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Bestyrelsens pitegning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfolgende &rsrapport, der udviser et resultat for henleeggelser
til forbedringer og afdrag pé prioritetsgzld pa kr. 195,795 og en egenkapital pa kr. 2.822.536, er
aflagt efter geeldende lovgivning og foreningens vedtegter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlebne regnskabsérs indtegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens ekonomiske stilling pr. 31. december 201 3, herunder andelskrones verdi.

Bestyrelsen indstiller derfor neerveerende regnskab til godkendelse p4 foreningens ordinzere
generalforsamling.

Kebenhavn, den 31. marts 2014

i bestyrelsen:

Sitta B

akalus
(formand)
A / P ‘
/4 ////;47%’%27/”7%‘% Do
// / Marianne Bzarenholt o Michael Peter Wolter

Ditte Eigenbrod / " Jon V\ﬂ’iekamm



Den uafhzengige revisors erkleering pi arsregnskabet

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Nest

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Nest for regnskabsdret 1. januar 2013 -
31. december 2013, der omfatter bestyrelsespitegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter 1 - 14. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som bestyrelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi

har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger
og udferer revisionen for at opn hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opn revisionsbevis for beleb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
foreningens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed

er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om bestyrelsens valg af regnskabspraksis er passende, om bestyrelsens
regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet,

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Forbehold
Ejendommen er optaget til anskaffelsessum og senere forbedringer, som kan afvige fra handelsvzrdien.

Konklusion
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet trods ovennavnte forbehold giver et retvisende billede af

foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse
med drsregnskabsloven.

Farum, den 4. april 2014
LUNI Revisionsanpartsselskab




Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
A-virksomheder og vejledning for andelsboligforeninger.

Resultatopgerelsen er opstillet under hensyn til andelsboligforeningens serlige behov.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indtegter, der vedrarer regnskabsperioden er indtegtsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2013.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er betalt pr. 31. december 2013.

Arets resultat kr. 195.795 overfares til naste ar.
Balancen:

Aktiver:
Ejendommen matr. nr. 20 bt Frederiksberg (Niels Ebbesens Vej 16 og Svend Trests Vej 1 med 13
andele) er optaget til anskaffelsesveerdi med tilleeg af vaerdien af foretagne forbedringer.

Der foretages en systematisk vedligeholdelse af ejendommen, der sikrer en haj vedligeholdelses-
standard, og ejendommen antages derfor ikke at vare udsat for lebende vardiforringelse, hvorfor
der ikke afskrives pé ejendommen.

Udgifter, der er atholdt for at sztte ejendommen i bedre stand end ved foreningens keb, og som
tilferer ejendommens beboere en hejere brugs- og nyttevaerdi, er i balancen optaget som forbedringer

Det bemerkes, at ejendommens bogfarte veerdi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsvardi. Handelsvardien vil kun kunne fastsattes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

Tilgodehavender er optaget til den veerdi, der forventes at indga.

Passiver:
Prioritetsgzeld optages til pantebrevsrestgeeld pa statusdagen og udger kr. 4.911.098. Safremt

foreningen enskede at indfri geelden pa statusdagen, udgjorde indfrielsesvardien kr. 4.989.931,
hvilket svarer til geeldens kursvardi,

Kortfristet gaeld medtages til den veerdi, som forpligtelsen kan indfries til, hvilket normalt svarer
til nominel verdi.



Indtzegter:

Resultatopgerelse 1. januar 2013 - 31. december 2013

Boligafgift m.v. andelshavere ..............o.ccoovroerivivovisreis

Erhvervsleje.........

Omkostninger:

Forsikringer..........

.................................................................

.................................................................

-----------------------------------------------------------------

.................................................................

sesmbes

Ejendomsskatter og afgifter ...........ooooveeeriveeoooo

Renholdelse .........

Finansielle poster:

.................................................................

.................................................................

.................................................................

.................................................................

Finansielle Indtaegter ........ccovovevvinniiveeeneeissteeeseeeeeesssos.
Finansielle omKoStninger ............ccoooovvvevveveniin,

Finansielle poster i alt ..

Arets resultat ...............

Betalte prioritetsafdrag

Yderligere opsparing....
Disponeretialt ............

.................................................................

.................................................................

.................................................................

.................................................................

.................................................................

Note 2013 2012
540.000 530.000
51.423 44235
0 0
21.675 2,550
0 3.686
613.098 580.471
13.545 11.912
1 57.588 72.444
2 41.572 35.029
3 11.686 374.142
31.500 31.000
4 5.191 4.603
5 37.400 47.015
198.482 576.145
414.616 4.326
6 57 4.116
) -218.878 -321.835
-218.821 -317.719
195.795 -313.393
94.497 100.206
101.298 -413.599
195.795 -313.393




Balance 31. december 2013

Note 31/122013  31/12 2012
Aktiver:
Anl=zgsaktiver:
Materielle anleegsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 20 bt Frederiksberg
Offentlig ejendomsveerdi 1/10 2011 kr. 16.000.000:
AnskaffelSeSsum..........coovmereviecrineeeeeeee 2.972.256 2.972.256
FOrbedringer........c.cucuremecueeenmrieneeeeeee e 4.360.520 4.360.520
O T e A AR mms e YRR 7.332.776 1332776
Folibo T riL g B SRR ————————— 7.332.776 7.332.776
Oms=etningsaktiver:
Tilgodehavender:
Mellemregning adminiStrator..............ccovemvuvemueosoeeoooe 7.866 0
Tilgodehavende boligafgift, leje mm...........cocooevvoioi 0 11.895
Forudbetalte omKkoStninger ..............coooveereeremironoo 2.890 3.139
Tilgodehavender i alt ..........oocccemieucucenneeeeeeeeee e 10.756 15.034
Likevide e holtin e .o i 8 438.294 313.487
Omsatningsaktiver 1 alt ...........ocooeeuevovemreeoiroeroeeeoooo 449.050 328.521
ARDverdalb. o i 7.781.826 7.661.297




Passiver:
Egenkapital:

Andelsindskud.............oooovvivviinn,

Langfristet gzeld:

Depositum og forudbetalt leje.....
Prioritetsgeld - restgzld..............
Naste ars afdrag .......ccoeveeeeeeennnn.
Langfristet geeld i alt ...........................

Kortfristet geeld:

Balance 31. december 2013

..........................................

.........................................

..........................................

..........................................

.........................................

..........................................

..........................................

Neaste drs afdrag af prioritetsgaeld............ooverovooooo

Varmeregnskab.............cocerveunn....

.........................................

..........................................

..........................................

Kortfristet gaeld i alt o...voveeveveeeeeinecieeieree

Greld Tl it e

Eventualforpligtelser

.........................................

Note 317122013  31/12 2012
100.000 100.000
2.722.536 2.526.741
2.822.536 2.626.741
15.000 10.730
9 4.911.098 5.005.577
-98.095 -94.479
4.828.003 4.921.828
98.095 94.479
10 14.075 5.961
19117 11.934
0 354
131.287 112.728
4.959.290 5.034.556
7.781.826 7.661.297
11



Noter
2013 2012
1. Ejendomsskatter og afgifter
5L ——— 35.500 33,178
El st sssnsssisssssissssasssssssostsssessimsansssssesmenmsens e ens 5.027 5.663
VAN cisiinneismsniiiimnimsimnsmons aseommssremresssssssssssssos s B ot -1.009 17.568
R CTOVATION a5 15 355 s mwmensomes mesmmssssmsssimsress s sissemsass et 18.070 16.035
57.588 72.444
2.  Renholdelse
Ejendomsservice og trappevask.................oooeeeeeeommooooooooo 28.392 2533
VINduespudsning.............ceeeevremeneececereeeeeeeees oo 2.600 2.550
SnErydning/Vejsalt.......cc.oeevueemureesrraneeeems oo oo 7.233 5919
Drift af Tellesnrealer. i emsssesersesssin 3.347 1.229
41.572 35.029
3.  Reparation og vedligeholdelse
VVS - vedr. udslamningshane...............oooomveemereooooooo 8.296 0
REPAEAEION BEPOLL.cocvuversmsommnammmamissitisisss imoesmemsssmssarsosnsivrsssyec 3.390 0
L5141 N———————————— 0 8.133
GIAIMNESIET..........cvieecee e e oo 0 166
Snedker Og tAIMTET...........oveveirereer et 0 5.004
Udskiftning centralVarmepurmpe. ..o eeereeerono oo 0 10.425
Lot (i —————————————————— 0 10.007
FRennvering, Taldsthiiiiier...... ..ot 0 339.563
L 0 844
11.686 374.142
4.  Antenneregnskab
Saldo PIIMO......eeee e 0 0
Opkravet a’conto indevaerende &r....................ocoouveeeerviroooooo -44.600 -49.892
Lobende UdBIfler..........cccu.ciiomnmtmmcerensanerinseesenesmsseresomnsssmensssesssemsensens 49.791 54.495
Saldo udgifisfert i resultatopg@relse...............cooovvemreoovoo -5.191 -4.603
5L R T A 0 0
5.  Ovrige omkostninger
Bestyrelsesud it . ....cocuamsisinmisimmmmnrsorssossussmsssosseesiassmsssessisrosessensan 10.000 9.975
i T L R 361 650
Revision og regnskabsudarbejdelse.............ovorermvereemooromoo 8.750 9.010
POItO 08 BEDYTET.......o.ouieieeiceire e es e 9.293 5.147
Andelsboligforeningens fellesreprasentation................oooo.ovooooooo . 2.996 4.706
eI IR st 45005 M sms s rmmmesms sy ssssas et PR RS S 0 10.250
VarmEELENSKAD ... cunmmimimmuiiiimimsmmsmesssssrsrmrnsonssetmisssssssssies 0 4477
LT L A ———————— 10.000 2.800

37.400 47.015




10.

Noter
2013 2012
Finansielle indtaegter
YAEISESSIBME. ..ottt eeeeee oo 0 3.780
Nordea bank 0392-528636................cevvmmmmmermeeeeeereereeceoeoosoeoo 57 336
37 4.116
Finansielle omkostninger
Nordea bank 0392-528636...........covuuoovmioeeeeeeeeeeeereeseeoooooo 0 3.814
Prioritetsgzld jf. nOte O.......cccovvmmivreiimieeeeoeee 218.878 211,769
OmprioniteringSUAZIfer. ........ccovvuimueiueeeeeeeeeee oo 0 38.425
Kurstab, omlaegning af 18n...............ooveemmeeeoooo 0 67.827
218.878 A21.835
Likvide beholdninger
Nordea bank 0392-528636.........c.ccuromrommeereeeeoeeeeeeeoeoeeooooooo 437.294 312.487
LG T R ——— 1.000 1.000
et T S ——————— 438.294 313.487
Prioritetsrenter og -gzeld Renter Afdrag  Kursvardi Restgzld
RD, kontantlédn, opr. 5.052.000
3,7736%, restlebetid 28 ar.................. 218.878 94479  4.989.931 4.911.098
218.878 94.479  4.989.931 4.911.098
Endvidere er lyst ejerpantebrev kr. 275.000, som beror hos Nordea Bank.
Varmeregnskab
SAlAO PIAIMIO. ..vecvvoviireisionrseessnnse st eecesssssss s esss s essssessssssmss st eosss -5.961
IDABERAM. ... s cssintsssisasinsssiansonserssessssseeses s ennsesesssssaesasoseeSt s S ess -78.138
THIDACHOUT TATNFEIE. . renccaremrsosermsesss it 5885854335 wommesemmmsm s oSSR -7.000
b LSl ] SR R ————————————— 77.024
Saldo ultimo -14.075



11.

Noter

Eventualforpligtigelser
Ejendomsavancebeskatning

A/B Nest skal beskattes efter ¢j endomsavancebeskatningsloven, nar det sidste lejemal
(erhvervsmessig anvendelse) overgdr til andel. Skattepligten omfatter alle lejelejligheder
overgéet efter 19. maj 1998, og kan saledes udgere et veesentligt skattetilsvar, som ikke

fremgar af balancen.

10

Eventualforpligtigelser er ikke opgjort og siledes ikke optaget i balancen, eftersom der fortsat

er udlejningsaktivitet i ejendomme og at det er besluttet fortsat at bevare disse udlej

aktiviteter.

Skatteberegning

BOHQALRIfE......ocooreriereriiiesietce sttt oo
ETBVETIVSIEIE......ovocimmuseiintiestinnemsesececemesiensss st sstesecmssneess e ssases e s s eeseess
Erhvervsleje

LB (51 cac a1 0 RN RN 198.482
Finansielle POStEr DETIO.......cuuemerurireeree oo oo 218.821
V25 iTa 1T L ——————————— -21.675

395.628
Forholdsmassig andel heraf (395.628*51.423/591.423).......ooovvoommmmooooo
Skattepligtig INAKOMSE........vvrvuiiicisiesrisnensiecsssesss e essessssssssess s s e
Akkumuleret underskud Pritio...........c..ueevvecvorceresioeesresseses oo
Arets overskud til MOArENING..........oovoroereveeeoerreeeeeeeererseossoe oo

.................................................................

nings-

540.000
51.423

591.423

51.423

-34.399

17.024

400.219

-17.024

383.195



12.

11
Noter

Beregning af andelskronen
Til beregning af den sterst mulige salgspris skal man jf. lov om andelsboliger §5, stk. 2
tage udgangspunkt i et af felgende ansettelsesprincipper for ejendommen:

2) AnskaffelSeSSUMMENn................ccouuviuemrmneeieeneeeeeee oo 1.332.776
b) Handelsveerdi som udlejningsejendom..................oveceoomsroerossovoosoosoooo ikke vurderet
c) Offentlig vurdering pr. 1. oktober 201 1.............coovmuemerereroemoooeo oo 16.000.000
Opgerelsen af andelsvzrdi i henhold til lov om andelsbolieforeninger §5, stk. 2. litra a:
Bogfort egenkapital pr. 31. december 2013 (foreningens (55 — 2.822.536
Andelsvaerdi pr. andelSKIone...........evveuereeeecenreeeeeeeeeeesseseees s 28,23
Opgerelsen af andelsvzrdi 1 henhold til lov om andelsboligforeninger §5, stk. 2. litra ¢
Bogfart egenkapital pr. 31. december 2013 ........ovvvunvemnerereneenssreeneoeesoooo 2.822.536
Opskrivning af ejendom;
Ejendomsveerdi jvf. punkt ¢ 0Venfor.........co...oooooooovooeemoeoooooeo 16.000.000
B0 O VTR rscrusconsvasrvssssssnt 5350054 csmmmanonswnrs e veoessa 2205 S SRR -1.332.776
Kursregulering af prioritetsgzld:
LG0T ——————— -4.989.93]
BORIBIE VEBTMi...ciiicsanmnssssssssaosseonsasesuesmmseneussnsios sbsobsssnmisenssss sonsss o888t oot e e s 4.911.098
Reguleret formue pr. 31. december 2013......ccuuummmmcenrinnerecneeerveeeesccssveess oo, 11,410,927
Andelsveerdi pr. andelskrone..................ccooueeeeeevennnn., 11.410.927 114,11
100.000

Bestyrelsen indstiller at andelskronen udger kr. 114,11. Hvoraf andelsvardien bliver saledes:

Ande] Navn Areal Opr. Indskud  Andelsverdi
1 Thomas Frogh Bonum 70 7.000 798.765
2 Frits Johansen 76 7.600 867.230
3 Silla Bakalus & Morten Halskov 70 7.000 798.765
4 Michae] Peter Wolter 76 7.600 867.230
5 Pia Pedersen 70 7.000 798.765
6 A.D. Christiansen 76 7.600 867.230
7 Jon Weidekamm 70 sammen- 7.000 798.765
8 Jon Weidekamm 76 lagt 7.600 867.230
9 Ditte Eigenbrod 88 8.800 1.004.162

10 Ole Knudsen 88 8.800 1.004.162
13 Benni Holm 88 8.800 1.004.162
15 Marianne Basrenholdt 88 8.800 1.004.162
18 Jergen Damkjar 64 ? 6.400 730.299

1.000 100.000  11.410.927

Andelsveerdien udgjorde pr. 31. december 2012; 111,24



Noter
13. Negletal
Offentlig €jendomSVUrdering..................ooeeeveremrroeeoosroesooooooooooo
Anskaffelsessum ( KOSIPIIS ) v..vverereveieecacrersreesseeeooeooooooooooosn
Geldsforpligtelser fratrukket omsatingsaktiver ............................__
Foresldet andelSVEIdi ...........c.ooueveerivoeeceeneeeenensneeeseoeoooooooo

Omkostninger m.v. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag):

VedligeholdelseSomkoStninger .............cocovseverseoeeeooeonon, 11.686
Dvrige OMKOSININGET ........vvveeerererreceeisreseereeesooeeooo 186.796
Finansielle poster, Netto ............ccooveveveeoeoooooeooo 218.821
L H 01— 94.497

14. §3 bilag 1 negleoplysninger

Stk. B Arealer
Andelsboliger - BBR m2 anvendes ikke...............ooooveooovoooo

01 L | —————————
Stk. C Fordelingstal

Andelsvardien beregnes efter indskud, note 12
Boligafgiften beregnes efter

Stk. E Andelshaveren hefter kun for sin betaling for andelen.

Stk, F Vurderingsprincip og reserver
Pati G L T

12

Kr. pr.
Grundlag m* andel
16.000.000 16.000
7.332.776 1.333
4.510.240 4.510
11.410.927 11.411
I pct. Kr./m*
2 12
36 187
43 219
18 94
100
Antal BBR m2
LI#1 936
1 100
13 1.036
1986
1871
kr. pr. m2
Offentlig vur. 11411
16.000.000 16.000
0 0
0%
562
600



13

Noter
Forrige &r  Sidste 4r Dette ar
Stk. J Overskud pr. m2 sidste 3 8r........coovevvveeeerersoo 67 -313 196
Stk K Andelsumfliper. mP ... 11.411
Geld fratrukket omseetningsaktiver pr. m2 .................... 4.510
Teknisk andelsvaerdi pr. m2 ..........ooooovvieoeoo 15.921
Stk. M Vedligeholdelse lebende pr. m2..........oooovvevoo 44 35 12
Vedligeholdelse genopretning og renovering pr. m2........ 0 340 0
Vedligeholdelse i alt pr. m2............cccooovovmoo 44 374 12
Stk. P FrVRIi..cueiioceeicniseinsiees ettt 32%
Stk. R Arets afdrag pr. m2 ..........cooovemmommoo 104 100 94
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