LUNI ORIGIYAL

-)-€

Registreret Revisionsanpartsselskab Akacietorvet 3 + 3520 Farum -« Telefon: 44 34 55 55

Andelsboligforeningen
NEST A.m.b.a.
Ejendommen matr. nr. 20 bt Frederiksberg

Arsrapport 2012

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé
foreningens ordinare generalforsamling

Kebenhavn den & /£-2013

Dirigent:

Administrator: /

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1

2450 Kebenhavn SV

Telefon: 33 24 21 11

Telefax: 44 34 55 50 ¢ luni@luni.dk * www.luni.dk * CVR-nr. 28 97 06 41



Indholdsfortegnelse

FOreningSoplySIIIZET ..c.civieieieriiiiteeeereraeaeaerre e s s s ssnesnessaesaesesaensenneeeans Side 1
Bestyrelsens PRSI o mmmmmemsom e piorsssm iyt s 8 o amas sy Side 2
Den uathengige revisors erklering. ..o i ieeeiier e eeeetreeeerieeeevreesneeenrenane Side 3
Anvendt regnskabaprakisis . uwimsesuss avaissrsimiieiss Side 4
RESUMATODEATEISE souunrmine it ivisiiiim s s amssssseb tassasemessseassssasrysmsessmssnmsns Side 5
Balance:

AUV s v s s G AR s A AR A AR SRS SRR TAR LSRR S KRR Side 6

21 S Side 7
o 1= B R [ Side 8 - 10

Hete, 12 » Hetepnthg of andelshroneh ...covmmmumamusasmssamusppmsmonssss Side 11



Foreningsoplysninger

Forening
Andelsboligforeningen Nest
Niels Ebbesens Vej 16

1911 Frederiksberg C

Bestyrelse

Marianne Berenholt
Benny Holm - formand
Silla Bakalus

Jon Weidekamm

Administrator

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1

2450 Kobenhavn SV

Telefon: 33 24 21 11

Revisor

LUNI Revisionsanpartsselskab
Registreret revisorer

Farum Hovedgade 44

3520 Farum



Bestyrelsens pategning

Det er bestyrelsens opfattelse, at efterfolgende arsrapport, der udviser et resultat fer henlaeggelser
til forbedringer og afdrag pa prioritetsgaeld pa kr. -313.393 og en egenkapital pd kr. 2.626.741, er
aflagt efter geeldende lovgivning og foreningens vedtagter.

Det er ligeledes bestyrelsens opfattelse at resultatopgerelsen giver et retvisende billede af det
forlgbne regnskabsérs indtegter og udgifter, samt at balancen giver et retvisende billede af
foreningens ekonomiske stilling pr. 31. december 2012, herunder andelskrones veerdi.

Bestyrelsen indstiller derfor nervarende regnskab til godkendelse pa foreningens ordinzre
generalforsamling.

Kebenhavn, den 29. januar 2013

i bestyrelsen:

Benni Holm
(formand)

Sl pefedi

akalus Jon Weidekamm

/// %’/////4// ﬁ/

arl anne Bzrenholt




Den uafheengige revisors erklsering pa arsregnskabet

Til andelshaverne 1 Andelsboligforeningen Nest

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Nest for regnskabséiret 1. januar 2012 -
31. december 2012, der omfatter bestyrelsespitegning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse
balance og noter 1 - 12. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.
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Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 veasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belab og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
foreningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed

er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 drsregnskabet.

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 handelsvardien.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet trods ovennzvnte forbehold giver et retvisende billede af
foreningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af
foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Farum, den 4. februar 2013
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 sarlige behov.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelsen:

Boligafgift og andre indtaegter, der vedrerer regnskabsperioden er indtaegtsfort i resultatopgerelsen,
uanset om belebet er indbetalt til foreningen pr. 31. december 2012.

Ligeledes er alle omkostninger, der vedrerer regnskabsperioden udgiftsfert i resultatopgerelsen,
uanset om belgbet er betalt pr. 31. december 2012.

Arets resultat kr. -313.393 overfares til neste Ar.
Balancen:

Aktiver:
Ejendommen matr. nr. 20 bt Frederiksberg (Niels Ebbesens Vej 16 og Svend Trasts Vej 1 med 13
andele) er optaget til anskaffelsesvaerdi med tilleg af verdien af foretagne forbedringer.

Der foretages en systematisk vedligeholdelse af ejendommen, der sikrer en hgj vedligeholdelses-
standard, og ejendommen antages derfor ikke at veere udsat for lebende veerdiforringelse, hvorfor
der ikke afskrives pa ejendommen.

Udgifter, der er afholdt for at sette ejendommen i bedre stand end ved foreningens keb, og som
tilferer ejendommens beboere en hgjere brugs- og nytteveardi, er i balancen optaget som forbedringer

Det bemarkes, at ejendommens bogforte verdi ikke nedvendigvis svarer til ejendommens
handelsveerdi. Handelsveerdien vil kun kunne fastsattes ved en uvildig vurdering af ejendommen.

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

Passiver:

Prioritetsgeeld optages til pantebrevsrestgeeld pa statusdagen og udger kr. 5.050.577. Safremt
foreningen enskede at indfri geelden pa statusdagen, udgjorde indfrielsesvaerdien kr. 5.174.869,
hvilket svarer til geeldens kursveerdi.

Kortfristet gaeld medtages til den veardi, som forpligtelsen kan indfries til, hvilket normalt svarer
til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse l. januar 2012 - 31. december 2012

Indtaegter: Note 2012 2011
Boligataift m.v. andelshavere ....canasammmsssiin 530.000 492.870
125 13700 3 ] [ | - O R S o —— 44235 44235
Bt s o T 0 17.244
ArbeTdsWEeRBI s assssmvsvsunurven s sommbermsss s 2.550 0
P OB EIESERE, o snsus v snusemsvnsvessos s s TRV A RIS 3.686 0
Indtmeptert alt wurusmmuummassimmusis o SRR 580.471 554.349
OmKkostninger:
FarsikTIBEET, commmmmmsussommmsvenspesoms e i S 11.912 12.329
Ejendomsskatterog afgifter wimvmmmmmssusssespnmimnsve 1 72.444 80.378
Benholdelstivwunmmmmnummanssnnsasmsmssmsses 2 35.029 35.265
Reparation og vedligeholdelssi mmmammnmmmnssnssines 3 374.142 44 479
PaTa 1711001 120 42 LE Lt ¢ ARSI —— 31.000 37.323
AnternerenEREb s s R T 4 4.603 44.677
Ovri g omkOSIIIEOT svwsswesvisvervirsssssisicsstas vt 3 47.015 27.788
Bmkostningerdali i smimue s e s s 576.145 282.239
Resyltat for finansielle poster v.vivmmimmmismmmasaminissis 4.326 272.110

Finansielle poster:

Fmansielle indtegter..cmmmmmmmmnmmvas s 6 4.116 7.905
Fimansielle omkosiREeT camswimmsnsmesimmmmmvens 7 -321.835 -213.369
Finansielle poster i alt ...nmnasuwmsmmmnvimmnmssisesssssion -317.719 -205.464
ATEES TESUILAL 1.vvvevevetcriteiie et b s -313.393 66.646
Betalie priovitetsaflrag c.ovansaommosmmssmmmnspsmmsssemses 100.206 104.282
Ordinert likviditetstraek (ekskl. laneomlzgning, overdragelse af
andele, tilgodehavender og skyldig omkostninger) ........ccou........ -413.599 -37.636

Blisponerebilall. s omssssspnmossevswosprseamnassiss -313.393 66.646




Balance 31. december 2012

Note 31/12.2012  31/12 2011

Aktiver:
Anlaegsaktiver:
Materielle anlaegsaktiver:
Ejendommen matr. nr. 20 bt Frederiksberg

Offentlig ejendomsveaerdi 1/10 2011 kr. 16.000.000:

Brrdl i e S Ml oo rsmes s A 2.972.256 2972256
Forbediingermamsanneammmmmsmms s 4.360.520 4.360.520
Kostprisivmmmmssmmscaammmnnamemmsnsmam s i £33 3 10 7.332.776
AnilEmsalBver] albanemmmmmscrmamosmesrossmsmsmemmss 7.332.776 7.332.776

Omsz=tningsaktiver:

Tilgodehavender:
Varmercpnskabi v avranmmmomoramnmmrmssmsvoanssasesonss 0 14.155
Tilepdehavende boligafpift, Iejemmi...cmeisismmasussmsass 11.895 20.710
ForuilblallcomiBestninger. .. cncosommummmmvmsssasss 3.139 591
Tileodchavender i alt s 15.034 35.456
Lilaviie beholdnipens. . onmummmnsnssmmpsmsmmemsmmmnms 8 313.487 707.761
Omsatninpsallives | albi o sy 328.521 743.217

Aktiver | albuwwaumnanmsmmmsssonmmsmmsmmsmmsssassmasns 7.661.297 8.075.993




Balance 31. december 2012
Note 31/122012  31/12 2011
Passiver:
Egenkapital:
Andelsindslid .o 100.000 100.000
Civerfont resultal. . smawnumumsimwmmessesnsss v 2.526.741 2.840.134
Egenleapital § alt.uanmmnsmsinsemssassosvenansioismm 2.626.741 2.940.134
Langfristet geeld:
Depositum og foradbetalt leje. . mmmmmimisesannss 10.730 10.730
Fricrtetaprld saeipallh. .nmmwnmamsrmnsammsmsmsns 9 5.005.577 4.283.020
THESlE UBRAltERY (xsmsmammenmmsemetssyy s A -94.479 -109.000
Langfristet gaeld 1 alti...mimmmmmammsismnssmis 4.921.828 4.184.750
Kortfristet geeld:
WNaste drs afdrag af'priovitetsgmld. comasmummvmmsmmnessns 94.479 109.000
Iganpverende salg af andeles...covmunammramimssnissamims 0 798.093
N armierePRERAD. . s S 10 5.961 0
SkyldipeomKostINEEr .. aummmmermamsnosssmmvassvosss 11.934 44.016
AAMIISITAIOR .o s 354 0
| s T S e T U 112.728 951.109
BB BIE <o vnsusssmmisancusssms msmmreasessinsoss o N ST 5.034.556 5.135.859
PassivVer 1 8t c.cooviiiiiiiree et eae s 7.661.297 8.075.993
Eventualforpligtelser 11



Noter
2012 2011
1. Ejendomsskatter og afgifter
E T T T O — 33.178 31.926
T cconscesscnsen s S 5.663 3.385
VIR amsrsssosannesismmpes s Y T O s 17.568 22.554
RENOVALION. ...cviiiiiiccie ettt s 16.035 22.513
72.444 80.378
2. Renholdelse
Ejendomsservice og trappevask...........cccccceeeeeueceeierieieieeeeve e 25.331 26.288
Vinduespudsning.......cccccccvvuecieminrmnnecieeceeeeeiee e 2.550 3.250
SNErydning/VEJSalt.....ccueuvuiriciieriirieieeeeeecetce e 5.919 4.231
Drift af fellesarealer...... ..ot 1.229 1.496
35.029 35.265
3. Reparation og vedligeholdelse
VVS Hovedvandror.. ... s 0 37.134
VVS rensning af faldstammer..........coooeeeeeiereeeececieee e 0 7.345
EIEKEFIKET oottt 8.133 0
GIaIMESIET. ...ttt et nas 166 0
SnedKer 0g tOMIET.......covciiiiiiiric ettt 5.004 0
Udskiftning centralvarmepumpe..........ccceeeueeeeveieeevecisiiseeee e 10.425 0
VVS gulvaflab......cooiiiiiiii s 10.007 0
Renovering, faldstammer.........ccocovveivineiicriiiccccece e 339.563 0
MAIET. ..ottt 844 0
374.142 44.479
4.  Antenneregnskab
SaldO PriMIO....cececeececc ettt 0 36.123
Opkravet a’conto indevaerende ar..........cooceveeeeeeeererieceeecic e -49.892 -51.787
Lobende udgifter.......ooviiiiiiiieeeeccee e, 54.495 60.341
Saldo udgiftsfort i resultatopgerelse...........covvvvveeeeeveieeeeeeeecvereeeenan, -4.603 -44.677
Saldo UItIMO.....cveecriiiii et e 0 0
5.  @vrige omkostninger
Bestyrelsesudgift.........oocoiiiiciiiin e 9.975 10.600
Kontorhold..........ooiiieiict e 650 2.727
Revision og regnskabsudarbejdelse..........o.ocoveeeiereveriicieiieeceeean 9.010 10.460
POrto 0g EDYIET ..ot e 5.147 4.001
Andelsboligforeningens faellesrepraesentation.......cocoveevveeeeevveeeensrenen. 4.706 0
Energimarke. .......coviiiiiiiciicice e 10.250 0
Varmeregnskab........couiiiiiiiiiicicieee e 4.477 0
Advokatbistand..........ccoceeiiinrrre e, 2.800 0

47.015 27.788




10.

Noter
2012 2011
Finansielle indtaegter
Y AEISESSIBTEE ..ttt 3.780 7.905
Nordea bank 0392-528636.........coceeeeerimieierincrie e 336 0
4.116 7.905
Finansielle omkostninger
Nordea bank 0392-528636......ccivvreerirrrirenersrecrsesieree e 3.814 6.128
Prioritetsgaeld jf. nOte 9..veciviciiniieiee s 211.769 207.241
Omprioriteringsudgifter.......cccccuvvirerririniiieseeceererer s 38.425 0
Kurstab, omleegning af IAn.......coooeeoiieieiieei e, 67.827 0
321.835 213.369
Likvide beholdninger
Nordea bank 0392-528636.......ccueevereererirreeniineirereseesesseesre s seeneans 312.487 706.761
Kassebeholdning........coeeeeeioniiieieieeec et 1.000 1.000
Likvide beholdninger 1 alt ......ococvveeeineniinirieiereeeereceresre s 313.487 707.761
Prioritetsrenter og -geld Renter Afdrag  Kursveerdi Restgzeld
RD, kontantlan, opr. 5.052.000
3,7736%, restlobetid 29 4r.................. 111.168 46423  5.174.869 5.005.577
RD, kontantlan, opr. 4.875.000
B, 152450, AR s 100.604 53.783 0 0
211.772 100206  5.174.869 5.005.577
Endvidere er lyst ejerpantebrev kr. 275.000, som beror hos Nordea Bank.
Varmeregnskab
T LU AT 3 s AR B A hsmmes 90 AL A R A KR R AR S SN BR A HRHE RN 14.155
T i o i TR A b R e AR AR R A AR S AR SRR SRS -84.205
T e O it T BT i i i iinanitbemes sessbaras sms et SRR S A PR A e s -4.000
N ETIEOTIORIID oo caiiai B S s A AP 9 AR S R DR A B S A RS 68.089
Saldo ultimo -5.961




11.

Noter

Eventualforpligtigelser
Ejendomsavancebeskatning

A/B Nest skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven, nér det sidste lejemaél
(erhvervsmassig anvendelse) overgar til andel. Skattepligten omfatter alle lejelejligheder
overgdet efter 19. maj 1998, og kan séledes udgere et vaesentligt skattetilsvar, som ikke

fremgar af balancen.
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Eventualforpligtigelser er ikke opgjort og séledes ikke optaget i balancen, eftersom der fortsat

er udlejningsaktivitet i ejendomme og at det er besluttet fortsat at bevare disse udlejnings-

aktiviteter.
Skatteberegning
Boligafo il .coummammsmmennsamssmsss s s s R o SRS
BIVEIVEIE[€ i nmsnammmsrsammms sy s e S S S e P
Erhvervsleje
CIKOEEIITET 5 e svsvvsvsisssosssnious v vosveas s s ievs vass oo Rs s SRS T VRS TG 576.145
Finanisielle poster Netitouvssnmasnsasmmmmmswinsmsassssy i asmmmssss 317,712
Lanesagsomkastminget veldr: 0yt I cosimmimanisimsismssmvms -37.675
Arets andel af 1&neomkostninger (37.675%46.423/5.052.000)............... 346
N T L1116 L2 011 3.686
860.221
Forhivldsmassip andel heraf (860.221*44 235/574.235) cowomsmammnsmssosasin
Skattepl potio TNTROINS oo ooy s S A A P
Alkbonmleret undershautd PEINO. oo s s R
Aretsunderskud Gl remParsel...coumonmmmmmmmms s

Akkumuleret underskud til fremfersel i alt

530.000
44.235

574.235

44.235

-66.265

-22.030

378.189

22.030

400.219
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12. Beregning af andelskronen

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

a) AnskaffelSesSumMmEen.........cooioiiiiiic et e e 7.332.776
b) Handelsvardi som udlejningsejendom.........ccccvcueciieiiiinieeieeeeeeeeeeeeeeeeveeeeeno, ikke vurderet
c) Offentlig vurdering pr. 1. oktober 201 1......coiveeeeirieeiceee e, 16.000.000

a) Opgerelsen af andelsvaerdi i henhold til lov om andelsboligforeninger §5, stk. 2. litra a:

Bogfert egenkapital pr. 31. december 2012 (foreningens formue)..........coevevennn.... 2.626.741
Andelsvardi pr. andelSKIone. .........ooiivieirieiiiiieiiier ettt en s 26,27

c) Opgerelsen af andelsvaerdi i henhold til lov om andelsboligforeninger §5, stk. 2. litra ¢

Bogfert egenkapital pr. 31. december 2012.......coveveveeeeiienieeecceeeieeee e 2.626.741
Opskrivning af ejendom;
Ejendomsvaerdi jvi. punkt ¢ OVenfor.......coocrivveieiiececceecet e 16.000.000
BOGIBIt VEIGL....oeeieececiicece e -7.332.776
Kursregulering af prioritetsgeeld:
KUESVEITI 1t ettt ettt rena e e er e sae st e e se e e e s e s emsensesesesennn -5.174.869
Bogart VEIGI.......ooiiviiiiiiiiicreee ettt 5.005.577
Reguleret formue pr. 31. december 2012........cccovmmmrereeieeiecee e 11.124.673
Andelsvardi pr. andelskrone.......c..ccooueeeniecicccrerecrenennn, 11.124.673 111,25
100.000 -
Bestyrelsen indstiller at andelskronen udger kr. 111,24. Hvoraf andelsvzerdien bliver saledes;
Andel Navn Areal Opr. Indskud  Andelsvardi
1 Thomas Frogh Bonum 70 7.000 8727
2 Frits Johansen 76 7.600 845.475
3 Silla Bakalus & Morten Halskov 70 7.000 778.727
4 Michael Peter Wolter 76 7.600 845.475
5 Pia Pedersen 70 7.000 T18.727
6 A.D. Christiansen 76 7.600 845.475
7 Jon Weidekamm 70 7.000 7150107
8 Jon Weidekamm 76 7.600 845.475
9 Ditte Eigenbrod 88 8.800 978.971
10 Ole Knudsen 88 8.800 978.971
13 Benni Holm 88 8.800 978.971
15 Marianne Beaerenholdt 88 8.800 978.971
18 Jergen Damkjer 64 6.400 711.979
1.000 100.000 11.124.673

Andelsvaerdien udgjorde pr. 31. december 2011; 114,97

L:AKlienter\7987 AB Nest\Regnskaber\regnskab2(012



