BEIERHOLM

Vi SKABER BALANCE

Andelsboligforeningen Glasvej -
Frederiksborgvej

Glasvej 20-28 / Frederiksborgvej 37-41, 2400 Kebenhavn NV
Arsrapport

1. juli 2020 - 30. juni 2021

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTMERSELSKAB Koge Tel 56 65 52 52
Feaandediget 13 waw beierholm dk
L) Bredtedimb e s 4600 Kage CVA-nr 32 89 54 58
: Forras 39 aire



BEIERHOLM

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Administrator- og bestyrelsespategning l
Den uafh@ngige revisors revisionspétegning 2
Ledelsesberetning
Foreningsoplysninger 5
Arsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgerelse 10
Balance 12
Noter 14

|EA ML AR [=iWA)]
nsxasea aacvgndelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2020/21



BEIERHOLM

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2020/21 for

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtegter.

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

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behazftet med ejendomsforbehold ud over de an-
forte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgdr af &rsregn-
skabet.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veesentligt vil kunne pavirke vur-

deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn NV, den 25. august 2021

Administrator

inistrationen

Bestyrelse 4
e 5 ;:\Lp
L /(Dlg-zf O addegy,
Jens Tolstrup Katrine Arnfred Ole Abrahamsen

formand

Be:zy Vilhelmsen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p andelsboligforeningens ordinzre generalforsamling den g//q -2/

#
Dirigent /
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BEIERHOLM

Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej

Konklusion med forbehold

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej for regnskabsaret 1.
juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsbo-
liglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse. at arsregnskabet, bortset fra den mulige indvirkning af det forhold, der er beskre-
vet i afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af foreningens akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsdret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser, andels-
boliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion med forbehold

Foreningens ejendom er i balancen pr. 30. juni 2021 indregnet til valuarvurdering af 30. juni 2020. Vi har
ikke kunnet opna forneden dokumentation for ejendommens indregnede verdi pr. 30. juni 2021, og er
saledes ikke i stand til at vurdere ejendommens vardi pr. 31. december 2020. Vi tager derfor forbehold
for ejendommens indregnede veardi pr. 31. juni 2021.

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhengige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhzaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for
regnskabsdret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 medtaget de af ledelsen godkendte resultatbudgetter for 1. juli
2020 - 30. juni 2021 og 1. juli 2021 - 30. juni 2022. Resultatbudgetterne har, som det fremgér af drsregn-

skabet, ikke varet underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 12 og § 6 stk. 2 og 8 samt for-
eningens vedtegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nod-
vendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

BEERHOTTY
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BEIERHOLM

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortsetie
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vzsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i 4rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hojere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstndighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at foreningen ikke lengere kan fortsztte driften.

SEtERHOTM
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BEIERHOLM

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Koge, den 25. august 2021

BEIERHOLM
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Foreningsoplysninger

BEIERHOLM

Andelsboligforeningen

Ejendommen

Bestyrelse

Administrator

Revisor

Generalforsamling

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

CVR-nr.: 10 50 79 29
Hjemsted: Kebenhavn Kommune

Regnskabsér: 1. juli - 30. juni

Andelskapital:  21.869
Andelshavere: 73

Matrikelnr: 1054 og 1055 Utterslev, Kebenhavn

Jens Tolstrup, formand
Katrine Arnfred

Ole Abrahamsen
Benny Vilhelmsen
Jimmy Kannegaard

Ejendomsadministrationen Andelsbo
Dronning Olgas Vej 37 A

2000 Frederiksberg

TIf.: 38161125

Mail: andelsbo@andelsbo-adm.dk

BEIERHOLM STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB

Fendediget 13

4600 Koge

Ordinar generalforsamling afholdes 21. september 2021.
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BEIERHOLM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A. andelsboliglovens § 5 stk. 12 § 6 stk. 2 og 8,
bekendtgorelse nr. 300 af 26. marts 2019 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens

vedtegter.

Formalet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om de budgetterede og hos ejerne opkrevede fellesbidrag er tilstrazkkelige.

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

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis @ndret pa folgende omrader:

Ejendommen er i ar vardiansat til handelsverdi imod sidste ars verdiansattelse til den offentlige
ejendomsvurdering. Andringen har pr. 30. juni 2021 foreget balancesummen og egenkapitalen med
43.318 tkr.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlabne regn-

skabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret
tilstrzkkelige til at dekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift og lejeindtaegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indtagter fra vaskeri, ventelistegebyrer m.v. indtazgtsfores i takt med administrators modtagelse af oplys-
ninger om indbetalte indteegter. Disse indtagter er sdledes ikke nodvendigvis periodiseret fuldt ud i regn-

skabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgdr i resultatopgorelsen.

Finansielle poster
Finansielle indt®gter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-

skabsperioden.

BEERHOCTT —
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BEIERHOLM

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter bestér af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgzeld, amortiserede kurstab og [dneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgeeld), indeksregule-
ring af restgezlden vedrorende indekslan samt renter af bankgeld.

Lineomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfort i det &r, hvor lanet hjemtages,
ndr belobene anses for uvasentlige. Vasentlige ldneomkostninger og kurstab fordeles derimod over 13-

nets samlede lebetid.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgdr bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
beleb til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkra-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at dekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan

mv.).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og verdian-
sattes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsveerdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pd andelsboligforeningens egenkapi-
tal pa en serskilt opskrivningshenlaggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvardien falder. I tilfalde hvor dagsvardien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansttes til nominel vardi. Verdien reduceres med nedskrivning til imedegdelse

aftab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-

terfolgende regnskabsér,

BEERHOTTY
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BEIERHOLM

Anvendt regnskabspraksis

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

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrorende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsverdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom™).

"Overfort resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tillegsverdi ved nyudstedelse af andele samt re-

sterende overforsel af arets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
degdelse af vaerdiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning. | henhold til vedtzegterne indgér de reserverede beleb ikke i bereg-

ningen af andelsverdien.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. [ efterfolgende perioder verdianszttes prioritetsgzlden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle verdi indregnes dermed i resultatopgorelsen over lanets lobetid.

Prioritetsgaelden er sdledes vardiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivning af lanets kurstab og laneomkostninger pa optagelsestidspunktet.

Eventuelt vasentlige ldneomkostninger og kurstab, som ikke udgiftsfores pa laneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgiftsfores over lanets samlede labetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbelob pr. status-
dagen medtages i arsrapporten under prioritetsgzld.

Prioritetsgeelden males til den faktiske restgaeld. Laneomkostninger og kurstab ved laneoptagelse er
blevet udgiftsfort pa tidspunktet for lanets optagelse, idet belobene anses for uvasentlige.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige gaeldsforpligtelser vardiansattes til nominel vaerdi.

BEfEHOTtM
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BEIERHOLM

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige noter

Nogleoplysninger

De i note 32 anforte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgo-
relse nr. 300 af 26. marts 2019 fra Erhvervsstyrelsen om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.
samt om bestyrelsens pligt til at fremlegge skema over centrale nogleoplysninger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nogletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsvzerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgdr af note 33. Andelsvardien opgores i henhold til andelsbolig-

loven.

Vedtegterne bestemmer desuden, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsverdi, er det den pa
generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er gzldende.

viseanzr sacsiidelsholigforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2020/21 9



Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

BEIERHOLM

Note Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22 2019/20
(ej revideret)  (ej revideret)
1 Boligafgift 2.781.330 2.822.800 2.781.600 2.822.555
2 Ovrige indtegter 8.809 0 0 6.746
Indtzgter i alt 2.790.139 2.822.800 2.781.600 2.829.301
3 Ejendomsskat og forsikringer -578.416 -590.000 -583.000 -577.815
4 Forbrugsafgifter -349.472 -351.000 -350.000 -334.633
5 Renholdelse -426.133 -371.000 -384.500 -304.967
6 Vedligeholdelse, lobende -139.892 -270.500 -270.500 -243.449
7 Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -84.834 0 0 -1.425.559
Administrationsomkostninger -276.524 -279.100 -284.200 -259.946
Ovrige
foreningsomkostninger -55.161 -93.200 -89.300 -93.526
10 Antenneregnskab 3.049 0 0 -648
Omkostninger i alt 1.907.383 -1.954.800 -1.961.500 -3.240.543
Resultat for finansielle 882.756 868.000 820.100 -411.242
poster
Finansielle indtegter 0 0 0 -51
11 Finansielle omkostninger -90.106 -92.000 -83.900 -273.789
Finansielle poster netto -90.106 -92.000 -83.900 -273.840
Arets resultat 792.650 776.000 736.200 -685.082
CEteErRHEOTm
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BEIERHOLM

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22 2019/20
(ej revideret)  (ej revideret)

Arets resultat fordeles sdledes:

Overfort til "Reserveret til
vedligeholdelse af
ejendommen” 510.648 510.600 510.600 510.648

Overfort fra "Reserveret til
vedligeholdelse af

ejendommen” -84.834 0 0 -1.425.559
Overfort fra "Reserve til

festlokale"” 0 0 0 -4.000
Overfort til "Andre reserver” 425814 510.600 510.600 918.911
Betalte prioritetsafdrag 279.359 279.400 284.500 256.511
Overfort restandel af drets

resultat 87.477 -14.000 -58.900 -22.682
Overfort til "Overfort

resultat" ' 366.836 265.400 225.600 233.829
Ialt 792.650 776.000 736.200 -685.082

BEtERHOTtMm
o seanzr salangRdelsholigforeningen Glasvej - Frederiksborgvej - Arsrapport for 2020/21 11



BEIERHOLM

Balance 30. juni
Altiver
Note 2021 2020
Anlegsaktiver
12 Ejendom 99.050.000 55.731.394
Materielle anlegsaktiver i alt 99.050.000 55.731.39%4
Anlaegsaktiver i alt 99.050.000 55.731.394
Oms=etningsaktiver
13 Mellemregning, beboere 3.831 19.509
14 Altanfond 16.282 28.882
15 Andre tilgodehavender 0 18.848
16 Periodeafgrensningsposter 143.142 134.099
Tilgodehavender i alt 163.255 201.338
17 Likvide beholdninger 3.739.034 2.405.219
Omszetningsaktiver i alt 3.902.289 2.606.557
Aktiverialt 102.952.289 58.337.951
BEfERHOTm
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Balance 30. juni

BEIERHOLM

Note

18

19 Reserve for opskrivning af ejendom

20

24

21

30
31
32
33

Passiver

Egenkapital

Andelsindskud

Overfort resultat

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen

Reserve til festlokale

Reserveret til imodegdelse af vardiforringelse af ejendom

Andre reserver

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Deposita

Mellemregning med beboere
Varmeregnskab

Internetregnskab

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser
Negleoplysninger
Beregning af andelsveerdi

2021 2020
21.869 21.869
80.818.606 37.500.000
-25.639.926 12.546.343
55.200.549 50.068.212
1.450.413 1.024.599
29.380 29.380
38.553.105 0
40.032.898 1.053.979
95.233.447 51.122.191
5.715.750 6.000.225
5.715.750 6.000.225
284.474 279.358
483.376 476.906
743.146 19.399
176.090 160.488
134.782 117.827
181.224 161.557
2.003.092 1.215.535
7.718.842 7.215.760
102.952.289 58.337.951

SEtERHOTM
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Noter

BEIERHOLM

Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22 2019/20
(ej revideret)  (ej revideret)
1.  Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 1.767.460 1.767.000 1.767.000 1.767.413
Boligafgift - erhverv 216.836 217.500 217.500 216.836
Indbetalt af medlemmer til
opsparingsfond 510.600 510.600 510.600 510.648
Garageleje - medlemmer 22.308 22.300 22.300 22.308
Kalder og loftleje -
medlemmer 2.646 2.700 2.700 2.646
Indbetalt af medlemmer til
altaner 261.480 302.700 261.500 302.704
2.781.330 2.822.800 2.781.600 2.822.555
2. Ovrige indtzegter
Restancegebyrer 1.126 0 0 1.746
Flyttegebyrer 3.000 0 0 5.000
Ovrige indtegter 4.683 0 0 0
8.809 0 0 6.746
3.  Ejendomsskat og
forsikringer
Ejendomsskatter 452.530 453.000 453.000 452.578
Forsikringer 125.886 137.000 130.000 125.237
578.416 590.000 583.000 577.815
4. Forbrugsafgifter
Vandafgift 156.268 140.000 155.000 137.233
Renovation 159.234 164.000 160.000 155.844
Elforbrug fellesarealer 33.970 47.000 35.000 41.556
349.472 351.000 350.000 334.633
LRI AE{gl=I=EN]
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Noter

Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22 2019/20
(ej revideret)  (ej revideret)

s. Renholdelse

Vicevert 403.895 356.000 364.000 305.889
Feriepengeforpligtelse
(regulering heraf) 0 0 0 -17.000
Diverse 12.899 8.000 10.000 12.464
Snerydning 0 3.000 3.000 0
Sociale ydelser 5.479 4.000 5.500 3.614
Graffitiafrensning 1.860 0 2.000 0
426.133 371.000 384.500 304.967

6. Vedligeholdelse, lobende

Maler 9.136 13.325
Elektriker 2714 12.814
Murer 0 17.300
Tomrer 2.500 0
VVS 25.017 140.829
Ldseservice 8.998 23316
Diverse 44.996 25.689
Kloakarbejde 5.463 750
Gardsplads og vej 30.296 9.426
Serviceabonnement skydeport 10.772 0

139.892 270.500 270.500 243.449

7.  Vedligeholdelse,
genopretning og renovering

Montering af vinduer 0 0 0 1.425.559
Faldstammer/kloak 84.834 0 0 0
84.834 0 0 1.425.559

CEteEfHoTrTT
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Noter
Budget Budget
2020/21 2020721 2021/22 2019720
(ej revideret)  (ej revideret)
8.  Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 209.555 209.600 213.700 205.446
Udarbejdelse og revision af
drsrapport 35575 36.000 36.000 35.575
Revisorhonorar, for meget
afsat sidste ar 0 0 0 -3.550
Varmeregnskabshonorar 20.334 10.000 20.000 10.159
Gebyrer m.v. 5.385 6.000 5.000 4.702
Kopiering og kontorartikler 4.231 10.000 2.500 3.527
Moder og generalforsamling 1.070 6.000 6.000 4.087
Blomster og gaver 374 1.500 1.000 0
276.524 279.100 284.200 259.946
9.  Ovrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 25.000 25.000 25.000 27.100
Valuarvurdering 0 27.000 0 27.200
Telefon 10.969 8.000 11.000 7430
Telefon- og
kontorholdsgodtgorelse 15.000 15.000 15.000 15.000
Korselsgodtgorelse 305 200 300 160
Tilskud til fester 3.887 18.000 38.000 12.936
Beboerlokale 0 0 0 4.000
55.161 93.200 89.300 93.526
10. Antenneregnskab
Indbetalt af medlemmer -237.438 0 0 -252.320
Afholdte udgifter 234389 0 0 252.968
-3.049 0 0 648
DEtERHOTM
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Noter
Budget Budget
2020/21 2020/21 2021/22 2019/20
(ej revideret)  (ej revideret)
11.  Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 87.377 92.000 81.200 26.305
Prioritetsrenter og bidrag,
altanlan 0 0 0 107.558
Laneomkostninger 0 0 0 27.956
Ovrige renter 2.729 0 2.700 0
Kurstab ved indfrielse af
kontantldn 0 0 0 111.970
90.106 92.000 83.900 273.789
BEiEHOTm
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BEIERHOLM

Noter
30/6 2021 30/6 2020
12. Ejendom
Anskaffelsessum 1. juli 2020 18.231.394 18.231.394
Anskaffelsessum 30. juni 2021 18.231.394 18.231.394
Opskrivninger 1. juli 2020 37.500.000 37.500.000
Arets opskrivning 43.318.606 0
Opskrivninger 30. juni 2021 80.818.606 37.500.000
Regnskabsmessig veerdi 30. juni 2021 99.050.000 55.731.394
Ejendomsvurdering 1. oktober 2020 50.000.000 50.000.000

13.

14.

Ejendommen er indregnet til dagsvardi 30. juni 2020 i henhold til vurdering af 30. juni 2020 af
ejendomsmegler og valuar Joanna Niesiolowska fra Danbolig. Den offentlige ejendomsvurdering
I. oktober 2020 udger 50.000.000 kr.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa 3,55 pct
(DCF-model). Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til ejendommes
afkast. Jo hojere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt andet lige.

Bestyrelsen gor opmarksom pd, at ovennavnte valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og
saledes omfattet af §5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jevnfor denne bestemmelse kan ejendommens veardi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den [. juli 2020 fastholdes i en ubegranset periode, med mindre foreningen den 1. juli 2020
eller senere vaelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsettelsen af andelsvaerdier.

Mellemregning, beboere

Beboerkonto, andelssalg 3.831 19.509
3.831 19.509

Altanfond
Altanfond 16.282 28.882
16.282 28.882
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Noter

BEIERHOLM

30/6 2021 30/6 2020
15.  Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 18.848
0 18.848
16. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 50.760 50.396
Forudbetalt vand 38.854 34317
Forudbetalt TDC 896 762
Forudbetalt Yousee 52.632 48.624
143.142 134.099
17. Likvide beholdninger
Nykredit, opsparingskonto 1.485.602 1.024.599
Nykredit, erhvervskonto 2.246.024 1.374.736
Kassebeholdning hos bestyrelsen 7.408 5.884
3.739.034 2.405.219
18. Andelsindskud
Andelsindskud 1. juli 2020 21.869 21.869
21.869 21.869
19. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ejendom 1. juli 2020 37.500.000 37.500.000
Arets vardiregulering 43.318.606 0
80.818.606 37.500.000
BErERHOTM
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BEIERHOLM

Noter
30/6 2021 30/6 2020
20.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2020 12.546.343 12.312.514
Arets overforte overskud eller underskud 366.836 233.829
Overfort til reserveret til imedegaelse af verdiforringelse af
ejendom -38.553.105 0
-25.639.926 12.546.343
21. Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Arets regulering 38.553.105 0
38.553.105 0
22. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. juli 2020 1.024.599 1.939.510
[folge resultatdisponering 510.648 510.648
Anvendt til starre vedligeholdelse i dret -84.834 -1.425.559
1.450.413 1.024.599
23. Reserve til festlokale
Reserveret 1. juli 2020 29.380 33.380
Arets regulering 0 -4.000
29.380 29.380
BEtERHOTM
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BEIERHOLM

Noter

24.  Geeld til realkreditinstitutter

Regnskabs- Heraf

Restlo- Renter og massig afdrag
Kurs betid i ar Afdrag bidrag  Restgeld ~ verdi  forste ar Kursvaerdi
Nykredit 9 100 5 92.477 22.417 462.481 462.481 96.095 471,528
Nykredit 11 (altanlan) 92,75 27 186.882 64.961 5.537.743 5.537.743 188.379  5.338.845

279.359 87.378 6.000.224 6.000.224 284.474 5.810.373

Nykredit lin nr 9: Kontantlan, oprindeligt 1.564.000 kr. Obligationsrente 3 % p.a. Kontantldnsrente 3,8564 % p.a. Linet er konvertibelt og optages
derfor i arsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslan med afdrag,.

Nykredit lin nr 11 (altanlin): Kontantlan, oprindeligt 5.817.000 kr. Obligationsrente 0,5 % p.a. Kontantlinsrente 0,7988 % p.a. Lanet er konvertibelt
og optages derfor i drsrapporten til maks kurs 100. Annuitetslin med afdrag.

e ERHeRE

Vi SKABER BALANCE
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Noter
30/6 2021 30/6 2020
25. Deposita
Deposita 483.376 476.906
483.376 476.906
26. Mellemregning med beboere
Beboerkonto, andelssalg 743.146 19.399
743.146 19.399
27. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 148.493 149.293
Fjernvarmeomkostning -103.704 -111.341
Varmeefterbetaling 137.801 130.661
Energimerkning (deles over 10 ar) -6.500 -8.125
176.090 160.488
28. Internetregnskab
Saldo ifelge sidste arsrapport 117.827 99.609
Indbetalt a conto 48.180 49.040
Internetomkostning -31.225 -30.822
134.782 117.827
29. Anden geld
Feriepenge 52.000 36
Feriepengeforpligtelse funktionrer 41.564 52.000
Mellemregning administrator 1.562 0
Ovrige skyldige omkostninger 48.210 70.989
Skyldig A-skat mv. 37.888 38.532
181.224 161.557
BeteEiHoOtTY
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Noter

30.

31.

32.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 6.000 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi 30. juni 2021 udger 55.731 tkr.

Der er pa foreningens ejendom tinglyst ejerpantebrev pd i alt 840 t.kr. som er deponeret i Danske
Bank. Ejerpantebrevet er til andelsboligforeningens fri dispostion.

Eventualforpligtelser

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

Haftelsestorholdene er ligeledes oplyst i note 32, Negleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.

Der er stillet garanti for 3 lan til delvis finansiering af andelshavers kob af lejlighed. Garantierne er
maksimeret til 234 t.kr.

Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primart udregnet pd baggrund af
arealer. | Andelsboligforeningen Glasvej - Frederiksborgvej anvendes andelsindskuddene som for-
delingsnogle, og de arealbaserede nogletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikke til de.
der konkret geelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nogleoplysninger

[ bilag 1 til bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019 er opregnet en r&kke nogleoplysninger om
foreningens okonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nogleoplysninger folger

her:
30/06 2019 30/06 2020 30/06 2021
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  Ovrige lejemal, keldre, garager m.v. 0 0 0 0
B6 lalt 5.326 5.326 73 5.326

BEteEfRHoOTm
visxassa eacangidelsholigforeningen Glasvej - Frederikshorgvej - Arsrapport for 2020/21

(89 ]
(¥



BEIERHOLM

Noter

32. Nogleoplysninger (fortsat)

Boligernes
Boligernes areal Det
areal (anden  oprindelige
Feltnr. St kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Cl  Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af andelsverdien? Ol ] O
C2  Hyvilket fordelingstal benyttes ved
opgorelse af boligafgiften? ([ O O
Feltnr. Ar
D1 Foreningens stiftelsesar 1962
D2 Ejendommens opforelsesar 1933
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
El  Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? O
Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Feltnr. Szt kryds sesprisen  vurdering vurdering

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien O O

Ejendomsvzrdi (F2)
m? ultimo dret

Anvendt veerdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 30/06 2021 kr. kr. pr. m?
F2  Ejendommens vaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 99.050.000 18.597
Andre reserver (F3)
m? ultimo aret
Anvendt verdi i alt (B6)
Feltnr. Forklaring pa udregning: 30/06 2021 kr. kr. pr. m?
F3  Generalforsamlingsbestemte reserver 40.032.898 TSl
Feltnr. Forklaring pa udregning: (F3 *100) / F2 %
F4  Reserveri procent af ejendomsvardi 40
Feltnr. Szt kryds Ja Nej
Gl  Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplosning? O

G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.

(lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 2009)? L]
G3  Erder tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom? [

BEtERHOTM
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BEIERHOLM

32.

Feltnr.
Hl
H2
H3

Feltnr.

Feltnr,
Kl
K2

K3

Feltnr.

MI
M2

M3

Feltnr.

Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring pa udregning:
Ultimo minedens indtzegt (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 0 =12y 5.326 0
Boliglejeindtaegter g *12¢ 5.326 0

Arets resultat

Forklaring pi udregning:
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2020/21
kr.pr.m?  kr.pr.m?  kr.pr.m?
Arets resultat (for afdrag) pr. andels m? de sidste 3
ar 143 -129 149

Andelsverdi pr. balancedagen

Forklaring pa udregning af K1:
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

(Geldsforpl. - omsztningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Forklaring pi udregning af K2:

kr. pr. m?
10.400
717

11 17

Andelsveardi
+ (Geeld - omsatningsaktiver)

Teknisk andelsvardi

Vedligeholdelse pr. ér

Forklaring pi udregning:
m? ultimo aret i alt (B6)

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2020/21

kr.pr.m*  kr.pr.m?  kr. pr.m?
Vedligeholdelse, labende 46 46 26
Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 268 16
Vedligeholdelse i alt 46 314 42

Forklaring pa udregning:
(Regnskabsmzessig vaerdi af ejendom - Geldsforpligtelser i alt) pa balancedagen * 100

Regnskabsmzessig vaerdi af ejendommen pa balancedagen

%

Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med

ejendommens regnskabsmassige veardi) 92
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Noter

32.

Nogleoplysninger (fortsat)
Forklaring pa udregning:

Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Feltnr,
R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 &r

Supplerende nogletal i ovrigt

kr. pr. m?

Ar2018/19 Ar2019/20 Ar2020/21
kr. pr. m?

kr. pr. m?

46

52

Ud over de lovkrevede nogleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende nogletal, der medvirker
til at skabe det fornedne overblik over foreningens ekonomiske udvikling., Der er taget udgangs-

punkt i verdierne pr. balancedagen.

kr. pr. m? an- kr. pr. m*

dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig ejendomsvurdering 9.388 9.388
Valuarvurdering 18.597 18.597
Anskaffelsessum (kostpris) 3.423 3.423
Geaeldsforpligtelser fratrukket omsatningsaktiver 717 Ty
Foresldet andelsvaerdi 10.400 10.400
Reserver uden for andelsveerdi 7.517 7.517

kr. pr. m?
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 468
Omkostninger mv. i pet. af (omkostninger + finansielle poster, netto + afdrag): Yo
Vedligeholdelsesomkostninger 10
Ovrige omkostninger 74
Finansielle poster, netto 4
Afdrag 12
100
Boligafgift i pet. af samlede ejendomsindtagter 100
BErERHOTtM
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Noter

33.

Beregning af andelsvzerdi
Bestyrelsen foreslar folgende vardiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 3. stk. 2, litra b,

(handelsverdi):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 55.200.549

Korrektioner i henhold til andelsboligloven:

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vardi 6.000.224

Prioritetsgald, kursverdi -5.810.373
55.390.400

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 30. juni 2021.

Fordelingstal er areal i henhold til BBR. 5.326
Verdi pr. fordelingstal __10.400,00
Senest vedtagne andelsvardi til sammenligning (vedtaget pa generalforsamlingen

den 20. oktober 2020 samt 29. september 2020) - 150,00

Ejendommen er valuarvurderet pr. 30. juni 2020 i henhold til vurdering af 30. juni 2020 af ejen-
domsmegler og valuar Joanna Niesiolowska fra Danbolig. Valuaren verdiansatter ejendommen til

kr. 99.050.000.

Bestyrelsen gor opmarksom pd, at ovennavnte valuarvurdering er indhentet for 1. juli 2020 og
saledes omfattet af §5 stk. 3 i lov om andelsboligforeninger (fastfrysning af valuarvurdering).
Jeevnfor denne bestemmelse kan ejendommens vardi pa baggrund af en gyldig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020 fastholdes i en ubegranset periode, med mindre foreningen den 1. juli 2020
eller senere vaelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastszttelsen af andelsvaerdier.

Vedrerende etablering af altaner har generalforsamlingen vedtaget, at bestyrelsen eller en
altangruppe, pd andelshavernes vegne, forestar etableringen af altaner, herunder kontakt til
byggeradgiver, entreprenor og administrator mv. samt betaling af udgifter vedrorende
altanprojektet fra foreningens s@dvanlige bankkonto i Nykredit.

DEEYHOTTY
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Noter

33.

Beregning af andelsvardi (fortsat)

Hver altandeltager skal betale for lineudgiften til egen altan, beregnet som andelen af en udgift til
et 30 arigt fastforrentet kontantlan. Nermere beskrivelse af dette fremgar i referat fra
ekstraordiner generalforsamling 21. juni 2016. Der er indtil 30. juni 2021 indbetalt i alt kr.
143.500 vedrorende deposita altaner og kr. 935.308 vedrorende manedlig indbetaling altaner.
Afholdte udgifter til altaner udger pr. 30. juni 2021 kr. 5.792.445. Der er til delvis dekning af
udgifter indbetalt kr. 61.050 af beboere vedrorende radiatorer.

Specifikation af andelsvardier fremgar af side 30.

Felsomhedsanalyse

Til belysning af, hvordan den beregnede vardi pr. andelskrone pa 10.400,00 kr. pavirkes af @n-
dringer i egenkapitalen (f.eks. ved @ndring i valuarvurderingen) vises, hvad andelskronen @ndres
til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foroges med 990.500 kr., 2.971.500 kr. og
4.952.500 kr. Belobene svarer til en a@ndring af valuarvurderingen med henholdsvis 1%, 3% og
5%, hvor der ikke sker andre @ndringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uzndrede.
Udgangspunktet er ejendommens handelspris i henhold til valuarvurdering pa 50.000.000 tillagt
forbedringer kr. 5.731.394, i alt 99.050.000 kr.

AEndring i Zndring i Nye andels- Verdi pr. Andring i
valuarvurdering  egenkapital (kr.)  vardierialt (kr.) fordelingstal (kr.) andelskrone
-3% -4.952.500 50.437.900 9.470,13 -8,94%

-3% -2.971.500 52.418.900 9.842,08 -5,36%

-1% -990.500 54.399.900 10.214,03 -1,79%

0% 0 55.390.400 10.400,00 0,00%

1% 690.500 56.380.900 10.585,97 1,79%

3% 2.971.500 58.361.900 10.957,92 5,36%

5% 4.952.500 60.342.900 11.329,87 8,94%

[ andelsboligforeningens arsrapport er der indarbejdet reserve til festlokale pd 29.380 kr. og
reserve til vedligeholdelse af ejendommen pa 1.450.413 kr. samt reserve vardiforringelse
39.879.276 kr. i alt 40.032.898 kr.

DEteERHOtMm
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Fordelingen af andelsvzerdien pa typer af andele

Areal pr. Areal Andelsverdi pr. Andelsveerdi
Andele andelstype ialt andelstype (kr.) inkl. indskud (kr.)

Frederiksborgvej: 24 andele 74,5 1.788 774.800,00 18.395.200
Glasvej: 34 andele 62.0 2.108 644.800,00 21.923.200
Glasvej: 8 andele 124,0 992 1.289.600,00 10.316.800
Erhvervsandel nr. 75 55,0 55 572.000,00 572.000
Erhvervsandel nr. 76 55,0 55 572.000,00 572.000
Erhvervsandel nr. 77 97,0 97 1.008.800,00 1.008.800
Erhvervsandel nr. 79 55,0 55 572.000,00 572.000
Erhvervsandel nr. 80 42,0 42 436.800,00 436.800
Erhvervsandel nr. 81 55,0 55 572.000,00 572.000
Erhvervsandel nr. 82 79,0 79 821.600,00 821.600
Afrunding

5.326 55.390.400
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Likviditetsoversigt pr. 30. juni 2021

30/6 2021
kr.
Disponible belab:
Beboerkonto, andelssalg 3.800
Altanprojekt 16.300
Forudbetalte omkostninger 143.200
Andre tilgodehavender 0
Likvide beholdninger 3.739.000 3.902.300
Diverse gaeldsposter:
Varmeregnskab 176.100
Internetregnskab 134.800
Beboerkonto, andelssalg 743.100
Ovrig gzld 180.000
Reserve til festlokale 29.400
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen 1.450.400 2.713.800
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 30. JUNI 2021 1.188.500
Likviditetsudviklingen kan i store trek specificeres siledes:
Likviditetsoverskud pr. 1. juli 2020 1.093.300
Formuetilgang i érets lob:
Arets overskud efter prioritetsafdrag og hensattelser 88.700 88.700
Forogelse af deposita 6.500 6.500
LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 30. JUNI 2021 1.188.500
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