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GLE REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 2017/18 for
Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgve;j.

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

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsholigforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
fette, og der pihviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgdr af &rsregn-
skabet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pivirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn NV, den 6. september 2018

Administrator

Ejendomsa iftrationen
Andelsbo

Bestyrelse

Tens Tolstrup opy Sindlev/ [ Ole Abrahamsen
rmand ! ote cduds—
DT LA |
Stig Egebipr, Ji /yx egaard
stappofien fremlagt og godkeudt pa andelsboligforeningens ordinsre generalforsamling den /‘1

2018.

T/ gy

Dirigent
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GLB REVISION

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej

Konklusion -

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej for regnskabséret 1.
juli 2017 - 30, juni 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendi regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes i overensstermelse med Arsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter,

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er nathengige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
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hold tii disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhssvelse af forhold vedrgrende revisionen

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej har som sammenligningstal i resultatopggrelsen for
regnskabsdret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1. juli
2017 - 30. juni 2018 og 1. juli 2018 - 30. juni 2019. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af drsregn-
skabet, ikke vearet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og forening-
ens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som Iedelsen anser for ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre deite.
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om Arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de gkonomiske bestutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
éionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, og om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspétegning ggre opmerksom pd oplysninger herom i Srsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at foreningen ikke lengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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GLB REVISION

Den nafhaengige revisors revisionspategning

Kgbenhavn V, den 6. september 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-r. 30 82 1963

Allan @stergaard Jgrgensen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24622
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Foreningsoplysninger

GLEB REVISION

Andelsholigforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Generalforsamling

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej
Glasvej 20-28 / Frederiksborgvej 37-41
2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr.: 10507929
Hjemsted: Kg@benhavn Kommune
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Andelskapital: 21.869
Andelshavere: 73

Matrikelnr: 1054 og 1055 Utterslev, Kgbenhawn

Jens Tolstrup, formand
Tony Sindlev

Ole Abrahamsen

Stig Egebjerg

Jimmy Kannegaard

Ejendomsadministrationen Andelsbo
Dronning Olgas Vej 37 A

2000 Frederiksberg

TIf.: 38161125

Mail: andelsbo@andelsbo-adm.dk

GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Gammel Kongevej 1, 2

1610 Kgbenhavn V

&
Ordinzr generalforsamling afholdes q 2018
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GLE REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsholigforeningen Glasvej - Frederiksborgvej er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8,
bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsholigforeningens
vedtagter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmeme opkrevede boligafgift er tilstreekkelig.

Endvidere er formélet at give krevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget stgtte.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform
Resultatopggrelsen er opstillet, s4 denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrevede boligafgifter i henhold til budget har vaeret
tilstreekkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede akiiviteter.

Indfegter
Boligafgift og lejeindtegt vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopggrelsen.

Indtegter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v, indtegtsfpres i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indtzgter. Disse indtagter er saledes ikke npgdvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-
skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgér i resultatopggrelsen.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsperioden.

Finansielle indtzgter bestr af renter af bankindestiender.

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 6



GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 14n (prioritetsgzld), indeksregule-
ring af restgzlden vedrdrende indekslan samt renter af bankgzld.

Lineomkostninger og eventuelt kurstab ved Iineoptagelsen er udgiftsfart i det & hvor linet hjemtages,
nér belgbene anses for uvasentlige. Vasentlige lineomkostninger og kurstab fordeles derimod over
18nets samlede 1gbetid.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfgrsel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til dakning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger péd andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfgrsel af
belgb til “Overfgrt resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkre-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrgrende indekslin
mv.).

Balancen

Materielle anlzgsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vardian-
szttes ved fgrste indregning til kostpris.

Ved efterfplgende indregninger verdiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsveardien pd balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fgres direkte pa andelsholigforeningens egenkapi-
tal pd en s=zrskilt opskrivningshenlzggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 med tillzg af verdi-
en af forbedringsarbejder pa ejendommen afholdt efter vurderingstidspunktet kan vere en indikator for
dagsvezrdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgr i &rsrapporten til denne veerdi.

Opskrivninger tilbagefgres i det omfang, dagsvardien falder. I tilfzelde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vardi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenlaggelsen, indregnes i resultatopggrelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.
Tilgodehavender

Tilgodehavender vaerdianszties til nominel veerdi. Veaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse
af tab.

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 7



GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrznsningsposter

Periodeafgraensningsposter er indregnet under aktiver og omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

“Overfgrt resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overfarsel af drets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til img-
degelse af verdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedtzegtemne indgér de reserverede belgb ikke i bereg-
ningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgaeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modiagne provenu efier fradrag
af aftholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder veerdianszttes prioritetsgzelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopggrelsen over lanets lgbetid,

Prioritetsgzlden er sdledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til Iinets rest-
geld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld, der opggres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af 14nets knrstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Prioritetsgzeld méles til den faktiske restgzld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er blevet
udgiftsfert pd tidspunktet for lanets optagelse, idet belgbene anses for uvasentlige.

Avrige geldsforpligtelser
@vrige geldsforpligtelser veerdianszttes til nominel vaerdi.

@vrige noter

Nggleoplysninger

De i note 29 anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgg-
relse nr, 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Andelsboligforeningen Glasirej ~ Frederiksborgvej - Arsrappdrt for 2017/18 &



GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.

Andelsverdi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgér af note 30. Andelsvardien opggres i henhold til andelsbolig-
loven.

Vedtzgterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsvardi, er det den pi
generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er geldende.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

GLB REVISION

Note Budget Budget
2017/18 201718 2018/19 2016/17
{(ej revideret) (&j revideret)
1 Boligafgift 2.548.399 2.524.100 2.866.700 2.519.851
2 (Bvrige indtzgter 6.273 0 0 11.345
Indteegter i alt 2.554.672 2.524.100 2.866.700 2.531.196
3 Ejendomsskat og forsikringer -586.618 -607.000 -607.000 -588.480
4  Forbrugsafgifter -320.029 -336.000 -336.000 -316.655
5 Renholdelse -359.611 -353.500 -362.500 -397.715
6 Vedligeholdelse, lgbende -220.294 -270.500 -270.500 -216.944
7 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering 0 0 0 -378.205
8 Administrationsomkostninger -257.656 -269.200 -274.000 -256.756
9 vrige
foreningsomkostninger -60.941 -63.200 -63.200 -56.871
10  Antenneregnskab -2.567 0 0 -832
Omkostninger i alt -1.807.716 -1.899.400 -1.913.200 -2.212.458
Resultat fgr finansielle 746.956 624.700 953.500 318.738
poster
11 Finansielle omkostininger -161.463 -34.800 -205.400 -38.406
Finansielle poster netto -161.463 -34.800 -205.400 -38.406
Arets resultat 585.493 589.900 748.100 280.332
Arets resultat fordeles siledes:
Overfert til "Reserveret til
vedligeholdelse af
¢jendommen” 510.648 510.600 510.600 510.648
Overfert fra "Reserveret til
vedligeholdelse af
gjendommen" 0 0 0 -378.205
Overfgrt. fra "Reserve fil
festlokale"” -3.384 0 0 0
Overfgrt til "Andre reserver” 507.264 510.600 510.600 132.443
Betalte prioritetsafdrag
(2018/19 altanlan kr. 159.900) 82.419 82.400 245.500 79.316
Overfart restandel af drets
resultat -4.190 3100 -8.000 68.573
Overfgrt til "Overfgrt
resultat" 78229 79.300 237.500 147.889
Lalt 585.493 589.900 748.100 280.332
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Balance 30. juni

GLB REVISION

Aktiver
Note 2018 2017
Anlzgsaktiver
12 Ejendom 52.438.689 50.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 52.438.689 50.000.000
Anlegsaktiver i alt 52.438.689 50.000.000
Oms=tningsaktiver
13 Mcllefnregning, beboere 7.064 11.000
15 Periodeafgrensningsposter 83.296 83.909
Tilgodehavender i alt 90.360 94.909
16 Likvide beholdninger 6.476.097 2.203.158
Omsatningsaktiver i alt 6.566.457 2.298.067
Aktiveri ait 59.005.146 52.298.067
Andelsboligforcningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 11



GLB REVISION

Balance 30. juni
Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
17 Andelsindskud 21.869 21.869
18 Overfgrt resultat 49.560.488 49.482.259
Egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 49.582.357 49.504.128
19 Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 1.464.161 969.193
20 Reserve til festlokale 29.719 27.739
Andre reserver 1.493.880 096.932
Egenkapital i alt 51.076.237 50.501.060
Geeldsforpligtelser
21 G=ld til realkreditinstitutter 6.629.058 729.598
Langfristede galdsforpligtelser i alt 6.629.058 729.598
21 XKortfristet del af langfristet geeld 245.539 82.419
22 Deposita 610.436 461.351
23 Mellemregning med andelshavere 0 2.903
24 Varmeregnskab 165.294 145.203
25 Internefregnskab 158.838 142.923
14 Altanprojekt 0 115.930
26 Anden gzld 119.694 116.680
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.299.851 1.067.409
Gzldsforpligtelser i alt 7.928.909 1.797.007
Passiver i alt 59.005.146 52.298.067
27 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
28 Eventualforpligtelser
29 Nggleoplysninger
30 Beregning af andelsverdi
Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 12



Noter

GLB REVISION

Boligafgift

Boligafgift - medlemmer
Boligafgift - erthverv

Indbetalt af medlemmer til
opsparingsfond
Garageleje - medlemmer

Kelder og loftleje -
medlemmer

Indbetalt af medlemmer til
altaner

@vrige indtegter
Restancegebyrer
Flyttegebyrer
PBvrige indtaegter

Ejendomsskat eg
forsikringer

Ejendomsskatter
Forsikringer

Forbrugsafgifter

Vandafgift
Renovation
Elforbrug fellesarealer

Budget Budget
201718 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret) (e] revideret)

1.767.413 1.771.000 1.771.000 1.767.413
216.836 217.500 217.500 216.836
510.648 510.600 510.600 510.648

22.308 22.300 22.300 22.308
2.646 2.700 2.700 2.646
28.548 0 342.600 ]
2.548.399 2.524.100 2.866.700 2.519.851
745 0 0 2.345

4.000 0 0 9.000
1.528 0 0 0
6.273 0 0 11.345
452.636 473.000 470.000 458.332
133.982 134.000 137.000 130.148
~ 586.618 ~ 607.000 607.000 588.480
139.314 140.000 140.000 134.819
139.718 149.000 149.000 143.096
40.997 47.000 _47.000 38.740
320.029 336.000 336.000 316.655

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18
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GLB REVISION

Noter

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret)  (ej revideret)

5.  Renholdelse

Vicevart 345874 339.000 346.000 337.745

Feriepengeforpligtelse

(regulering heraf) 2.000 0 2.000 52.000

Diverse 7.539 8.000 8.000 4.624

Snerydning 838 3.000 3.000 0

Sociale ydelser 3.360 3.500 3.500 3.346
359.611 353.500 362.500 397.715

6.  Vedligeholdelse, Igbende

Maler 5.343 3.839
Elektriker 17.381 6.735
Murer 16.156 37.875
VAR 99.827 101.682
Liseservice 14.566 16.309
Diverse 37.666 5.299
Kloakarbejde 5.375 3.750
Giérdsplads og vej 14.409 32.163
Serviceabonnement skydeport 9571 9.292

220.294 270.500 270.500 216.944

7.  Vedligeholdelse,
genopretning og renovering

Montering af vinduer 0 0 0 378.205
0 0 0 378.205
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GLB REVISION

Noter
Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret) (e revideret)
8.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 197.470 197.500 201.400 193.599
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 39.125 39,100 39.100 39.125
Varmeregnskabshonorar 10.041 10.000 10.000 9.934
Gebyrer m.v. 5.806 5.100 6.000 4.633
Kopiering og kontorartikler 2.963 10.000 10.000 4.546
Mgder og generalforsamling 961 6.000 6.000 4.470
Blomster og gaver 1.290 . 1.500 .1.500 449
257.656 269.200 274.000 256.756
9. @vrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 25.000 25.000 25.000 25.000
Telefon 7.822 8.000 8.000 6.440
Telefon- og
kontorholdsgodiggrelse 15.000 15.000 15.000 16.875
Kgrselsgodtggrelse 0 200 200 471
Tilskud til fester 9.735 15.000 15.000 8.085
Beboerlokale 3.384 0 0 it
60941 63.200 63.200 56.871
10. Antenneregnskab
Indbetait af medlemmer -254.414 -245.460
Afholdte udgifter 256.981 246.292
2.567 0 0 832

Andelsboligfdreningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18
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GLB REVISION

Noter
Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ef revideret)  (ej revideret)
11. Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 34.820 34.800 31.100 38.406
Prioritetsrenter og bidrag,
altanlén 0 0 174.300 0
Léneomkostninger 124.165 0 0 0
@vrige renter 2478 0 0 0
~ 161.463 34.800 205.400 38.406
- Andelsboligforeningen Glasve] - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 16



GLB REVISION

Noter
30/6 2018 30/6 2017
12. Ejendom
Offentlig ejendomsvurdering 1. juli 2017 50.000.000 50.000.000
Offentlig ejendomsvurdering 30, juni 2018 50.000.000 50.000.000
Opskrivninger 1. juli 2017 0 0
Udgift altanprojekt ~ 2438.689 0
Opskrivaninger 30. juni 2018 2.438.689 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2018 52.438.689 50.000.000
Ejendomsvurdering 1. oktober 2017 (drsomvurdering) 50.000.000  50.000.000

Den offentlige ejendomsvurdering er fglsom over for rente- og konjunkturudsving, da ejendom-
mens vaerdi bestemmes af markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og kon-
junkturudsving som fglge af samfundsgkonomiens generelle udvikling,

Da grundlaget for den offentlige ejendomswﬁdering efter SKAT's nuvarende procedure kun revur-
deres pr. 1. okiober hvert andet &r, kan der forekomme konjunkturudsving mv., der endnu ikke er
kommet til udtryk i den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Anvendelse af den offentlige ejendomsvurdering som indikator for dagsveerd: indebarer dermed et
stgrre element af regnskabsmassigt sken, og medfgrer derfor stgrre usikkerhed for dagsvaerdien
end ved anvendelse af cksempelvis en valuarvurdering af ejendommen pr. balancedagen,

Som fglge heraf anbefales det eventuelle langivere at foretage en selvsteendig vurdering af ejen-
dommens aktuelle dagsveerdi til brug for bedgmmelsen af ejendommens aktuelle belaningsvardi.
Den indregnede dagsveerdi kan derfor ikke anvendes som et selvsteendigt grundlag for ejendom-
mens aktuelle beldningsvaerdi.

Dem offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 (&rsomvurdering) udggr kr. 50.000.000 og
der er afholdt forbedringsarbejder vedr. altanprojekt kr. 2.438.689 efter denne dato, hvorfor den
samlede regnskabsmeassige verdi pr. 30. juni 2018 udggr i alt kr. 52.438.689. Der henvises
ligeledes til note 30, hvori der oplyses n@rmere omkring altanprojekt.

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 17



GLE REVISION

Noter
30/6 2018 30/6 2017
13. Mellemregning, beboere
Beboerkonto, andelssalg 0 11.000
Restancer, andelshavere 7.064 0
i 7.064 11.000
14. Altanprojekt
Saldo ifglge sidste arsrapport -115.930 0
Indbetalt af medlemmer (deposita vedr. altaner) 0 -147.000
Afholdte udgifter 2.407.619 31.070
Overfgrt til deposita 147.000 0
Overfgrt til ejendom -2.438.689 0
0 -115.930
Der henvises ligeledes til note 30, hvori der oplyses nermere omkring altanprojekt.
15. Periodeafgrensningsposter
Forudbetalt forsikring 48.474 49.527
Forudbetalt vand 343822 34.382
83.296 83.909
16. Likvide beholdninger
Nykredit, opsparingskonto 1.464.161 1.347.398
Nykredit, erhvervskonto 5.006.052 849.876
Kassebeholdning hos bestyrelsen 5.884 5.884
6.476.097 2.203.158

Der henvises ligeledes til mote 30, hvori der oplyses nzrmere omkring altanprojekt, som er

indeholdt i Nykredit, erhvervskonto.

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18
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GLB REVISION

Noter

30/6 2018 30/6 2017
17. Andelsindskud
Andelsindskud 1. juli 2017 21.869 21.869
21.869 21.869
18. Overfart resultat
Overfert resultat 1. juli 2017 49.482.259 49,334,370
Arets overfgrte overskud eller underskud 78.229 147.889

49.560.488 49.482,259

19. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Reserveret 1. juli 2017 969.193 837.223
Ifglge resultatdisponering 510.648 510.648
Renter og gebyrer, bank -5.408 -473
Anvendt til stgrre vedligeholdelse i dret -10.272 -378.205

1.464.161 969.193

20. Reserve til festlokale

Reserveret 1. juli 2017 27.739 25.010
Indbetalinger i &ret 5.952 2.725
Anvendt 1 dret -588 0
Arets regulering -3.384 0

29.719 27.739

Andelsboligforeningen Glésvcj - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2017/18 19
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GLB REVISION

Noter
30/62018  30/6 2017
22. Deposita
Deposita 463.486 461.351
Deposita altanprojekt 147.000 0
610.486 461.351
23. Mellemregning med andelshavere
Forudbetalt lgbende boligafgift 0 2.903
0 2.903
24. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 744.665 148.193
Fjernvarmeomkostning -115.667 -113.755
Varmeefterbetaling -452.329 123.765
Energimerlkmning (deles over 10 4r) -11.375 -13.000
165.294 - 145.203
25. Internetregnskab
Saldo ifglge sidste drsrapport 142.923 127.146
Indbetalt a conto 47.830 49.082
Internetomkostning -31.915 -33.305
158.838 142,923
26. Anden g=id
@vrige skyldige omkostninger 109.332 106.801
Skyldig A-skat mv. 10.362 0.879
119.694 116.680
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GLB REVISION

Noter

27.

28.

29.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.875 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige veerdi 30. juni 2018 udggr 52.439 tkr.

Andelsboligforeningen har deponeret ejerpantebreve pé i alt 840 tkr. til sikkerhed for kreditfacili-
teter. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger samt materielle anlegsakti-
YET.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hzfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Hzftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 29, Nggleoplysninger, Feltar. E1 og E2.

Der er stillet garanti for 4 14n til delvis finansiering af andelshavers kgb af lejlighed. Garantierne er
maksimeret til 330 t.kr,

Ngdgleoplysninger

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart udregnet pd baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej anvendes andelsindskuddene som for-
delingsnggle, og de arealbaserede nggletal for andelsverdi og boligafgift svarer derfor ikke til de,
der konkret gelder for den enkelte andelshaver.

Lovkr=zvede nggleoplysninger

I'bilag 1 til bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015 er opregnet en rzekke nggleoplysninger om for-
eningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nggleoplysninger fglger her:

30/06 2016 30/06 2017 30/06 2018
BBR Areal BBR Areal Antal BBR Areal
Feltnr. Boligtype m? m? m?

Bl  Andelsboliger 4,888 4.888 66 4.888
B2  Erhvervsandele 438 438 7 438
B3  Boliglejemal 0 0 0 0
B4  Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5  @vrige lejemél, kaldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 Ialt 5326 5.326 73 5.326
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Noter

GLB REVISION

29, Npggleoplysninger (fortsat)

Feltnr,

Cl1

C2

Feltnr.

D1
D2

Feltnr.,

El

Feltnr.

F1

Feltnr.

R

Feltnr.

Feltnr.

F4

Feltnr.

Gl

G2

G3

Boligernes
Boligernes areal Det
areal {anden  oprindelige
Seet kryds (BBR) Kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgdrelse af andelsvardien ? [ L O O
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opggrelse af boligafgiften 7 ] d L]
Ar
Foreningens stiftelsesir 1961
Ejendommens opfdrelsesar 1933
Saet kryds Ja Nej
Hzfter andelshaverne for mere end deres indskud? O &
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien L] 1 [+
Ejendomsverdi (F2)
m? ultimo dret
Anvendt vaerdi ialt (B6)
Forklaring pa ndregning: 30/06 2018 kr. kr. pr. m2
Ejendommens vardi ved det anvendte
vurderingsprincip 52.438.689 8.846
Andre reserver (F3)
m?2 ultimo &ret
Anvendt verdi i alt (B6)
Forklaring pé udregning: 30/06 2018 kr. kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 1.493.880 280
Forklaring pa udregning: (F3=100)/F2 %
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 3
St kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplgsning ? ]
Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.
(lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober 2009) ? | ]
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? | o]
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Noter

GLB REVISION

29. Nggleoplysninger (fortsat)

Felinr.
HI
H2
H3

Feltnr.

Feltnr.
K1

K3

Feltnr.
M1

M3

Feltnr.

Forklaring pa udregning:
Ultimo manedens indtegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr, balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m*
Boligafgift 207.908  *12/ 5.326 468
Erhvervslejeindtegter ¢ *12/ 5.326 0
Boliglejeindtegter 0 *12/ 5.326 0
Forklaring pa vdregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsholiger (BI + B2)
Ar2015/16 Ar2016/17 Ar 201718
kr.pr.m* kr.pr.m? kr. pr. m?
Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 &r 34 53 110
Forklaring pa udregning af K1: Andelsvaerdi pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
Forklaring p3 udregning af K2: (Geeldsforpl. - omseetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)
kr. pr. m?
Andelsveaerdi 9.286
+ (Geld - omsztningsaktiver) 256
Teknisk andelsverdi 9,542
Forklaring pﬁ udregning: Vedligeholdelse pr. ar
m? ultimo aret i alt (B6)
Ar2015/16 Ar 2016117 Ar 2017718
kr.pr.m? kr.pr.m?* kr.pr.m?
Vedligeholdelse, lgbende 43 41 41
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 80 71 0
Vedligeholdelse i alt 123 112 41
Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmaessig veerdi af ejendom - Galdsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100
Regnskabsmeessig veerdi af ejendommen pi balancedagen
%
Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmeessige vardi) 85
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GLB REVISION

Noter

29.

Nggleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning: Arets afdrag
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar2016/17 Ar 2017/18
Feltnr. kr.pr.m?* kr.pr.m? kr.pr.m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r 14 14 15

Supplerende n@gletal i gvrigt

Ud over de lovkrevede nggleoplysninger ovenfor, er der beregnet fglgende nggletal, der medvirker
til at skabe det forngdne overblik over foreningens gkonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i veerdierne pr. balancedagen.

kr, pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 9.388 9.388
Galdsforpligtelser fratrukket omsztningsaktiver 256 256
Foreslaet andelsvardi 9.286 9.286
Reserver uden for andelsvaerdi 280 280
kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 468
Omkostuinger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): %
Vedligeholdelsesomkostninger 11
@vrige omkostninger 77
Finansielle poster, netto 8
Afdrag 4
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtzgter _ 100
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GLBE REVISION

Noter

30.

Beregning af andelsverdi

Bestyrelsen foreslar fglgende vaerdiansaettelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢,
(offentlig ejendomsvurdering):

Andelsboligforeningens egenkapital fgr generalforsamlingsbestemte reserver 49.582.357

Korrektioner 1 henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgzld, regnskabsmassig veerdi 6.874.597

Pricritetsgeld, kursverdi -6.998.809
~ 49.458.145

Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 30. juni 2018.
Fordelingstal er areal i henhold til BBR. 5.326

Verdi pr. fordelingstal 9.286,17

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen
den 26. september 2017) 9.289,83

Vedrgrende etablering af altaner har generalforsamlingen vedtaget, at bestyrelsen eller en
altangruppe, pd andelshavernes vegne, forestir etableringen af altaner, herunder kontaki Gl
byggeradgiver, entreprengr og administrator m.v. samt betaling af udgifter vedrgrende
altanprojektet fra foreningens sedvanlige bankkonto i Nykredit.

Hver altandeltager skal betale for laneudgiften til egen altan, beregnet som andelen af en udgift til
et 30 &rigt fastforrentet kontantlin. Nermere beskrivelse af dette fremgdr af referat fra
ekstraordiner generalforsamling 21. juni 2016. Der er indtil 30. juni 2018 indbetalt i alt kr.
147.000 vedr. deposita altaner og kr. 28.548 vedr. minedlig indbetaling altaner. Afholdte udgifter
til altaner udggr pr. 30. juni 2018 kr. 2.438.689.
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GLB REVISION

Noter

30.

Beregning af andelsveerdi (fortsat)

Bestyrelsen ggr samtidig opmerksom pa, at de vedtagne andelsverdier eventuelt skal nedsattes,
safremt der inden n=ste ordinzre generalforsamling fremkommer en ny offentlig vordering, hvor
ejendommens verdi er mindre end den verdi, som ejendommen er opfgrt til i denne arsrapport.

Specifikation af andele fremgar af side 28.

Fglsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andelskrone pa 9.286,17 kr. pavirkes af zn-
dringer i egenkapitalen (f.eks. ved ®ndring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andels-
kronen ®:ndres til, hvis egenkapitalen herholdsvis reduceres eller forgges med 500.000 kr.,
1.500.000 kr. og 2.500.000 kr. Belgbene svarer til en zndring af ejendomsvurderingen med hen-
holdsvis 1%, 3% og 5%, hvor der ikke sker andre ®ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uendrede.
Udgangspunktet er en offentlig ejendomsvurdering pd 50.000.000 kr.

Aindring i Zndring i Nye andels- Veerdi pr. Andring i
ejendomsvardering  egenkapital (kr.) veerdierialt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-5% -2.500.000 46.958.145 8.816,78 -5,05%

-3% -1.500.000 47.958.145 9.004,53 -3,03%

-1% -500.000 48.958.145 ©.192,29 -1,01%

0% 0 49.458.145 9.286,17 0,00%

1% 500.000 49.958.145 0.380,05 1,01%

3% 1.500.000 50.958.145 8.567,81 3,03%

5% 2.500.000 51.958.145 9.755,57 5,05%

I andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til festlokale pa 29.719 kr. og
reserve til vedligeholdelse af ejendormmen pé 1.464.161 kr. i alt 1.493.880 kr.
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Fordelingen af andelsveerdien pa typer af andele

Areal pr. Areal Andelsvaerdi pr. Andelsvaerdi
Andele andelstype ialt andelstype (kr.) inkl. indskud (kr.)

Frederiksborgvej: 24 andele 74,5 1.788 691.819,67 16.603.672
Glasvej: 34 andele 62,0 2.108 575.742,54 19.575.246
Glasvej: 8 andele 124,0 992 1.151.485,08 9.211.881
Erhvervsandel or, 75 55,0 55 510.739,35 510.739
Erhvervsandel or. 76 55,0 55 510.739,35 510.739
Erhvervsandel nr. 77 97,0 o7 900.758,49 000.758
Erhvervsandel nr. 79 55,0 55 510.739,35 510.739
Erhvervsandel nr. 80 42.0 42 390.019,14 390.019
Erhvervsandel nr. 81 55,0 55 510.739,35 510.739
Erhvervsandel nr. 82 79,0 79 733.607,43 733.607
Afrunding 4

5.326 49.458.145

28



Likviditetsoversigt pr. 30. juni 2018

Disponible belgb:
Restancer, andelshavere
Forudbetaite omkostainger
Likvide beholdninger

Diverse geeldsposter:
Varmeregnskab
Internetregnskab
@vrig geld
Deposita altanprojekt
Reserve til festlokale
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 30. JUNI 2018

Likviditetsudviklingen kan i store treek specificeres siledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. juli 2017
Formuafgang i Arets Igb:
Arets underskud efter prioritetsafdrag og henszttelser
Tilgang pi ejendommens verdikonto
Formuetilgang i arets Igh:
Optagelse af 14n
Forggelse af deposita
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 30. JUNI 2018

7.100
83.300

6.476.100

165.300
158.800
119,700
147.000

29.700

1.464.200

4.200

2.438.700

6.145.000
2.100

30/6 2018

kr.

6.566.500

2.084.700

4.481.800

777.600

2.442.900

6.147.100

4.481.800

I ovennzvnte likviditetsoverskud er indregnet varditilvaksten pé ejendommen i forbindelse med opfgrte
altaner kr. 2.438.700, samt provenu ved optagelse af 14n hertil kr. 6.145.000, hvilket medfgrer en netto
formuetilgang pa kr. 3.706.300. Formuetilgangen skal benyttes til feerdigggrelse af altaner i kommende
regnskabsar og er derfor ikke en del likviditetsoverskuddet, hvorfor likviditetsoverskuddet pr. 30. juni 2018

udgpr kr. 775.500.
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