsveerdiberegningsmodeller.

Ikke finansielle forhold

Fremtidens boligfond

Frederiksberg Boligfond foretager lobende gennemgang af vedligeholdelses- og renoveringsbehovet for de
enkelte ejendomme, hvilket har udmentet sig i langsigtede vedligeholdelsesplaner pa 10 ar for samtlige

_E
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Ledelsesberetning

ejendomme. Vedligeholdelsesplanerne er tilgaengelige pd Fondens hjemmeside.

En realisation af disse planer nadvendigger, at der fokuseres pa den enkelte ejendoms gkonomi, séledes
det sikres, at alle ejendomme genererer en passende forrentning.

I bestrabelserne pa at opné en bedre gkonomi besluttede bestyrelsen som et led i dens strategi, at der pa
samtlige ejendomme, hvor det lovgivningsmaessigt er muligt, at ved fremtidige lejlighedsmoderniseringer
skal udlejning ske efter Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, med henblik pa at forbedre Fondens indtjening
og dermed skabe mulighed for at vedligeholde og renovere fondes ejendomme. I 2020 er der feerdiggjort
lejlighedsmoderniseringer for i alt MDKK 14,8.

Tilbage i 2018 modtog bestyrelsen kabstilbud pa tre af Fondens ejendomme. Bestyrelsen besluttede at
acceptere tilbuddet og salge de tre ejendomme, Peter Bangs Hus, Svalegirden og Den Sgnderjyske By.

Det lykkedes beboerne i ejendommen Peter Bangs Hus at samle nok tilslutning til at kunne stifte en
andelsboligforening, og foreningen overtog ejendommen den 15. april 2019.

Den 11. marts 2019, valgte 215 af beboerne i ejendommen Den Sgnderjyske By inden udleb af fristen for
tilbudspligten at indgive steevning mod Frederiksberg Boligfond. Arsagen hertil var en bestemmelse i sko-
det mellem Frederiksberg Kommune og Fonden fra 1932. Heraf fremgar det, at safremt Fonden beslutter
at slge ejendommene skal Frederiksberg Kommune, subsidizrt en eventuel af ejendommens lejere
dannet forening, have forkebsret til den pagaeldende ejendom til en salgspris med udgangspunkt i vaerdien
fra 1932.

Som folge af den opstéede retslige tvist mellem en rakke lejere i Den Sgnderjyske By og Fonden, og den
deraf afledte usikkerhed om, hvornar denne tvist kan afgeres, aftalte Frederiksberg Boligfond og keber at
ophave kgbsaftalen den 4. oktober 2019.

Retssagen blev gennemfart den 23. og 25. november 2020. Der blev afsagt dom i sagen den 1. februar 2021
med frifindelse fra samtlige 3 dommere til Fonden, der siledes ikke skulle afhaende boligerne til beboerne
til en pris langt under markedsvaerdien. Beboerne har ikke anket dommen ved udleb af ankefristen den 1.
marts 2021.

For beboerne i Svalegarden lykkedes det ikke at samle tilslutning til at kunne stifte en andelsboligforening
inden udlgb af fristen den 20. marts 2019. Den 23. november 2020 valgte 76 af beboerne i ejendommen at
indgive stzevning mod Fonden. Arsagen hertil var ligeledes bestemmelsen i skodet fra 1932.

Sagen er berammet til 7. og 8. marts 2022.

I forbindelse med salget af ejendomme i 2018 bistod administrationsselskabet PrivatBo Fonden med
etablering af et datarum samt udsendelse af materialet til brug for tilbudspligten. Desverre viste det sig, at
materialet indeholdt oplysninger, som helt klart ikke skulle videregives. PrivatBo underrettede Datatilsynet
om den utilsigtede videregivelse den 23. december 2018.

_
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Ledelsesberetning

Datatilsynet kom med sin afggrelse den 4. august 2020, hvor der blev indgivet politianmeldelse samt
udtalt alvorlig kritik af PrivatBo. Kebenhavns Politi meddelte den 14. december 2020, at de stoppede
efterforskningen, hvilket betyder, at der ikke rejses sigtelse, og at PrivatBo ikke idemmes nogen bgde.

Udlejning af boliger

Genudlejningsprocenten var 7,0 % i 2020, hvilket svarer til, at 159 lejemal skiftede beboere i 2020. I 2019
var genudlejningsprocenten pa 7,5 %, svarende til 173 lejemal.

Sterre renoveringer

I arets lob er der foretaget renovering af opgange pa Firklgveren, Trekanten og Roskildegarden. Endvidere
er der foretaget renovering af bagtrapper pa Svalegarden og Lauritz Serensens Gard. Den samlede
projektsum er pd MDKK 1,9.

Pa ejendommen Den Sgnderjyske By er der udskiftet asfalt for MDKK 0,7 i to af ejendommens 4 gérde.

Pa Svalegarden er der udfert mur- og malerarbejde for MDKK 0,2. Endvidere er der igangsat
asbestsanering for MDKK 0,8.

Ejendomme

Fondens ejendomme er vaerdiansat til dagsveerdi og veerdireguleringer fores over resultatopgarelsen.
Hver ejendom veerdiansattes for sig med udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar.

Dagsvardien opgores som nutidsveerdien af de forventede fremtidige pengestremme fra ejendommens
drift ved brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode pa 10 ar, hvilken model Fonden
ligeledes anvendte i 2019. Modellen indeholder flere elementer, der er baseret pa ledelsens skon over de
aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og udlejningsprocent.

Omsatningen af storre beboelsesejendomme til udlejning har vaeret beskeden det seneste ar. Ledelsen har
vurderet, at maeglerens afkastprocent er bedste skon for vaerdiansattelsen af Fondens ejendomme. Dette er
ueendret i forhold til tidligere ar.

I 2020 blev der fremsat 3 lovforslag som folge af regeringens boligaftale om ”indgreb mod kortsigtede in-
vesteringer i private udlejningsboliger”. Loven tradte i kraft den 1. juli 2020 og indeholder bestemmelser
om 5 ars karensperiode for udlejer kan igangsaette modernisering efter BRL § 5, stk. 2 ved ejerskifte.
Endvidere indeholder bestemmelsen skarpede krav til energimarkning og omkostninger hertil samt tiltag,
som skal laegge en deemper pa stigningen i § 5, stk. 2 lejeniveauerne. Andringerne har pavirket
vardiansattelsen af ejendommen negativt som folge af indregning af karensperioden pa 5 ar, et lavere
lejeniveau samt ggede omkostninger til energiforbedringer som felge krav om energimaerke C mod
tidligere D.

_
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Ledelsesberetning

Verdien af Fondens ejendomsportefolje udgjorde MDKK 3.439,7 pr. 31. december 2020 fordelt pa et
samlet areal pa ca. 177.500 m2. I noten til investeringsejendomme er falsomheden vist i forhold til
alternative afkastprocenter.

Redeggrelse for god fondsledelse

Fondens bestyrelse har forholdt sig til det szt af "Anbefalinger for god fondsledelse", som er udarbejdet af
Regeringens Erhvervsfondsudvalg, og indeholdt i &rsregnskabslovens § 77a.

Fonden gnsker at imgdekomme alle de anbefalinger, som er relevante for fonden.

Den lovpligtige redegorelse er tilgaengelig pa fondens hjemmeside jf.
http://www.frederiksbergboligfond.dk/Bestyrelsen/God-fondsledelse.aspx
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Ledelsesberetning

Oplysninger om bestyrelsens medlemmer

Flemming Brank

Jens Hansen

formand nastformand Erik Poul Jensen

Stilling Centerchef Projekt controller Kampagneansvarlig for
socialdemokratiet pa
Frederiksberg

Alder 63 55 73

Kgn Mand Mand Mand

Indtradt i bestyrelsen 2014 2019 2016

Genvalg har fundet sted | 2017 Nej 2017

Udlgb af valgperiode 2021 2021 2021

Medlemmets
saerlige kompetencer

Sikre samarbejde med
Frederiksberg Kommune
om anvisning af boliger
samt Fondens boligsociale
arbejde

Sikre samarbejde med

Frederiksberg Kommune om

anvisning af boliger samt
Fondens boligsociale
arbejde

Sikre samarbejde med
Frederiksberg Kommune om
anvisning af boliger samt

Fondens boligsociale arbejde.

Ledelseserfaring pa
chefniveau fra offentlig
virksomhed samt fondsejet
VGO.

@vrige ledelseshverv

Radmand og
Socialudvalgsformand i
Frederiksberg Kommune
Bestyrelsesformand Den
Selvejende Institution
Frederiksgarden
Bestyrelsesformand for
PrivatBo A.M.B.A
Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Fjernvarme
A/S

Bestyrelsesmedlem Biofos
A/S

Bestyrelsesmedlem Biofos
Lynettefaelleskabet A/S
Bestyrelsesmedlem Biofos
Spildevandscenter Avedgre
A/S

Bestyrelsesmedlem Biofos
Holding A/S
Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Energi A/S
Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Vand A/S
Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Kloak A/S
Bestyrelsesmedlem
Frederiksberg Bygas A/S

Bestyrelsesmedlem Venstre

Frederiksberg

Bestyrelsesmedlem i
Socialdemokratiet pa
Frederiksberg
Bestyrelsesmedlem i
Socialdemokratiet Region
Hovedstaden

Udpeget af
myndigheder/tilsyn

Frederiksberg kommune

Frederiksberg Kommune

Frederiksberg kommune

Anses medlemmet
for uafhaengigt

Nej

Ja

Ja
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Ledelsesberetning

Anni Henriette Harazuk

Frederik Ejlers

Martin Preisler Knudsen

seerlige kompetencer

@konomi, Regnskab og
Compliance

Data og digitalisering

FN’s verdensmal for
baeredygtig udvikling
Fondsledelse og Corporate
Governance

Stilling Executive Director Partner, Arkitekt MAA Chefkonsulent

Alder 52 59 65

Kgn Kvinde Mand Mand

Indtradt i bestyrelsen 2013 2015 2018

Genvalg har fundet sted | 2019 2018 2020

Udlgb af valgperiode 2022 2021 2023

Medlemmets Statsautoriseret revisor Arkitekt Specialist pa lejelovsomradet

@vrige ledelseshverv

Medlem af Audit Advisory
Committee i UNICEF,
hovedkontor New York City
Bestyrelsesmedlem i
DataAkademiet
Bestyrelsesmedlem i
Key2Profit
Bestyrelsesmedlem i The
Valuation Academy
Bestyrelsesmedlem i E-IQ
Bestyrelsesmedlem i
Atlantsammenslutningen
Bestyrelsesmedlem i
PrivatBo A.M.B.A. af 1993

Direktgr Bauherr ApS
Bestyrelsesformand i
Fonden Svendborg Maritime
Uddannelses-center
Bestyrelsesformand i
Bauherr Arkitekt- og
Ingenigrpartnerselskab
Bestyrelsesmedlem i
Arkitektens Forlag

Bestyrelsesmedlem i Dansk
Selskab for Boligret

for uafhaengigt

Udpeget af KAB-Fonden KAB-Fonden KAB-Fonden
myndigheder/tilsyn
Anses medlemmet Ja Ja Ja
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Ledelsesberetning

Mette Bang Larsen

Morten Kjeldgaard
Christensen-Hornehgj

Niels Johan
Juhl-Nielsen

Stilling Organisations-sekretaer i Socialarbejder Senior Advisor
Enhedslisten

Alder 44 34 72

Kgn Kvinde Mand Mand

Indtradt i bestyrelsen 2010 2020 2020

Genvalg har fundet sted | 2019 Nej Nej

Udlgb af valgperiode 2021 2021 2021

Medlemmets Lokalkendskab til Lokalkendskab til Lokalkendskab til

saerlige kompetencer ejendommen ejendommen ejendommen

Uddannet og praktiseret
omstillingsagent

@vrige ledelseshverv

Bestyrelsesmedlem
PrivatBo A.M.B.A.

Bestyrelsesmedlem i
Ingenigrforeningen
Naestformand i Sociale
Entreprengrer i Danmark
Bestyrelsesudpeget medlem
af FN-forbundets
Bzeredygtighedsudvalg

Udpeget af
myndigheder/tilsyn

Beboervalgt

Beboervalgt

Beboervalgt

Anses medlemmet
for uafhaengigt

Nej

Nej

Nej

Redeggorelse for uddelingspolitik og arets uddelinger.

Fondens uddelingspolitik er forankret i vedtagterne, senest opdateret 5. december 2006. Fondens
bestyrelse har pa grundlag af vedtegterne fastlagt en uddelingspolitik, som kan opdeles i falgende

kategorier:

1. Uddelinger til boligsociale indsatsomrader i samarbejde med Frederiksberg Kommune.

2. Uddelinger til tiltag og arrangementer i relation til beboer i fondens ejendomme.

Arets uddelinger pa TDKK 85,6 fordeler sig siledes i de 2 hovedkategorier:

Uddelinger til boligsociale indsatsomrader i samarbejde med Frederiksberg Kommune udger TDKK 65,4

for 2020, og TDKK 64,5 for 2019.

Uddelinger til tiltag og arrangementer i relation til beboere i Fondens ejendomme udger TDKK 20,2 for

2020, og TDKK 22,5 for 2019.

I 2021 forventer Fonden at uddele ca. TDKK 1.000.

pwc
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Ledelsesberetning

Szerlige risici

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

Ledelsen folger lobende udviklingen med henblik pa at minimere effekten af finansielle risici. Den
rentebaerende prioritetsgeeld udger pr. 31. december 2020 MDKK 1.212 mod MDKK 1.247 pr. 31. december
2019. Der er ikke optaget eller indfriet 1an i drets lob.

Af den samlede rentebaerende prioritetsgeeld pA MDKK 1.212 er MDKK 7750 mio rentesikret til 2038-39,
MDKK 460 til 2041 og MDKK 26 er stgttede 1an. Fondens prioritetsgzld er optaget som Cibor 6 1an med
10 ars afdragsfrihed, og rentesikring sker gennem brug af renteswaps bortset fra stottede 1an.
Afdragsfrihed bortfalder lgbende i arene 2021 til 2025, hvorfor der i note 12 er oplyst forventede arlige
afdrag, sdfremt ny afdragsfrihed ikke aftales. I 2021 skal der saledes afdrages MDKK 38,8 som stiger til
MDKK 58,51 2025.

Forskydninger i renteniveauet vil have direkte effekt pad dagsveerdien af Fondens realkreditlan.
Verdireguleringer af finansielle instrumenter indregnes via egenkapitalen.

Fonden er, som fglge af sit finansielle beredskab, kun begranset eksponeret overfor a&ndringer i
renteniveauet og er alene eksponeret i danske kroner.

Forventet udvikling

For 2021 forventes et overskud for dagsvaerdireguleringer pA MDKK 28.

I forbindelse med afslutningen af Fondens strategiproces har ledelsen fastlagt en strategi, saledes at
Fonden fremover kan imgdekomme de lobende afdrag pa Fondens samlede realkreditgaeld samt
vedligeholdelsesforpligtelser.

I forbindelse med arbejdet med Fondens strategi, blev der i 2019 nedsat en arbejdsgruppe, som har til for-

mal at re-designe fondens rapportering. Herunder at indarbejde FN’s verdensmal, som Beredygtige byer
og lokalsamfund, Sundhed og trivsel, Klimaindsats, Baeredygtig energi m.fl.
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrappor-
ten. Det er ledelsens vurdering, at den nuverende situation i relation til virusudbruddet af Covid-19 ikke i
vaesentligt omfang har indflydelse pa Fondens aktiviteter og drift i 2021. Ledelsen overvager labende
situationen.

Fonden har pa et ekstraordineert mgde i februar 2021 besluttet at skifte administrationsselskab til DEAS
A/S. Skiftet sker pr. 1. maj 2021. Samtidig med at DEAS overtager de administrative opgaver for Fonden,
overtager DEAS ligeledes de medarbejdere som varetager den nuvaerende administration af Fondens
ejendomme i PrivatBo A.M.B.A. Frederiksberg Boligfond ejer 50 % af PrivatBo A.M.B.A. i samarbejde med
ti kebenhavnske fonde.

Pa baggrund af et svagt stigende renteniveau i Danmark, er den negative markedsverdi pad Fondens
renteswaps faldet siden 31. december 2020 og indtil 21. april 2021.

Den i ledelsesberetningen omtalte staevning fra Svalegardens beboere er berammet til 7. og 8. marts 2022.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
TDKK TDKK

Huslejeindtaegter 165.515 160.963
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 5.628 -25.750
Andre driftsindtaegter 2 1.975 2.168
Ejendomsomkostninger -62.654 -78.257
Andre eksterne omkostninger -12.211 -11.970
Bruttoresultat 98.253 47.154
Personaleomkostninger 3 -11.429 -11.204
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -107 -111
Resultat for finansielle poster 86.717 35.839
Finansielle indteegter 4 1.540 415
Finansielle omkostninger 5 -54.198 -55.248
Resultat for skat 34.059 -18.994
Skat af arets resultat 6 -10.519 161
Arets resultat 23.540 -18.833
Forslag til resultatdisponering
Udmeantede uddelinger 86 87
Overfort resultat 23.454 -18.920

23.540 -18.833
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

TDKK TDKK

Grunde og bygninger 3.439.700 3.419.350
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 123 231
Materielle anlaegsaktiver 7 3.439.823 3.419.581
Kapitalandele i associerede virksomheder 8 40 40
Finansielle anlaagsaktiver 40 40
Anlaegsaktiver 3.439.863 3.419.621
Tilgodehavende fra lejere 433 324
Andre tilgodehavender 6.071 4.572
Periodeafgreensningsposter 9 608 1.486
Tilgodehavender 7112 6.382
Obligationer 10 119.303 141.741
Veardipapirer 119.303 141.741
Likvide beholdninger 3.168 4.081
Omseatningsaktiver 129.583 152.204
Aktiver 3.569.446 3.571.825
58

pwe 17



Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

TDKK TDKK

Grundkapital 300 300
Reserve for sikringstransaktioner -573.316 -523.317
Uddelingsramme 2.000 2.000
Overfort resultat 1.725.433 1.701.979
Egenkapital 1.154.417 1.180.962
Henseettelse til udskudt skat 12 314.733 326.361
Hensatte forpligtelser 314.733 326.361
Geeld til realkreditinstitutter 1.173.527 1.212.009
Deposita og forudbetalt leje 72.189 69.484
Anden gaeld 951 351
Langfristede geeldsforpligtelser 13 1.246.667 1.281.844
Geeld til realkreditinstitutter 13 38.821 35.352
Modtagne forudbetalinger 4.469 5.214
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.488 9.103
Geeld til associerede virksomheder 71 24
Fondsskat 8.990 6.619
Anden gaeld 13,14 793.790 726.346
Kortfristede gaeldsforpligtelser 853.629 782.658
Gezeldsforpligtelser 2.100.296 2.064.502
Passiver 3.569.446 3.571.825
Begivenheder efter balancedagen 1
Resultatdisponering 11
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 17
Neertstaende parter 18
Anvendt regnskabspraksis 19
|5
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Egenkapitalopgorelse

2020

Egenkapital 1. januar

Udmgntede uddelinger

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

Arets resultat

Egenkapital 31. december

2019

Egenkapital 1. januar

Udmeantede uddelinger

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Skat af arets regulering af sikringsinstrumenter

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Reserve for
sikrings- Uddelings- Overfort
Grundkapital transaktioner ramme resultat | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
300 -523.317 2.000 1.701.979 1.180.962
0 0 -86 0 -86
0 -64.101 0 0 -64.101
0 14.102 0 0 14.102
0 0 86 23.454 23.540
300 -573.316 2.000 1.725.433 1.154.417
300 -418.953 2.000 1.720.899 1.304.246
0 0 -87 0 -87
0 -133.800 0 0 -133.800
0 29.436 0 0 29.436
0 0 87 -18.920 -18.833
300 -523.317 2.000 1.701.979 1.180.962

P& baggrund af udmelding fra Erhvervsstyrelsen af 6. november 2020 er indregning af renteswaps korrigeret i over-

ensstemmelse hermed, hvorefter der er taget hgjde for kreditrisikoen.

AEndringen har medfgart, at regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi for 2019 er aendret fra TDKK — 205.782 til
TDKK - 133.800 og skat af arets regulering af sikringsinstrumenter fra TDKK 45.272 til TDKK 29.436.
Nettovirkningen pa TDKK 56.146 har forgget fondens egenkapital fra TDKK 1.124.816 til TDKK 1.180.962 pr. 31.

december 2019.
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Pengestromsopggarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
TDKK TDKK

Arets resultat 23.540 -18.833
Reguleringer 15 57.656 80.534
AEndring i driftskapital 16 852 -988
Pengestremme fra drift for finansielle poster 82.048 60.713
Renteindbetalinger og lignende 1.540 416
Renteudbetalinger og lignende -54.195 -55.269
Pengestremme fra ordineer drift 29.393 5.860
Betalt selskabsskat -5.673 -510
Pengestromme fra driftsaktivitet 23.720 5.350
Kgb af materielle anleegsaktiver -14.723 -20.626
Salg af materielle anlaegsaktiver 0 96.600
Pengestremme fra investeringsaktivitet -14.723 75.974
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter -35.013 -74.229
Tilbagebetaling af geeld til associerede virksomheder 46 24
Tilbagebetaling af langfristet gaeld i @vrigt 2.705 1.089
Udbetalt uddeling -86 -87
Pengestremme fra finansieringsaktivitet -32.348 -73.203
Andring i likvider -23.351 8.121
Likvider 1. januar 145.822 137.701
Likvider 31. december 122.471 145.822
Likvider specificeres saledes:

Likvide beholdninger 3.168 4.081
Veerdipapirer 119.303 141.741
Likvider 31. december 122.471 145.822
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Noter til arsregnskabet

pwc

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Det er ledelsens vurdering, at den nuvaerende situation i relation til virusudbruddet af Covid-19 ikke i veesentligt
omfang har indflydelse pa Fondens aktiviteter og drift i 2021. Ledelsen overvager Igbende situationen.

Fonden har pa et ekstraordinaert mgde i februar 2021 besluttet at skifte administrationsselskab til DEAS A/S.
Skiftet sker pr. 1. maj 2021. Samtidig med at DEAS overtager de administrative opgaver for Fonden, overtager
DEAS ligeledes de medarbejdere som varetager den nuvaerende administration af Fondens ejendomme i
PrivatBo A.M.B.A. Frederiksberg Boligfond ejer 50 % af PrivatBo A.M.B.A. i samarbejde med ti ksbenhavnske
fonde.

Pa baggrund af et svagt stigende renteniveau i Danmark, er den negative markedsveerdi pa Fondens
renteswaps faldet siden 31. december 2020 og indtil 21. april 2021.

Den i ledelsesberetningen omtalte staevning fra Svalegardens beboere er berammet til 7. og 8. marts 2022.

2020 2019
TDKK TDKK
Andre driftsindtzegter
Vaskeriindteegter 1.760 1.719
Byfornyelsestilskud 215 449
1.975 2.168
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Noter til arsregnskabet

2020 2019
TDKK TDKK
3 Personaleomkostninger
Lgnninger 9.756 9.615
Pensioner 1.489 1.398
Andre omkostninger til social sikring 184 191
11.429 11.204
Heraf udger vederlag til bestyrelse:
Bestyrelse 678 652
678 652
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 22 22
Navn Bestyrelseshonorar fra Bestyrelseshonorar fra
Frederiksberg Boligfond 2020 Frederiksberg Boligfond 2019
Flemming Brank, Formand 154.350 145.425
Erik Jensen, Naestformand 104.738 99.619
Anni Henriette Haraszuk 58.275 53.813
Niels Johan Juhl-Nielsen 58.275 0
Carl Verner Obel 0 53.813
Frederik Ejlers 69.300 75.338
Morten K. Christensen Hornehgj 58.275 0
Jens Hansen 58.275 27.563
Malene Barkhus Larsen 0 13.125
Martin Preisler Knudsen 58.275 53.813
Mette Bang Larsen 58.275 53.813
Stig Skovgaard Ferslev (o] 75.338
1 alt 678.038 651.660
4 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 1.540 415
1.540 415
.
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Noter til arsregnskabet

pwe

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat
Skat af egenkapitalbevaegelser

2020 2019

TDKK TDKK
54.198 55.248
54.198 55.248
8.844 6.370
-11.628 -35.967
-799 0
-3.583 -29.597
10.519 -161
-14.102 -29.436
-3.583 -29.597
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Noter til arsregnskabet

7 Materielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Andre anlaeg,

Grunde og byg- driftsmateriel og

ninger inventar
TDKK TDKK

1.430.557 2424

14.721 0

1.445.278 2.424

1.988.794 0

5.628 0

1.994.422 0

0 2.194

0 107

0 2.301

3.439.700 123
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Noter til arsregnskabet
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Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Arets veerdiregulering TDKK 5.628 er fart over resultatopgerelsen

Fonden udaver investeringsvirksomhed gennem investering i udlejningsejendomme. Investeringsaktiverne
indregnes til dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi
Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommene pavirkes primaert af de fastsatte afkastkrav til de enkelte
ejendomme.

Fonden har opdelt eiendommene i kategorierne, byfornyet og almindelige vedligeholdte ejendomme.
Hvert ar indhentes der maeglervurderinger pa enkelte ejendomme, der anvendes som grundlag for afkastkravet i
hver kategori.

Dagsveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede fremtidige pengestramme fra ejendommens drift ved
brug af Discounted Cash Flow model for en budgetperiode pa 10 ar. Modellen indeholder flere elementer, der er
baseret pa ledelsens sken over de aktuelle markedsforhold, herunder blandt andet afkastprocent og
udlejningsprocent.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Modellen indeholder skgn over den arlige lejeindteegt baseret pa senest varslet huslejestigning, korrigeret for
tomgang og tab pa udlejning, som er sk@nnet ud fra tidligere ars realiseret tal.

Fondens udlejningsprocenter ligger fortsat over 99 %.

Driftsomkostninger, skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse og

ejendomsadministration er skannet ud fra tidligere ars realiseret tal samt eventuelle varslet stigninger.
Indvendig og udvendig vedligeholdelse er fastsat ud fra henholdsvis den skennede indteegt fra lejer pa
indvendig, og udvendig vedligeholdelse er fastsat i henhold til egendommenes vedligeholdelsesplaner.

Der kan forekomme korrektioner af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer til forestaende vaesentlige
renoveringsopgaver.

Dagsveerdierne er af ejendomsmeegler beregnet under forudsaetning af fremtidige istandseettelser af

ejendommene, saledes at huslejen kan reguleres til markedslejen. Istandseettelsen og reguleringen til
markedslejen forudsaettes gennemfart inden for en 10 arig periode.
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Noter til arsregnskabet

7  Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
De vaesentligste gvrige forudseetninger for dagsveerdiberegningerne er fglgende:

Markedsleje pr. m2: DKK 1.500
Istandseettelsesomkostninger pr. m2: DKK 6.000-7.000
Almindelig vedligeholdelse: Iht. vedligeholdelsesplaner
Afkastkrav ved fuld istandsaettelse og markedsleje: 3,6 % til 3,75 %

Veerdianseettelsen af fondens ejendomme, resulterede i en samlet veerdiregulering pa DKK mio. 5,6, svarende til
0,2% af den bogferte veerdi af fondens ejendomme.

Fondens ejendomsportefalje af ejendomme pr. 31. december 2020 bestar af et areal pa 177.500 m2 til en
beregnet dagsvaerdi pa TDKK 3.439.700.

Fondens ejendomsportefalje af eiendomme har for regnskabsaret 2020 nedenstadende gennemsnitlige negletal i
TDKK:

Arlig leje pr. kvadratmeter 938 (2019: 873)

Udlejningsprocent 99 (2019: 99)

Kvm. pris 19.375 (2019: 19.260)

Afkastkrav i %: 2,37 (2019: 2,32)

Folsomhedsanalyse

Falsomheden ved andringer i Fondens afkastkrav er belyst i det fglgende.

Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil eiendommenes dagsvaerdi falde med MDKK 659 saledes at
den endelige markedsveerdi bliver MDKK 2.781, og egenkapitalen bliver MDKK 617 (veerdi pr. kvm. DKK
15.664).

Ved et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil eiendommenes dagveerdi stige med MDKK 1.063, saledes at
den endelige markedsveerdi bliver MDKK 4.502, og egenkapitalen bliver MDKK 1,984 (veerdi pr. kvm. DKK

25.360).

Felsomhedsanalyse for renteswaps fremgar af note 14, hvortil der henvises.
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Noter til arsregnskabet
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2020 2019
TDKK TDKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 40 40
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 40 40
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital  Arets resultat
PrivatBo A.M.B.A. af
1993 Kgbenhavn 80.000 50% 5.871.277 8.510
Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter udgares af forudbetalte omkostninger primaert vedrgrende forsikringer og
fiernvarmeregnskab.
2020 2019
TDKK TDKK
Obligationer
Regnskabsmeaessig veerdi 1. januar 141.741 132.948
Tilgang i arets lgb 1.381 46.221
Afgang i arets lgb -22.979 -36.473
Urealiserede kursreguleringer -840 -955
119.303 141.741
Arets veerdiregulering pa TDKK -840 er fart over resultatopgerelsen.
Resultatdisponering
Udmentede uddelinger 86 87
Overfort resultat 23.454 -18.920
23.540 -18.833
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Noter til arsregnskabet
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Henseaettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. januar
Arets indregnede belgb i resultatopgarelsen
Arets indregnede belgb pa egenkapitalen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december

Materielle anlaegsaktiver

Hensat til skattemaessig udlodning
Laneomkostninger

Henseettelse indvendig vedligeholdelse

AEndring af skan finansielle instrumenter
Renteloft SEL § 11B

Skattemaessige underskud, EBIT-regel SEL § 11C
Udvendig vedligeholdelse

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.

2020 2019

TDKK TDKK
326.361 362.328
2474 -6.531
-14.102 -29.436
314.733 326.361
507.443 501.637
220 220
-1.559 -1.575
-12.584 -11.916
0 15.836
-148.102 -149.834
-32.014 -29.087
1.329 1.080
314.733 326.361
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Noter til arsregnskabet

13 Langfristede galdsforpligtelser

pwe

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita og forudbetalt leje

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
@vrig kortfristet geeld

@vrige forpligtelser er

2020 2019
TDKK TDKK
988.951 1.040.991
184.576 171.018
1.173.527 1.212.009
38.821 35.352
1.212.348 1.247.361
0 0
72.189 69.484
72.189 69.484
0 0
72.189 69.484
951 351
951 351
793.790 726.346
794.741 726.697

Fondens laneportefalje er baseret pa lan med 10 ars afdragsfrihed, som udlgber Igbende over de neeste 5 ar,

hvorfor fonden skal begynde at afdrage pa gaelden, safremt fonden ikke kan opna 10 ars fornyet afdragsfrined

for lanene i de enkelte ar.

De fremtidige afdrag for de kommende fem ar kan opgeres som falger:

Ar 2020, TDKK 35.352
Ar 2021, TDKK 38.779
Ar 2022, TDKK 39.129
Ar 2023, TDKK 43.343
Ar 2024, TDKK 49.837
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2020 2019
TDKK TDKK
Anden geeld
Merveerdiafgift m.v. 53 17
Skyldig lgn, A-skatter og sociale bidrag m.v. 946 141
Feriepengeforpligtelse 483 1.108
Afledte finansielle instrumenter / Renteswaps 735.020 670.919
Indvendig vedligeholdelsesforpligtelse 57.201 54.161
Indefrosne feriemidler 87 0
793.790 726.346
Arets kursregulering TDKK -64.101 er fart over egenkapitalen.
Swap kontrakt TDKK 250.000, udigb 30. juni 2038, fast rente 3,89 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. december 2038, fast rente 3,89 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. december 2039, fast rente 3,80 %
Swap kontrakt TDKK 95.825, udlgb 30. juni 2041, fast rente 3,124 %
Swap kontrakt TDKK 250.000, udlgb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %
Swap kontrakt TDKK 115.000, udigb 30. juni 2041, fast rente 3,60 %
Rentefglsomhed pa Frederiksberg Boligfonds swapportefglje:
En renteforskydning pa -0,5% vil betyde en sendring i markedsvaerdien pa DKK -160 mio.
Omvendt vil en renteforskydning pa 0,5% betyde en aendring pa DKK 146 mio.
Pengestremsopgerelse - reguleringer
Finansielle indteegter -1.540 -415
Finansielle omkostninger 54.198 55.248
Veerdiregulering samt af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg -5.521 25.862
Skat af arets resultat 10.519 -161
57.656 80.534
Pengestremsopgorelse - 22ndring i driftskapital
AEndring i tilgodehavender -857 -2.120
Andring i leverandgrer m.v. 65.810 134.932
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi -64.101 -133.800
852 -988
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2020 2019
TDKK TDKK
17 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa (TDKK): 3.439.700 3.419.350

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for fondens bankengagements herunder renteswaps:

Veerdipapirer med regnskabsmaessig veerdi pa (TDKK) 91.651 91.125

Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa (TDKK) 3.439.700 3.419.350

pwc

Eventualforpligtelser

Hensaettelse til udvendig vedligeholdelse:

Der foretages hensaettelser til udvendig vedligeholdelse af de lovpligtige henseettelser efter
boligreguleringslovens § 18b, som henstar efter fradrag af afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Merforbrug af udvendig vedligeholdelse i forhold til hensaettelserne optages ikke i balancen. Merforbruget udger
pr. 31. december 2020 TDKK 321.255 mod TDKK 329.844 pr. 31. december 2019. Saldiene vil blive korrigeret i

takt med Grundejernes Investeringsfonds godkendelse af de arligt indsendte opgerelser,

Ud over de i regnskabet opferte forpligtelser, pahviler der pr. 31/12 2020 vedligeholdelsesforpligtelser i henhold

til boligreguleringslovens § 18b pa TDKK 6.401 mod TDKK 5.197 pr. 31. december 2019.

Staevning:

Beboerne i Svalegarden har udtaget steevning mod fonden med pastand om, at fonden pa geeldfrit grundlag

skulle levere ejendommen Svalegarden mod betaling af den i 1932 gaeldende ejendomsveerdi.

Sagen er berammet til 7. og 8. marts 2022.

Fonden vurderer, at den vil f& medhold i en frifindelsespastand, som understgttes af second opinions fra

eksterne advokatredeggrelser samt afggrelse fra retten pa Frederiksberg i forbindelse med sagen anlagt af 215

beboere i Den Sgnderjyske By.
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18 Nezertstiaende parter

PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Administrationshonorar DKK 9.166.612 (2019: DKK 9.177.049)
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Byggesagshonorar m.v. DKK 2.233.744 ( 2019: DKK 3.504.198)
PrivatBo A.m.b.A. af 1993 - Mellemregning DKK -70.251 (2019: DKK -22.773)

Bestyrelsen har oppebaret bestyrelseshonorar jf. note 2 og er naertstaende parter. Herudover har fglgende
bestyrelsesmedlemmer modtaget honorar som bestyrelsesmedlem i Privatbo AMBA:

Flemming Brank
Bestyrelseshonorar i 2020, DKK 157.500 ( 2019: DKK 150.000)

Anni Henriette Haraszuk
Bestyrelseshonorar 2020, DKK 52.500 ( 2019: DKK 50.000)

Mette Bang Larsen
Bestyrelseshonorar 2020 DKK 52.500 ( 2019: DKK 50.000)

pwc
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19 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederiksberg Boligfond for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020 er aflagt i TDKK.

Andring af regnskabsmaessige skon

P4 baggrund af udmelding af 6. november 2020 fra Erhvervsstyrelsen er indregning af renteswaps
korrigeret i overensstemmelse hermed, hvorefter der er taget hgjde for kreditrisikoen.

Andringen har medfort at afledte finansielle instrumenter/renteswaps under anden gezld pr. 31. december
2019 er &ndret fra TDKK 742.901 til TDKK 670.919. Egenkapitalen er hermed forgget med TDKK 71.982
og efter modregning (forhgjelse) af udskudt skat med TDKK 15.836, med netto TDKK 56.146. Tilsvarende
er udskudt forhgjet med TDKK 15.836 fra TDKK 310.525 til TDKK 326.361.

Sammenligningstallene for 2019 er tilpasset i arsrapporten for 2020

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde fonden,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
fonden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

_
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med de andringer i dagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henferes
til den risiko, der er afdakket.

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under overfert resultat for sa
vidt angér den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfares det belgb, som er udskudt under egenkapitalen,
fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i en indteegt eller en omkostning, overfores det belgb, som er udskudt under
egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgarelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgoarelsen

Huslejeindtaegter

Huslejeindtaegter, herunder bidrag hos lejerne til deekning af vaskeri, antenne og bredbénd, indregnes i
resultatopggerelsen efter periodiseringsprincippet.

Byfornyelsestilskud givet til dekning af omkostninger indregnes i resultatopgerelsen, nar det er
sandsynligt, at alle betingelser for opnéelse af tilskuddet er opfyldt. Tilskud, der skal tilbagebetales under
visse omstendigheder, indregnes kun i det omfang, de ikke forventes tilbagebetalt. Tilskud ydet til
forbedring af ejendomme modregnes i kostprisen for ejendommen.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedregrende udlejning af fondens
investeringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendommene.
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der er aftholdt i aret til ledelse og administration
af Fonden og ejendommen herunder omkostninger til administrativt personale, kontorlokaler og
kontoromkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til fondens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til fondens hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og &rets udskudte skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til egenkapitaltransaktioner.
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kesbsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opfarte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer, komponen-
ter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pé 1&n optaget direkte til finansiering af renoveringer indregnes i kostprisen i
renoveringsperioden.

Efter forste indregning méles grunde og bygninger til dagsvardi.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Dagsvaerdien for grunde og bygninger pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestromme tilbagediskonte-
res til nutidsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ér.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal veerdi.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsetnin-
ger.

Igangvaerende byggerier relaterer sig til atholdte omkostniger forbundet med ivaerksatte revoverings-
projekter i tilknytning til ejendommene. Projekterne er igangvaerende pa balancetidspunktet.

@vrige materielle anlegsaktiver méles med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris med tilleeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restvaerdi, fordeles linezrt over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger excl. grund 50 ar
Renovationsanlag 20 ar
Driftsmaterial 10 ar
It-Hardware 3 ar

Restvardierne er vurderet til at udgere folgende i procent af kostprisen:

Bygninger excl. grund 50 %
Renovationsanlag 0 %
Driftmateriel 0 %
It-Hardware 0 %

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. I tilfelde, hvor kostprisen overstiger genind-
vindingsveerdien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pé vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres primart pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikostyringspolitik.
De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

_i
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19 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende efterfolgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer indregnet under omsatningsaktiver, méles til dagsveerdi og kursreguleringer indregnes i
resultatopggrelsen.

Egenkapital

Fondens bundne egenkapital bestar dels af oprindelig grundkapital indskudt af stifter, samt efterfelgende
tilforsler i form af gaver, arv og bidrag, fondens egen konsolidering i henhold til resultatdisponering, samt
kursreguleringer af veerdipapirer m.v. i de bundne aktiver.

Fondens disponible kapital bestar af henleggelser til senere uddeling samt overfert resultat i henhold til re-
sultatdisponeringen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser, herunder skattemaessige hensaettelser til senere uddelinger.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt underskud, males

til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.
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Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praeesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Andre geldsforpligtelser méles til nettorealisationsveerdien.

Renteswaps til sikring af rente pé prioritetsgaeld males til dagsvaerdien, og verdireguleringer indregnes
direkte pé egenkapitalen. De lgbende renter indregnes som gvrige renter i resultatopgarelsen.

Indvendig og udvendig vedligeholdelse:

Der foretages hensettelser til indvendig vedligeholdelse, der omfatter de lovpligtige hensaettelser efter
Lejelovens § 22 med fradrag af rets forbrug. Arets henszttelse omkostningsfores i resultatopgerelsen, og
et mindreforbrug afsettes i balancen.

Der foretages hensettelser til udvendig vedligeholdelse af de lovpligtige hensettelser efter
Boligreguleringsloven § 18, som henstéar efter fradrag af atholdte vedligeholdelsesudgifter. Merforbrug eller
mindreforbrug af udvendig vedligeholdelse i forhold til henszttelserne indregnes ikke i balancen.

Uddelinger

Udbetalte uddelinger

Uddelinger, som i overensstemmelse med fondens formal er vedtagne og udbetalte pa balancedagen fragar
egenkapitalen via resultatdisponeringen.

Skyldige uddelinger

Uddelinger, som i overensstemmelse med fondens formal er vedtagne pa balancedagen og kundgjort over-
for modtager, men som ikke er udbetalt pd balancedagen fragar egenkapitalen via resultatdisponeringen og
indregnes som en geeldsforpligtelse.
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Uddelingsrammen

P& bestyrelsesmadet, hvor godkendelse af rsregnskabet sker, beslutter bestyrelsen en belgbsramme, som
forventes uddelt. Dette belgb overfares fra de frie reserver til uddelingsrammen. I takt med, at uddelinger-
ne bliver kundgjort over for modtager, udbetales belgbene, eller de overfares til geld eller undtagelsesvis
til hensattelser vedrgrende uddelinger.

Henseattelser vedrorende uddelinger

For uddelinger, som er meddelt modtager, og som er betinget af én eller flere begivenheders opfyldelse hos
modtager, kan forpligtelsen veere usikker med hensyn til belgbsstarrelse eller forfaldstidspunkt. Disse
poster indregnes i henszttelser vedregrende uddelinger.

Pengestromsopgorelse

Pengestramsopggrelsen viser fondens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt fondens likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for endring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestromme fra keb og salg af materielle og finansielle
anlaegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestar af "Likvide beholdninger”, "Vardipapirer” under omsztningsaktiver og “Kassekredit-
ter”. "Vaerdipapirer” bestar af kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig risiko for vaerdisendringer, som

uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger.

Pengestremsopggerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal

Forrentning af egenkapital

Udlejningsprocent

Direkte afkast, eksisterende ejendomme i %

Total afkast, eksisterende ejendomme i %

Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Faktisk lejeindtaegt
Teoretisk lejeindteaegt

Resultat af udlejningsvirksomhed
ekskl. vaerdiregulering i % af basiskapitalen
Basiskapital omfatter ejendommens bogforte
verdi primo med tillaeg af veegtet nyinvesteringer
og med fradrag af veegtet resultat for
udlejningsvirksomhed ekskl. veerdiregulering

Resultat af udlejningsvirksomhed
inkl. veerdiregulering i % af basiskapitalen
Basiskapital omfatter ejendommes bogforte
veerdi primo med tillaeg af veegtet nyinvesteringer
og med fradrag af veegtet resultat for
udlejningsvirksomhed ekskl. veerdiregulering
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