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Andelsboligforeningen
Stpberiet

FORENINGSOPLYSNINGER

Andelsforeningen Stgberiet

Henning Smiths Vej 11 - 13

9000 Aalborg

Aalborg Ladegard, Aalborg jorder matr. nr. 3 DI
Cvr.nr. 29888701

Bestyrelse

Seren Andersen, formand
Jytta V. Jensen, naestformand
Rasmus Gregersen, sekretaer
Lone Jensen

Susanne Faerch

Henrik Christiansen

Gunnar Quist Hansen

Administrator

Revi Nord A/S
Handvaerkervej 8, 1
9000 Aalborg
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Andelsholigforeningen
Stoberiet

BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede bestyrelse har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Stgberiet.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11 og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzegter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af forenings aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar — 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg,den / - 2014
Bestyrelsen:

Ao lodore———

Formand

D st e, Cn D2 0N f

“—"
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Andelsboligforeningen
Stpberiet

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZERINGER

Til andelshaverne i Andelsboligforeningen Stgberiet

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen Steberiet for regnskabséret 1. januar -
31. december 2013, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet aflaegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt vedtaegterne. Revisionen
omfatter ikke budgettal, hvorfor vi ikke udtrykker nogen sikkerhed herom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et ret-
visende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboliglovens § 5 stk. 11, 0g § 6
stk. 2 og 8, og foreningens vedtaegter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udfgrte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og
udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejl-
information.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og op-
lysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virk-
somhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige
skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for
vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Andelsboligforeningen
Stpberiet

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af foreningens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar 2013 — 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnska-
bet.

Supplerende oplysninger vedrgrende forstdelsen af revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnska-
ber for andelsboligforeninger, der afleegger arsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget bud-
gettal som sammenligningstal i resultatopgerelsen. Disse budgettal har, som det ogsa fremgar af
resultatopgerelsen, ikke vaeret underlagt revision.

Aalborg, den 12. februar 2014
Revi Nord A/S
Registreret pevisio eselskab

G o

agn T. Larsen
Registreret revisor
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Andelsboligforeningen
Stgberiet

ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Stgberiet er aflagt i overensstemmelse med bestemmel-
serne i arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A samt foreningens vedtaegter.

Formdlet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er til-
strazkkelig.

Endvidere er formalet at give de efter bekendtggrelse nr. 1539 af 16. december 2013, jf. andelsbo-
ligforeningenslovens § 6, stk 2, kraavede nggleoplysninger og at give oplysninger om andelenes
vaerdi, jf. lov om andelsholigforeninger og andre boligfellesskaber (andelsboligforeningsloven), §
6, stk.8, samt at give de efter andelsholiglovens § 5 stk. 11, kraevede oplysninger om tilbagebeta-
lingspligt vedrérende modtaget stette.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Opstillingsform

Resultatopgareisen er opstillet, s3 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlgbne regn-
skabsar.

De i resultatopgerelsen anf@rte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at daekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktivi-
teter.

indtaegter
Boligafgift vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

@vrige indteegter indtaegtsfores i takt med modtagelse af oplysninger om indbetalte indtaegter.
Disse indtaegter er sdledes ikke ngdvendigvis periodiseret fuldt ud i regnskabsperioden.

Omkostninger :
Omkostninger vedrgrende regnskabsperioden indgar i resultatopgarelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsperioden.

Finansielle indtasgter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrgrende
prioritetsgaeld.
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Andelsboligforeningen
Stoberiet

ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resul-
tat, herunder eventuelle forslag om overfersei til “hensaettelse til vedligeholdelse”, f.eks. reserva-
tion af belgb til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd foreningens ejendom.
Forslag om overfarsel af belgb til “dispositionsfond” er alene specificeret af hensyn til at kunne
vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstraekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag
med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger, amortisering af kurs-
tab, indeksregulering vedrgrende indekslan mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom indregnes pa anskaffelsestidspunktet og vaerdiansaettes ved fgrste indreg-
ning til kostpris.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender .
Tilgodehavender vaerdiansattes til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imeg-
degaelse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

"Overforte resultater” indeholder akkumuleret resultat samt resterende overfarse! af arets resul-
tat.

Under ”andre reserver” indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til impdegaelse af veerdiforringelse: af foreningens ejendom i overensstemmelse med generalfor-
samlingsbeslutning.

Prioritets gaeld
Prioritetsgaeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

Prioritetsgaelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til {anets
restgaeld.

@vrige geeldsforpligtigelser
@vrige geldsforpligtigelser vaerdiansattes til nominel vaerdi.
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Andelsholigforeningen
Staberiet

ANVENDTE REGNSKABSPRINCIPPER

@vrige noter

Nagleoplysninger

De anfarte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtggrelse
nr. 1539 af 16. december 2013 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgér af note 5. Andelsvaerdien opggres i henhold til an-

delsboligforeningsloven samt vedtzegternes § 14.

Vedtagterne bestemmer desuden i § 14 stk. A, at selvom der lovligt kan vedtages en hgjere an-
delsvaerdi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gaeldende.
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Andelsboligforeningen

Budget 2013 2012
{e] revideret)

Stpberiet
RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

2013
BOLIGBIDRAG:
Boligafgifter 2.843.875
Indbetalinger til vedligeholdelse 150.000
indbetalinger vedr. uforudsete omkostninger 66.667
Prioritetsrenter - 2.543.309
Renter, bank - 3.939
Ejendomsskat - 56.372
El - 106,183
Forsikring - 50.244
Vedligeholdelse - 46.238
Reparation elevator - 10.534
Dividende HP Gruppen 0
Hensaettelse til uforudsete omkostninger - 66.667
Hensat til vedligeholdelse -__150.000
BOLIGBIDRAG | ALT 27.056
FALLESUDGIFTER:
Aconto indbetalinger 273.000
Indtagter vedr. arbejdsdag 8.400
Handelsgebyr 44,000
Indtaegter venteliste 0
Erstatnings p-licenser 450
Renovation - 98.294
Abonnement, elevator - 7.480
Renggring - 3.445
Fallesarealer i pvrigt - 559
Vicevaert - 50.000
Transport, fortsaettes naste side 166.072

Side 9

2.843.876 2.709.950
150.000 80.000
66.667 0

- 2.642.000 - 2.576.440
- 5.500 - 5.062
- 56.372 - 52,696
- 65.000 - 62632
- 50.000 - 48.657
- 25.000 - 25370
- 25.000 - 8l.742
0 12.485

- 66.667 0
- 150.000 - 16.687
- 24996 14.891
273.000 262.334

0 3.750

0 28.500

0 300

0 0

- 103.000 - 98573
- 10.000 - 9.715
- 5.500 - 9.020
0 0

- 48.000 - 45.000
102.500 132.576



Andelsboligforeningen

Stgberiet
RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR —31. DECEMBER 2013
2013 Budget 2013 2012
(ej revideret)
Transport fra forrige side 166.072 102.500 132.576

Administration:

Kontorhold - 2.576 - 2.000 - 1.762
Telefonabonnement elevatorer - 3.983 - 4,500 - 4.041
Telefongodtggrelse bestyrelsen - 6.000 - 6.000 - 6.000
Mgder og generalforsamling - 6.110 - 9.000 - 9.440
Blomster og gaver - 165 - 500 - 175
Kontingenter - 9.760 - 10.000 - 9.949
Kursus - 770 0 0
Revision - 5.000 - 5.000 - 5.000
Administration - 31875 - 31875 - 31875
Handelsomkostninger, administrator - 23.000 0 - 14.000
Varmekontrol - 1.577 0 0
Advokat 0 0 - 5.000
Konsulentbistand, Kinnerup - 36.319 0 0
PBS, gebyrer - 5.501 - 6.000 - 5.404
Revisionsdifferencer 4 0 6
FALLESUDGIFTER | ALT 33.440 27.625 - 41806
ARETS RESULTAT 60.496 2.629 - 26.915

Resultatdisponering:
Overfgrt til “overfgret resultater” 60.496 0 - 26915
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Andelsboligforeningen
Stoberiet

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

Ejendom:
Anskaffelsessum 1/1-2013

AKTIVER

(Ejendomsveerdi 1/10 2012 kr. 67.000.000)

ANLAGSAKTIVER | ALT
Tilgodehavende:
Forudbetalinger

Aconto varmebetalinger
Aconto vandbetalinger
lalt

Likvide beholdninger:
Kassebeholdning

Nordea Bank 5507508937

I alt

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

Side 11

2012

69.867.000 69.897.000
69.867.000 69.897.000
998 993
103.688 94.969
70.431 65.029
175.117 160.991
2.253 2.253
3.564.848 3.026.491
3.567.101 3.028.744
3.6742.218 3.189.735
73.639.218 73.086.735




Andelsboligforeningen
Staberiet

Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

Indskud
Overfarte resultater

PASSIVER

Henlzeggelse til uforudsete omkostninger

Andre reserver:
Hensat til vedligeholdelse

EGENKAPITAL | ALT

Nordea Kredit

Nordea Bank

LANGFRISTET GALD IALT
Skyldige omkostninger
Mellemregning handler
Vinduespolering, lejligheder
Aconto indbetalinger vand
Aconto indbetalinger varme

KORTFRISTET GZALD | ALT

GALD | ALT

PASSIVER | ALT

BEREGNING AF VARDI PA ANDELE

EVENTUALFORPLIGTIGELSER

Side 12

2012
13.982.000 13.982.000
2.269.160  2.208.664
66.667 0
16.317.827 16.190.664
301.685 151.685
16.619.512 16.342.349
52.880.000 52.880.000
3.579.081 _3.573.647
56.459.081 56.453.647
16.330 107.738
354.469 0
1.950 0
62.500 62.750
125.376 120.500
560.625 290.738
57.019.706 56.744.385
73.639.218  73.086.735




Andelsboligforeningen
Staberiet

INDSKUD:

2 andele 4 206.000
6 andele 3 220.000
2 andele & 242.000
2 andele 3 244.000
1 andel a 251.000
6 andele & 258.000
6 andele & 260.000
3 andele 4 268.000
1 andel 4 283.000
1 andel 4 284.000
1 andel 3 286.000
1 andel 2 287.000
3 andele 4 301.000
3 andele a 303.000
3 andele @ 304.000
3 andele 4 307.000
1 andel @ 315.000
1 andel @ 353.000
1 ande! 4 369.000
1 andel 4 423.000
1 andel 4 429.000
1 andel a 441.000

OVERF@RTE RESULTATER

Saldo pr. 1/1 2013
Arets resultat

HENSATTELSE TIL VEDLIGEHOLDELSE:

Henlagt til vedligeholdelse primo

Henlagt i aret
Anvendti aret

| alt hensat til senere vedligeholdelse

NOTER

Side 13

412.000
1.320.000
484.000
488.000
251.000
1.548.000
1.560.000
804.000
283.000
284.000
286.000
287.000
903.000
909.000
912.000
921.000
315.000
353.000
369.000
423.000
429.000

441.000

13.582.000

2.208.664

60.496

2.263.160

151.685
150.000
0

301.685



Andelsboligforeningen
Stgberiet
NOTER

4.  PRIORITETSGALD:

Obligationslan Nordea Kredit med fast swaprente pad 4,27 % frem til 1/10 2016. Hovedstol kr.
52.880.000, lanet er afdragsfrit frem til 1/10 2016.

Markedsvaerdien af swap pr. 31/12 2013 er negativ med kr.5.326.807. {Vardien pr. 31/12
2012 udgjorde kr. 7.466.839).

Ved indfrielse af galden den 31/12 2013 udger obligationsgzelden kr. 58.206.807. (Galden
pr. 31/12 2012 udgjorde kr. 60.346.839).
5. BEREGNING AF VARDI PA ANDELE:

| henhold til vedtzegternes & 14 og lov om Andelsboligforeninger § 5 stk. 2 er hver andels
vaerdi fastsat til:

Vardi af andelsbeviser efter anskaffelsessum:
Egenkapital ifglge balance 2013 2012

Vardi pr. indskudt andelskrone (16.317.827 : 13.982.000) 1,16706 1,15796

6. EVENTUALFORPLIGTIGELSER:

Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtigelser med deres indskud. Andels-
haverne hzefter pro rata for mellemvaerende med Nordea.
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Andelsboligforeningen
Stopberiet

N@GLEOPLYSNINGER

Oplysningerne i skemaet er opgjort pr. 31.12.2013
B Antal BBR areal m2
B1 | Andelsboliger 50 stk. 4,702 m2
B2 | Erhvervsandele - -
B3 | Boliglejemal - -
| B4 | Erhvervslejemal - -
B5 | @vrige lejemdl, kaeldre, garager mv. - -
B6 | lalt 50 stk. 4,702 m2
c Seet kryds Boligernes Boligernes Det oprindeli- Andet
areal areal ge indskud
(BBR) {anden kilde)
C1 | Hvilket fordelingstal be-
nyttes ved opgerelse af X
andelsvaerdien?
C2 | Hvilket fordelingstal be-
nyttes ved opgerelse af X
boligafgiften?
D
D1 | Foreningen stiftelsesar Ar 2005
D2 | Ejendommens opferelsesar Ar 2005
E Ja Nej
E1 | Haefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er
betalt for andelen? X
E2 | Hvis ja, beskriv hvilken haeftelse der er i foreningen: Pengeinstitut- og kreditfore-
ningslan er personligt og pro
rata efter andel i formuen
F Saet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig vur-
prisen vurdering dering
F1 | Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvardien X
Kr. Gennemsnit
kr. pr. m2
F2 | Ejendommens vaerdi ved det anvendte vurderingsprincip 69.897.000 14.865
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 301.685 64
F4 | Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0,4%
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Andelsboligforeningen

Stgberiet
N@GLEOPLYSNINGER

G Ja Nej
G1 | Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilba-

gebetales ved foreningens oplgsning? X
G2 | Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf.

lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lov- X

bekendtgerelse nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 | Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa

foreningens ejendom? X
2 Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m2

pr. ar

H1 | Boligafgift 605
H2 | Erhvervslejeindtaegter -
H3 | Boliglejeindtaegter -
] Forrige ar Sidste ar | ar
11 | Arets overskud (fr afdrag), gennemsnit

kr. pr. andels-m? (sidste 3 ar) 2 -6 13
K Gennemsnit kr. pr. andels-m2
K1 | Andelsvaardi 14.865
K2 | Geeld —omsaetningsaktiver 11.345
K3 | Teknisk andelsvaerdi 26.210
3 Byggeteknik og vedligeholdelse
M Forrige ar Sidste ar iar
M1 | Vedligeholdelse, Isbende (gennemsnit kr.

pr. m?) 0 5 10
M2 | Vedligeholdelse, genopretning og renove-

ring (gennemsnit kr. pr. m?) 0 0 0
M3 | Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 0 5 10
4 Finansielle forhold
P %
P1 | Frivaerdi (gldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabs-

maessige vaerdi) 18
R Forrige ar Sidste ar | ar
R1 | Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 ar) 0 0 0
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Andelsboligforeningen

Stgberiet
BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2014
Realiseret 2013 Forslag Vedtaget
BOLIGBIDRAG:
Boligafgifter 2.843.875 2.832.056
Indbetalinger til vediigehcldelse 150.000 150.000
Indbetalinger vedr. uforudsete omkostninger 66.667 33.333
Prioritetsrenter - 2.543.309 - 2.575.000
Renter, bank - 3.939 - 5.000
Ejendomsskat - 56.372 - 595870
El - 106.183 - 100.000
Forsikring - 50.244 - 52.000
Vedligeholdelse - 46.238 - 25.000
Reparation elevator - 10.534 - 15.000
Henszttelse til uforudsete omkostninger - 66.667 - 33.333
Hensat til vedligeholdeise - 150.000 - 150.000
BOLIGBIDRAG | ALT 27.056 186
FALLESUDGIFTER:
Aconto indbetalinger 273.000 246.000
indteegter vedr. arbejdsdag 8.400 0
Handelsgehyr 44.000 0
Erstatnings p-licenser 450 0
Renovation - 98.294 - 100.000
Abonnement, elevator - 7.480 - 10.000
Rengering - 3.445 - 4.000
Feellesarealer i gvrigt - 559 0
Vicevaert - 50.000 - 50.000
Administration: _
Kontorhold - 2.576 - 3.000
Telefonabonnement elevatorer - 3.983 - 4.200
Telefongodtgerelse bestyrelsen - 6.000 - 6.000
Mgder og generalforsamling - 6.110 - 7.000
Blomster og gaver - 165 - 500
Kontingenter - 9.760 - 10.000
Kurstis - 770 0
Revision - 5.000 - 5.000
Administration - 31.875 - 34.375
Handelsomkostninger, administrator - 23.000 0
Varmekontrol - 1.577 0
Konsulentbistand, Kinnerup - 36.319 0
PBS, gebyrer - 5.501 - 6.000
Revisionsdifferencer 4 0
FALLESUDGIFTER | ALT 33.440 5.925
BUDGETTERET RESULTAT 60.496 6.1i1
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Andelsboligforeningen
Staberiet

BESTYRELSENS FORSLAG TIL BUDGET
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2014

Der budgetteres med en nedsattelse af boligafgifterne pr. 1. maj 2014, samlet budgetteret nedsaet-
telse kr. 118.455, nedseettelsen fordeles iht. oprindelige indskud.

Der budgetteres endvidere med en nedsaettelse af fallesudgifterne fra kr.450 til kr. 390 pr. andel pr.
maned fra den 1. maj 2014.
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