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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for aret 2022 for Aalborg Andels

Boligorganisation af 1922.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regn-

skabsklasse A, andelsboligforeningsloven og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af foreningens aktivite-

ter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 30. marts 2023
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Alborg Andelsbolig Organisation af
1922

Vi har opstillet drsregnskabet for Alborg Andelsbolig Organisation af 1922 for regnskabsiret
1. januar - 31. december 2022 p4 grundlag af virksomhedens bogfering og gvrige oplysninger,
som Andelsforeningen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgprelse, balance, noter, anvendt regnskabspraksis og nogle-
tal jf. bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finan-
sielle oplysninger og vedtzgternes bestemmelser.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prz-
sentere rsregnskabet i overensstemmelse med rsregnskabsloven og vedtagternes bestem-
melser. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers
Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af drsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplys-
ninger, virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor
ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven og vedtzegternes bestemmelser.

Brenderslev, den 30. marts 2023
LN Erhverv
CVR-nr. 25 04 96 08

Henning Hoppe
Registreret revisor
MNE-nr. mne8315



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aalborg Andels Boligorganisation af 1922 er aflagt i overensstemmelse med
bestemmelserne i drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens §
5, stk. 11, § 6, stk. 2 og 8, samt foreningens vedtzgter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden.

Endvidere er formalet at givede efter bekendtggrelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. andels-
boligforeningslovens § 6, stk. 2, kreevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes
veerdi, jf. lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber (andelsboligforeningsloven),
§ 6, stk. 8., samt at give de efter andelsboliglovens § 5, stk. 11, krevede oplysninger om tilba-
gebetalingspligt vedrorende modtaget stotte.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold il tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsar.

Indtegter
Boligafgift vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indtegter fra gebyrer for keb og salg af lejligheder m.v. indtzgtsfores i takt med modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtaegter. Disse indtagter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der ved-
rorer regnskabsperioden. Finansielle indtzgter bestar af renter af bankindestdender og aktie-
udbytte.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrs-
rende prioritetsgeeld, samt renter af bankgzld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens re-
sultat, herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb
til dekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pa foreningens ejendom. Forslag om
overforsel af belgb til "Overfort resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne
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vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstrekkelig til at deekke betalte prioritetsaf-
drag med fradrag af ikke likvide omkostninger.

Balancen

Materielle anlegsaktiver.

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pa anskaffelsestidspunktet og veerdian-
szttes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens egenka-
pital pa en szrskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfelde hvor dagsverdien er .
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af

nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i resultatopge-
relsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender verdianszttes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til
imodegaelse af tab.
Egenkapital i

Under foreningens egenkapltal indregnes medlemmers andelsindskud.

Der fores en separat konto for kursregulering af prioritetsgeeld til kursveerdier pa skeringsda-
gen. ("reserve for kursregulering af prioritetsgaeld”).

"Overfort resultat m.v.” indeholder akkumuleret resultat, akkumulering af opskrivning af for-
eningens ejendom til dagsvaerdi, samt resterende overforsel af irets resultat.

Under “andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reserva-
tion til imedegielse af verdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i over-
ensstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgald

Prioritetsgzeld indregnes ved lanoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Laineomkostninger ved laneoptagelsen indregnes
i resultatopgerelsen. I efterfolgende perioder vaerdiansattes prioritetsgzelden til kursvaerdien,
som er oplyst af realkreditinstituttet. Regulering af prioritetsgaeldens kursveaerdi indregnes di-
rekte pi egenkapitalen under posten "Overfort resultat”.

Ovrige geldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser veerdianszttes til nominel vaerdi.
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Ovrige noter

Nagletal ~

De i note 12 anforte nogletal har til formil at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at
analysere foreningens gkonomiske situation samt sammenligne foreningens gkonomiske situ-
ation med andre foreningers skonomiske forhold.

Andelsvardi
Bestyrelsens forslag til andelsveaerdi fremgar af note 11. Andelsvardien opgeres i henhold tl
andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 13.

Vedtzgterne bestemmer desuden i § 13 stk. 1a, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere
andelsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er gzldende.



Resultatopgerelse

Realiseret Realiseret

2022 2021

Indtazgter Note Kr. Kr.
Boligafgift 1.953.781  1.921.560
Gebyrer 131.350 159.350
Ovrige indtegter 337 18.918
Aktieudbytte 0 15.984
Indtzgter i alt 2.085.468 2.115.813
Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer 1 359.683 365.411
Forbrugsafgifter 2 450.567 596.604
Renholdelse og trappevask | 101.111 77.143
Vedligeholdelse 3 194.043 132.596
Personale og bestyrelsesomkostninger 462.227 433.685
Administrationsomkostninger 4 60.531 55.456
Renteudgifter, bank m.fl. 12.647 21.856
Renteudgifter, prioritetsgzeld 193.952 196.305
Omkostninger i alt 1.834.761 1.879.056
Arets resultat 250.707  236.757
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Overfort resultat mv.”:
Overfort restandel af arets resultat 250.707 236.757
Omkostinger og kurstab ved 1dneomlzgning 0 0
Betalte prioritetsafdrag 0 0

250.707 236.757
Disponeret i alt 250.707 236.757
Likviditetsresultat:
Arets resultat - 250.707 236.757
Omkostninger og kurstab ved 1dneomlzgning 0 0
Betalte prioritetsafdrag 0 0
Likviditets resultat i alt 250.707 236.757




Balance

2022 2021
Aktiver Note kr. kr.
Ejendommen, 5 83.000.000 88.000.000
Dagsveerdi iht. valuarvurdering af 31. december 2021

Materielle anlegsaktiver 83.000.000 88.000.000
Anl=zgsaktiver 83.000.000 88.000.000
Garantbeviser, Sparekassen Danmark 36.000 36.000
Tilgodehavende andelshavere 0 0
Tilgode andelshavere 3.300 5.100
Tilgodehavender 39.300 41.100
Likvide beholdninger 6 156.998 0
Oms=tningsaktiver 196.288 41.100
Aktiver 83.196.288 41.10



Balance

Passiver

Andelsindskud

Reserve for kursregulering prioritetsgaeld
Overfort resultat m.v.

Andre reserver
Reserveret vedligeholdelse (Varmeregnskab)
Andre reserver

Egenkapital

Prioritetsgeeld

@vrige geld

Langfristede Geldsforpligtelser

Kassekredit

Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele

Varmeregnskab

Ovrig geld

Kortfristede geldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser

Nogletal
Beregning af andelsveaerdi
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Note

10
11
12

2022 2021
kr. kr.

82.800 82.800
4511.808 1.260.688
69.757.546 74.506.738
74.352.154 75.850.226
225.939 225.939
225.939 225.939
74.578.393 76.076.165
7.610.192 10.861.312
50.798 49.753
7.660.990 10.911.065
0 198.667
754.331 631.610
181.046 190.295
21.828 33.298
957.205 1.053.870
8.618.195 11.964.935
83.196.288 88.041.100




Egenkapitalopggrelse
Andelskapital
Andelskapital, primo
Andelskapital i alt

Kursregulering af prioritetsgzld
Kursregulering, primo

Arets kursregulering
Kursregulering af prioritets i alt

Arets resultat og ovrige regulering
Overfort, primo

Arets resultat

Vardiregulering ejendom
Kursregulering aktier

Léneomlagning

Kursregulering indfriet 1n

Afdrag prioritetsgzeld

Overfert resultat m.v. i alt

Egenkapital i alt
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2022 2021
kr. kr.

82.800 82.800
82.800 82.800
1.260.688 129.705
3.251.120 1.130.983
4.511.808 1.260.688
74.506.738 74.335.671
250.808 236.757
-5.000.000 -65.690
0 0
0 0
0 0
0 0
69.757546 74.506.738
74.352.154 75.850.226



Noter til resultatopgerelse

Note 1. Ejendomsskat og forsikringer

Ejendomsskatter
Forsikringer

Note 2. Forbrugsafgifter
Vandafgift

Renovation

Elforbrug fellesarealer

Note 3. Vedligeholdelse, 1abende
Laseservice

Elektriker

Maler

Indkeb materialer

Multi Byg (Temrer og Murer)
VVS

Note 4. Administrationsomkostninger

Kontorartikler, administration m.v.
Gebyrer (PBS m.v.)
Valuarvurdering

Web-hotel

Revisor

Advokat

Realiseret Realiseret
2022 2021
kr. kr.
240.669 241.434
119.014 123.977
359.683 365.411
156.056 333.198
268.331 244.627
26.180 18.779
450.567 596.604
0 15.754
54.395 6.969
0 0
70.737 19.811
14.200 4526
54.710 85.536
194.043 132.596
23.764 12.347
12.766 11.340
15.000 15.000
2.040 957
6.961 7.687
0 8.125
60.531 55.456
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Noter til balancen

2022 2021
kr. kr.
Note 5. Ejendommen,
Verdi pr. 1. januar 88.000.000 88.000.000
Forbedringer 0 65.690
Arets veerdiregulering ved vurdering -5.000.000 -65.690
Regnskabsmassig verdi pr. 31. december 83.000.000 _88.000.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 i henhold til vurdering af 25.

januar 2023 af ejendomsmagler og valuar Estate Claus Algren. Den offentlige ejendomsvurde-
ring 2022 udger kr. 58.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pi en afkastprocent pa 4,5 %
mod 4,2 % sidste ar. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber ville stille til
ejendommes afkast. Jo hojere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dags-
veerdi alt andet lige.

Note 6. Likvide beholdninger

Rente Rente
indest. geld
pct. p.a. pct. p.a.
Jutlander Bank (kassekredit maks. 0 -4,5 156.988 927.010

kr. 1.000.000)

Note 7. Prioritetsgeld
Renter og  Betalte ~ Nominel Regn-skabs- Heraf

bidrag afdrag restgzld mes-gig  forste irs
idret veardi afdrag
RD A/S, kontantldn. Palyd. 193.952 0 12.122.000 7.610.192 0
rente 1,0 pct. p.a., konvertibelt. 4 '
Kurs 89,60 Afdragsfrit 28 ar
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2022 2021

kr. kr.
Note 8. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 335.700 338.400
Fjernvarmeomkostning -154.654 -148.105

181.046 190.295

Note 9. Ovrig g=ld

A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 9.324 21.965
Pensionsbidrag 3.736 3.645
Revisor 7.688 7.688
Skatte konto 0 0

33.298 33.298

Note 10. Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev nominelt kr. 1 mio. til sikkerhed for bankmellemvzarende.

Haftelsesforhold

Foreningens medlemmer hzfter for foreningens forpligtelser med deres indskud. Realkredit-
institut og pengeinstitut har ikke stillet krav om solidarisk haftelse fra andelshaverne.

Haftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 24 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.
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12. Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primart udregnet pi baggrund
af arealer. I Andelsboligforeningen Standard A anvendes andelsindskuddene som fordelings-
nogle, og de arealbaserede negletal for andelsvardi og boligafgift svarer derfor ikketil de, der
konkret gzelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede nogleoplysninger
Ibilag 1 til bekendtgerelse nr. 1539 af 16. december 2013 er opregnet en razkke nogleoplysnin-

ger om foreningens skonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse nogleoplys-
ninger folger her:

1. Grundleggende oplysninger

Antal BBR
Areal m2
Bl | Andelsbolig 108 7.334
B2 | Erhvervsandele - -
B3 | Boliglejemal - -
B4 | Erhvervslejemal : - -
B5 | Ovrige lejemal, Kaeldre, garager m.v. - 2.129
B6 | I alt 108 9.463
Sat kryds Boli- Boliger- | Det oprin- | Andet
gens nes Areal | delige ind-
Areal (anden skud
(BBR) | kilde)
Cl | Hvilket fordelingstal benyttes ved op- X
gorelse af andelsvaerdien
C2 | Hvilket fordelingstal benyttes ved op- X
gorelse af boligafgiften
C3 | Hvis andet beskrives fordelingsneglen | Boligernes areal og placering i ejendommen
her:
D1 | Foreningens stiftelses ar 1922
D2 | Ejendommens opferelses ar 1922
Sat kryds Nej
El | Hefter den enkelte andelshaver for mere end andelsind- X
skud
E2 | Hvis Ja, beskriv hvilken heftelse, der er i foreningen Jf. vedtegterne §4 stk. 1,
20g3
Szt kryds Anskaffelses- | Valuarvurde- Offentligvurde-
Ppris ring ring
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Fl

Anvendt vurderingsprincip til
beregning af andelsvaerdien

Forklaring p udregning Kr.

Gns.kr/m2

k2

Ejendommens veardi ved det
anvendte vurderingsprincip

83.000.000

8.771

F3

Generalforsamlingsbestemte 225939

reserver

24

F4

Reserver i procent af ejen-
domsveerdi:

0,27 %

Sat kryds

Ja Nej

Gl

Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal tilbagebe-
tales ved foreningens oplesning

G2

Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelser m.v.?

G3

Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa for-
eningens ejendom?

. Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed

Gn.snitlig
kr. / Andels-m2 / ar

H1

Boligafgift

266

H2

Erhvervslejeindtzgter

0

H3

Boliglejeindtaegter

0

Forrige ar

Sidste &r Iar

Arets overskud (for afdrag) gnsn. Kr./andel-m2 36

32 34

Gn.snitlig
kr./ Andels-m?2 / &r

K1

Andelsverdi

10.138

K2

Geld — omsatningsaktiver

1.148

K3

Teknisk andelsvaerdi

8.990

3.

Byggeteknik og vedligeholdelse

Forrige ar

Sidste ar Iar

M1

| Vedligeholdelse, lgbende (gns. Kr. / m2 20

18 26

M2

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 27

(gns. Kr. / M2

9

M3

Vedligeholdelse i alt (gns. Kr. / m2) 47

27 26
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4. Finansielle forhold

P | Friveerdi (Gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens 90%
regnskabsmassige vaerdi
Forrige ar | Sidste &r Iar
R Arets afdrag / andels-m2 42 0 0

Note 13. Beregning af andelsvardi

Bestyrelsen foreslar folgende vaerdianszttelse i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk.

2, litra b, (handelsveerdi), samt vedtegternes § 15:

Kr.

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 74.352.154
Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmassig vaerdi 7.610.192
Prioritetsgeeld, kursverdi -7.610.192 0

74.352.154

Fjendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31. december 2022.
74.352.154

Verdi pr. indskudt andelskrone 82.800 897.9729
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget
pa generalforsamlingen april 2022) 916.0655

Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:

Antalandele Indskud pr. an- Indskudialt(kr) Andelsvardipr. Andelsvardiinkl.

delstype (kr.) andelstype (kr.)

84 700 58.800 628.581

24 1.000 24.000 897.973
108 82.800
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indskud (kr.)

52.800.805
21.551.349
74.352.154




Alborg Andelsbolig Organisation af 1922

Budget 2023 og budgetopfelgning 2022
Realiseret 2022 Budget 2022

Indta=gter
Boligafgift
Gebyrer

@vrige indtaegter
" Rente Garantbeviser
Indtzgterialt

Ombkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Renholdelse og trappevask
Vedligeholdelse

Personale og bestyrelsesomkostninger
Administrationsomkostninger
Renteudgifter, bank

Renteudgifter, prioritetsgzeld
Omkostninger i alt

Arets resultat

Prioritetsafdrag
Hensz=ttelse seperatkloakering og vandur

Resultat efter prioritetsadrag og henszzttelser

Budget 2022

2.037.000
130.000

0

1.080
2.168.080

370.000
500.000
100.000
275.000
475.000
61.500
15.000
194.000
1.990.500

177.580

0
150.000

27.580

1.953.781
131.350
337

0
2.085.468

359.683
450.567
101.111
194.043
462.227
60.531
12.647
193.952
1.834.761

250.707

250.707

1.921.560
150.000

0

1.080
2.072.640

370.000
600.000
95.000
170.000
450.000
55.000
25.000
196.500
1.961.500

111.140

111.140



