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Arsrapportens godkendelse

Administrator- og bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt arsrapporten for 2017 for andelsboligforeningen Thulens Hjgrne af 1980.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, an-
delsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 19. marts 2018

Bestyrelse
Lisbeth Holm Groth Dorthe B. Madsen Birgitte Heimer
Ditte E. Schmidt Anne Wieland

Administrator

Cubus Administration ApS
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til medlemmerne i andelsboligforeningen Thulens Hjgrne af 1980

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Thulens Hjarne af 1980 for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk.
2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11,
og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af foreningen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremheevelser af forhold vedrarende revisionen

Andelsboligforeningen Thulens Hjgrne 1980 har som sammenligningstal i resultatopgarelsen for regnskabsaret
2017 valgt at medtage det af generalforsamlingen godkendte resultatbudget for 2017. Resultatbudgettet har,
som det fremgar af arsregnskabet, ikke veeret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og forenin-
gens vedtaegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at likvidere
foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om foreningens evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, 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
medfgre, at foreningen ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med bestyrelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 19. marts 2018
Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Anders Holmgaard Christiansen

statsautoriseret revisor
MNE-nr: 34111
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for andelsboligforeningen Thulens Hjerne af 1980 er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, bekendtga-
relse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtaegter.

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

Endvidere er formalet at give kreevede nggleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelse
Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, sa denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regnskabsar.

De i resultatopggrelsen anfgrte, ureviderede budgettal for regnskabséaret er medtaget for at vise afvigelser i
forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til budget har veeret tilstreek-
kelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter
Der foretages periodisering af alle veesentlige indtaegter.

Periodiseringen indebeerer, at boligafgift, lejeindtaegter og andre indteegter, der vedrgrer regnskabsperioden er
indteegtsfart i resultatopgarelsen, uanset om belgbet er indbetalt til foreningen pa statusdagen.

Indteegter fra gebyrer mv. indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af oplysninger om indbetalte
indteegter. Disse indteegter er saledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Der foretages periodisering af alle vaesentlige omkostninger.

Alle omkostninger, der vedrgrer regnskabsperioden, er udgiftsfart i resultatopgerelsen, uanset om omkostnin-
gen er betalt af foreningen pa statusdagen.

Til vedligeholdelse betragtes omkostninger, der er afholdt for at holde ejendommen vedlige, uden at ejendom-
men derved er bragt i veesentlig bedre stand end ved foreningens kab.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
perioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedragrende prioritets-
geeld, amortiserede kurstab / kursgevinst og laneomkostninger fra optagelse af lan samt renter af bankgzeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke negativ
udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfarsel, ligesom der ikke indregnes udskudt skat vedrg-
rende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Balance

Materielle anleegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes til dagsvaerdien pa balancedagen. Opskrivninger i forhold
til seneste indregning fares direkte pa foreningens egenkapital pa en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsveerdien falder. | tilfeelde hvor dagsveerdien er lavere end den
historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der ikke kan
rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopggarelsen.

Der afskrives ikke p& ejendommen.

Tilgod ehavender

Tilgodehavender veerdianseettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af
tab.

Egenkapital
Der fgres en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrgrende opskrivning af foreningens ejendom til
dagsveerdi.

Under "Andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til imgdegaelse
af veerdiforringelse af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning. De reser-
verede belgb indgar ikke i beregningen af andelsvaerdien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld er medtaget til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgaeld. For obligations-
I&n svarer amortiseret kostpris til en restgaeld korrigeret for afskrivning af lanets kurstab/kursgevinst og laneom-
kostninger over afdragstiden.

@vrige geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser veerdianseettes til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andelsveerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgar af note 1. Andelsveerdien opggres i henhold til andelsboligfor-
eningsloven samt vedteegternes § 14.

Vedteegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere andelsveerdi, er det den
pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geeldende. Den af generalforsamlingen vedtagne andels-
kroneberegning kan saledes anvendes indtil naeste generalforsamling medmindre der er sket vaerdireguleringer
i nedadgaende retning. Veerdireguleringen opgares ved en midtvejsregulering af andelskronen.

Nggletal og nggleoplysninger

Nggleoplysninger

De i note 24 anfarte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtgarelse nr.
2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende nggletal, der informerer om foreningens gkonomi.
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar - 31. december 2017

Note

10

11

Indteegter

Boligafgifter
Lejeindteegter, erhverv
@vrige indtsegter

Omkostninger

Ejendomsskat

Elforbrug

Egen andel vand- og varmeforbrug
Renovation

Forsikringer og abonnementer
Anden renholdelse

Feelles gardanleeg
Viceveertomkostninger og trappevask
Foreningsomkostninger og administration
Vedligeholdelse

Vedligeholdelse, genopretning og renovering

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Avrets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til "Andre reserver"
Betalte prioritetsafdrag

Overfart restandel af arets resultat
Disponeret i alt

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
1.283.077 1.283.077 1.283.077
146.228 137.000 136.537
124.702 125.400 139.732
1.554.007 1.545.477 1.559.346
84.432 87.000 86.991
15.995 18.000 17.875
7.077 3.100 3.101
52.165 52.000 50.306
89.154 81.200 80.395
20.400 16.500 16.318
50.480 51.000 50.480
46.803 39.000 38.197
125.997 138.000 153.359
117.168 88.000 77.568
67.188 1.014.000 124.550
676.859 1.587.800 699.140
877.148 -42.323 860.206
0 13 0
-613.725 -616.803 -613.777
263.423 -659.113 246.429
0 0 0
263.423 -659.113 246.429
0 0 0
0 0 0
263.423 -659.113 246.429
263.423 -659.113 246.429
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Balance pr. 31. december 2017

Note

12

13

14

Aktiver

Anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Ejendommen matr. nr. 14 FG, Frederiksberg
Dagsveerdi pr. 31. december 2017
Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016
55.900.000 51.900.000
55.900.000 51.900.000

43.392 104.912
7.904 74.258
51.296 179.170
1.575.476 2.073.220
1.626.772 2.252.390
57.526.772 54.152.390
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Balance pr. 31. december 2017

Note

15

16
17

18
18

19

20
21

22

23
24

Passiver
Egenkapital
Andelsindskud

Reserver
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom

Overfgrt resultat mv.

Andre reserver

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom

Reserveret til starre vedligeholdelsesarbejder

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Depositum

Kortfristede geeldsforpligtelser
Varmeregnskab

Vandregnskab

Afregning af overdragelsessum, andelshavere
@vrig geeld

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Andelskroneberegning

Eventualforpligtelse

Nggleoplysninger og nggletal

10

2017 2016
273.914 273.914
45.133.871 41.133.871
-5.015.735 -3.189.798
40.118.136 37.944.073
5.633.424 3.544.064
0 0
5.633.424 3.544.064
46.025.474 41.762.051
11.261.000 11.261.000
60.000 60.000
11.321.000 11.321.000
19.172 19.221
33.718 70.107
0 916.212
127.408 63.799
180.298 1.069.339
11.501.298 12.390.339
57.526.772 54.152.390
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Noter til arsrapporten

b)
c)

Andelskroneberegning pr. 31. december 2017

Til beregning af den starst mulige salgspris for andelsboligerne skal man, jf. lov om andelsboliger
tage udgangspunkt i et af efterfglgende 3 veerdiansaettelsesprincipper for eiendommen:

Anskaffelsessummen 5.770.571
Handelsvaerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2017 55.900.000
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2016 39.500.000
Egenkapital jf. regnskabet 46.025.474
Andre reserver -5.633.424

Ejendommens veaerdi reguleres saledes:

Veerdi jf. punkt B ovenfor 55.900.000
Bogfart veerdi 55.900.000 0
40.392.050
Regulering af prioritetsgaeld:
Restgeeld prioritetsgeeld jf. arsrapporten 11.261.000
Kursveerdi prioritetsgeeld 11.935.534 -674.534
| alt til fordeling pa solgte andele 39.717.516
Andelskronen er beregnet saledes:
Requleret egenkapital 39.717.516
Andelskapital 273.914 145,0000
Bestyrelsen foreslar andelskronen fastsat til 145,0000

Ejendommen er pr. 31. december 2017 vurderet af Valuaren. Handelsvaerdien er beregnet ud fra et
afkast pa 1,68%

Andelskronen har udviklet sig saledes:

Veerdi pr. 31. december 2017 kr. 145,0000
Veerdi pr. 31. december 2016 kr. 135,0000
Veerdi pr. 31. december 2015 kr. 132,8166
Veerdi pr. 31. december 2014 kr. 132,8166
Veerdi pr. 31. december 2013 kr. 134,7588

11
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Noter til arsrapporten

Boligafgifter
Boligafgifter, boliger
Boligafgifter, erhverv

@vrige indteegter

Feellesgard - afgift

Keelderleje

Loftleje

Momsfradrag, indgaende moms
Indteegtsfart ved fraflyttere

Forsikringer og abonnementer

Ejendomsforsikring

Glasforsikring

Arbejdsskadeforsikring

Bestyrelsesansvar, forsikringssum kr. 2.500.000, selvrisiko 2.500
Falck abonnement

ABF-kontingent

Anden renholdelse
Snerydning

Vinduespolering

12

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
1.070.033 1.070.033 1.070.033
213.044 213.044 213.044
1.283.077 1.283.077 1.283.077
82.749 83.000 82.998
25.600 26.400 26.400
2.400 0 0
13.953 16.000 16.196
0 0 14.138
124.702 125.400 139.732
53.856 47.000 46.482
13.114 13.000 12.878
1.861 1.800 1.827
4.157 4.200 4.163
10.590 9.600 9.520
5.576 5.600 5.525
89.154 81.200 80.395
18.772 13.000 13.098
1.628 3.500 3.220
20.400 16.500 16.318
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Noter til arsrapporten

Foreningsomkostninger og administration
Generalforsamling og mgder
Beboeraktiviteter

Kontorhold, porto og gebyrer
Bestyrelsesgodtgarelser

Revision og regnskab

Andelsboligens nggletal jf. lovkrav
Ekstraordinaer radgivning
Administrationshonorar

Valuarvurdering

Vand- og varme feellesarealer

Vand- og varmeregnskab incl. egne andele

Vedligeholdelse

Budgetteret vedligeholdelse

Fast manedligt og arligt VVS-eftersyn
Snedker & Tamrer

Murer

Elektriker

VVS, vand- og varmeanleeg samt radiatorer
VVS, aflgb, rgrarbejder mv.

Have og gardanlaeg

Lasesmed, salg af nagler

Diverse materialer og veerkigj

Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Karnapudbedring og underfacader

Brandsikring af keeldre og bagtrapper

Renovation af sélbaenke og revner i facaden mod garden
Udvendige trapper mod gaden

Teknisk ejendomsgennemgang

13

Ikke revideret

budget

2017 2017 2016
4.413 4.500 4.396
0 3.000 1.121
7.420 13.000 12.748
5.200 8.000 8.000
29.000 29.000 29.000
1.250 1.250 1.250
0 5.000 4.750
45.250 45.250 64.224
11.750 12.000 11.238
4.453 0 0
17.261 17.000 16.632
125.997 138.000 153.359

80.000

5.906 8.000 5.900
1.511 13.541
2.153 0
9.008 14.202
15.465 7.617
78.429 35.887
539 1.872
4.157 -1.493
0 42
117.168 88.000 77.568
67.188 600.000 0
0 214.000 0
0 200.000 0
0 0 105.800
0 0 18.750
67.188 1.014.000 124.550
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10.

11.

Finansielle indtaegter
Renteindteegter, bank

Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag

Renteudgifter, garantiprovision

Renteudgifter, kreditorer

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat

Ikke revideret

budget
2017 2017 2016
13
13
613.725 613.725 613.725
0 0 2
0 3.078 50
613.725 616.803 613.777

Foreningen er skattepligtig efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 af resultatet fra

erhvervsmaessig udlejning.

Det skattepligtige resultat modregnes i tidligere ars skattemaessige underskud. Der er saledes ikke

afsat skyldig skat.

14

Penneo dokumentnagle: 4XHCX-ZD7E0-51NVB-L40O0L-LWT1Y-FWBO1



Noter til arsrapporten

12.

13.

14.

Ejendommen matr. nr. 14 FG, Frederiksberg, dagsveerdi pr. 31. december 2017

Ejendom
Kabspris Forbedringer Installationer i alt
Kostpris primo 4.912.252 163.766 694.553 5.770.571
Tilgang 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris ultimo 4.912.252 163.766 694.553 5.770.571
Opskrivninger primo 46.129.429
Arets opskrivninger 4.000.000
Tilbagefart opskrivning 0
Opskrivninger ultimo 0 0 0 50.129.429
Regnskabsmeessig veerdi 4.912.252 163.766 694.553 55.900.000

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31. december 2017 i henhold til vurdering af 31.
december 2017 af Valuaren. Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udggar kr.

39.500.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa et afkast pa 1,68%.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber vil stille til eiendommens afkast. Jo hgjere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige.

Det m& antages, at valuarvurderingen er fglsom over for renteudsving.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5,

stk. 2, litra b. Vurderingen skal vaere gaeldende pa& handelstidspunktet.

Tilgodehavender
Restance

Udlaeg ved salg af andele
Lejereguleringer

Udleeg anden forening

Tilgodehavende tilskud vedr. udfgrte forbedringsarbejder

Likvide beholdninger
Nordea Bank, driftskonto
Nordea Bank, kt. 5492 882 587, plus

15

2017 2016
4.277 36.545
0 3.125
0 2.250
2.669 0
36.446 62.992
43.392 104.912
1.573.719 2.071.989
1.757 1.231
1.575.476 2.073.220
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15.

16.

17.

18.

Andelsindskud Antal kvm
Saldo primo 2.518

Reserve for opskrivning af foreningens ejendom
Opskrivning primo

Arets opskrivning

Arets nedskrivning

Overfart resultat mv.

Tidligere ars resultat

Reserveret til imgdegaelse af vaerdiforringelse af ejendom
Betalte prioritetsafdrag

Overfart restandel af arets resultat

Andre reserver (jf. forslag til generalforsamlingsbeslutning)
Reserveret til imagdegaelse af veerdiforringelse af ejendom
Saldo primo

Arets henseettelse

Anvendt af arets hensaettelse

Reserveret til starre vedligeholdelsesarbejder
Saldo primo
Arets hensaettelse

Anvendt af arets henseettelse

16

2017 2016
273.914 273.914
273.914 273.914
41.133.871 38.583.871
4.000.000 2.550.000
0 0
45.133.871 41.133.871
-3.189.798 -823.218
-2.089.360 -2.613.009
0 0
263.423 246.429
-5.015.735 -3.189.798
3.544.064 931.055
2.089.360 2.613.009
0 0
5.633.424 3.544.064
0 0
0 0
0 0
0 0
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19.

20.

21.

22.

Prioritetsgeaeld
Nr.

1 Nordea Kredit, 5% obl.lan, inkonv.

Nr.

1 Nordea Kredit, 5% obl.lan, inkonv.

Nr. Laneoplysninger
1 Nordea Kredit, 5% obl.l&n, inkonv.

Varmeregnskab

Varme indbetalt aconto

Kgb af varme

Uafregnet varmeregnskab tidligere ar

Vandregnskab

Vand indbetalt aconto

Kgb af vand

Uafregnet vandregnskab tidligere ar

@vrig geeld

Grant Thornton

IP Administration
Cubus Administration
Forudbetalt boligafgift
Valuarvurdering
Momsafstemning

El

Forsikring

ABF

Diverse regninger

Obligations-
Restgeeld restgeeld kurs Kursveerdi

11.261.000 11.261.000 105,9900 11.935.534

Kortfristet

andel af

Renter og Afdrag i prioritets-

bidrag aret geeld
613.725 0 0
Resterende

afdrags- Rente-

Restlgbetid frined tilpasning
1ar 1ar -

2017 2016

141.990 131.490
-122.818 -112.269
0 0
19.172 19.221
148.635 143.235
-114.917 -73.120
0 -8
33.718 70.107
30.250 30.250
0 27
6.775 0
12.757 1.000
11.500 11.000
1.774 4.917
3.479 3.650
6.105 0
1.400 0
53.368 12.955
127.408 63.799
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23.

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemveerende med realkreditinstitut kr. 11.261.000, er der stillet sikkerhed pa kr.

11.261.000 i andelsboligforeningens ejendom med bogfert vaerdi pr. 31. december 2017 pa kr.
55.900.000.

Ejerpantebreve i ejendommen matr. nr. FG, Frederiksberg, kr. 1.900.000 til sikkerhed for kassekredit.

Heeftelsesforhold

Foreningens medlemmer heefter jf. foreningens vedteegter § 5 alene for foreningens forpligtelser med
deres indskud, jf. dog stk. 2.

For lan i de kreditforeninger og pengeinstitutter, der optages i forbindelse med stiftelsen eller efter
stiftelsen i henhold til lovlig vedtagelse pa generalforsamling, og som er sikret ved pantebrev eller
handpant i ejerpantebrev i foreningens ejendom, haefter andelshaverne uanset stk. 1 personligt og
pro rata efter deres andel i formuen, safremt kreditor har taget forbehold herom.

Andelshaverne haefter alene med deres indskud for engagement med Nordea.
Andelshaverne heefter alene med deres indskud for realkreditlanet i Nordea Kredit.

Heeftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 24 om nggleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Ophgrsbeskatning

Ifelge kendelse fra @stre Landsret og bindende forhandsbesked fra Ligningsradet vil
andelsboligforeninger blive beskattet efter ejendomsavancebeskatningsloven i det indkomstar, hvor
foreningen ophgrer med at drive erhvervsmaessig virksomhed. Ejendomsavancen vil blive opgjort pa
grundlag af ejendommens handelsvaerdi pa tidspunktet, hvor andelsboligforeningen opharer med at
drive erhvervsmaessig virksomhed, jfr. selskabsskattelovens § 5, stk. 6, og vil omfatte alle lejligheder,
der siden 1994 er overgaet fra udleje til et ikke-medlem og til benyttelse af et medlem p& andelsbasis.

Foreningen driver fortsat erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed for erhverv. Safremt
udlejningsaktiviteten ophgrer vil det medfare, at eventualskatten udlgses, hvilket vil nedbringe
foreningens formue og andelskrone.

Eventualforpligtelsen er ikke opgjort og er saledes ikke medtaget i rapporten, eftersom der fortsat er
udlejningsaktivitet i efendommen og at det er besluttet at bevare disse udlejningsaktiviteter.

18
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24  Ref.

Bl
B2
B3
B4

BS

B6

C1
Cc2
C3

D1

D2

El
E2

F1

F2
F3

F4

G1

G2
G3

Nggleoplysninger og nggletal
Nggleoplysninger er udarbejdet i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber § 6, stk.
2 og 4 iht. bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015.

Nggletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er udregnet pa baggrund af arealer.
| andelsboligforeningen Thulens Hjgrne af 1980 anvender andelsindskuddene som fordelingsnggle, og

de arealbaserede nggletal for andelsveerdi og boligafgift er derfor ikke de, der konkret geelder for den
enkelte andelshaver.

Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Ejendommens areal udger ifglge BBR-oplysninger: Antal Areal kvm
Andelsboliger 24 2.254
Erhvervsandele 4 273
Boliglejemal 0 0
Erhvervslejemal 1 56
29 2.583
@vrige lejemal, keeldre, garage mm. 0 0
| alt 29 2.583
Fordelingstal BBR Opmalt areal Indskud Andet
Fordelingstal benyttet opggarelse andelsveerdi X
Fordelingstal benyttet ved opggrelse boligafgiften X
Stiftelsesar 1980
Ejendommens opfarelsesar 1900
Heeftelser
Heefter andelshaver for mere, end det der er betalt for andelen nej

Foreningens medlemmer heefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Anvendt vurderingsprincip Handelsveerdi som udlejningsejendom pr. 31. december 2017

Kr. Gns. kr. pr. kvm
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 55.900.000 21.642
Generalforsamlingsbestemte reserver 5.633.424 2.181
Reserver i procent af ejendomsvaerdi 10,08%

Eventualforpligtelser

Foreningen har ikke modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens ophgar.
Foreningens ejendom er ikke palagt tilskudsbestemmelser, jf. bekendtgerelse nr. 978 af 19/10 2009.
Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.
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24  Ref.

H1

H2
H3

K1
K2
K3

M1
M2

M3

Nggleoplysninger og nggletal

Andelsboligforeningens driftsoplysninger og nggletal Gns. kr. / pr.
andels kvm kr. / kvm
Boligafgift i gennemsnit pr. andelskvm / andelskvm 508 475
Boligafgift erhvervsandel i gns. pr. andelskvm / erhvervsandelskvm 780
Erhvervslejeindtaegt i gennemsnit pr. andelskvm / erhvervslejekvm 58 2.635
Boliglejeindteegt i gennemsnit pr. andelskvm / boligelejekvm 0 0
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):
Kr. | pct.

Vedligeholdelsesomkostninger 184.356 14%
@vrige omkostninger 492.503 38%
Finansielle poster, netto 613.725 48%
Afdrag 0 0%
I alt 1.290.584 100%
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindteegter 83%

Forrige ar Sidste ar | &r
Arets overskud (fer afdrag), gns. kr. pr. andel kvm 126 98 104
Beregnede nggletal for foreningen: Kr. pr. kvm andel Kr. pr. kvm total
Offentlig ejendomsvurdering 15.631 15.292
Valuarvurdering 22121 21.642
Anskaffelsessum (kostpris) 2.284 2.234
Foreslaet andelsveerdi 15.717
Geeldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 3.908
Teknisk andelsveerdi 19.625
Reserver uden for andelsveerdi 2.229

Forrige ar Sidste ar I &r
Vedligeholdelse lgbende, gns. kr. pr. kvm 22 30 45
Vedligeholdelse, genopretning, renovering gns. kr.
pr. kvm (Seerlig vedligeholdelse) 19 48 26
Vedligeholdelse i alt, kr. pr. kvm 41 78 71
Friveerdi (ejendommens rgn. veerdi fratrukket gaeldsforpligtelse) i % 79%
(geeld defineres som samlet geeldsforpligtelse)

Forrige ar Sidste ar | ar
Arets afdrag, gns. kr. pr. andel kvm 0 0 0
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Note 25 - Opggrelse af andelsveerdi pr. andel

1
2

© ~N o b~

10
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31

EA
EA

EA

EA

Godthabsvej 54, st.
Godthabsvej 54, st. tv.
Godthabsvej 54, 1.
Godthabsvej 54, 1.
Godthabsvej 54, 2.
Godthabsvej 54, 3.
Godthabsvej 54, 4.
Godthabsvej 54, 4.

tv.

th.

tv.

th.

Godthabsvej 56, st. 2

Godthabsvej 56, 1.
Godthabsvej 56, 1.
Godthabsvej 56, 2.
Godthabsvej 56, 2.
Godthabsvej 56, 3.
Godthabsvej 56, 3.
Godthabsvej 56, 4.
Godthabsvej 56, 4.

FErgvej 2, st.

AErgvej 2, st. th.
AErgvej 2, st. tv.
AErgvej 2, 1. tv.
AErgvej 2, 1. th.
FErgvej 2, 2. tv.
AErgvej 2, 2. th.
AErovej 2, 3. tv.
Arovej 2, 3. th.
AErovej 2, 4. tv.
Arovej 2, 4. th.

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

th.

Andels- Andels-
Areal indskud veerdi

78,00 20.000,00 2.900.000
72,00 20.000,00 2.900.000
78,00 7.046,65 1.021.764
70,00 6.600,80 957.116
151,00 13.647,45 1.978.880
151,00 13.647,45 1.978.880
142,00 12.848,25 1.862.996
73,00 6.600,80 957.116
65,00 20.000,00 2.900.000
94,00 8.385,25 1.215.861
85,00 7.849,55 1.138.185
96,00 8.563,65 1.241.729
88,00 7.849,55 1.138.185
96,00 8.563,65 1.241.729
88,00 7.849,55 1.138.185
160,00 14.365,25 2.082.961
88,00 7.849,55 1.138.185
58,00 10.600,00 1.537.000
69,00 5.400,00 783.000
42,00 5.400,00 783.000
79,00 7.314,90 1.060.661
73,00 6.600,80 957.116
82,00 7.314,90 1.060.661
73,00 6.600,80 957.116
82,00 7.314,90 1.060.661
73,00 6.600,80 957.116
82,00 7.314,90 1.060.661
130,00 11.784,50 1.708.753
2.518,00 273.913,90 39.717.516
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