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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Ejendomsselskabet Aalborg ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 17. juni 2022

Direktion

Stephen UlIf Berg
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Aalborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Aalborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed 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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 17. juni 2022

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Alex Hoffmann Kristensen
statsautoriseret revisor
mne33705
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Aalborg ApS
c/oProDomus
Boulevarden 11, 1. tv.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 28 84 24 06
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Stephen Ulf Berg
Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Modervirksomhed Sinvest A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Ejendomsselskabet Aalborgs vigtigste aktiviteter bestar i drift og udlejning af boligudlejnings-
ejendomme, samt afkastgenerende udviklings- og moderniseringsarbejder. Selskabets investerings-
ejendomme er erhvervet, med udgangspunkt i en veldefineret og talmodig, k#b og hold strategi.
Saledes er beliggenhed, kvalitet og sikkerhed for udlejning, en fundamental del af selskabets virke.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males i overenstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabpraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets portefglje af investeringsejendomme pa
statusdagen. Markedsveaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode.

Den afkastbaserede malemetode tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende. Budgettet indeholder
saledes lejeindtaegter for 2022, herfra fratraekkes samtlige driftsudgifter, omfattende blandt andet
skatter og afgifter, forsikringer, renhold, forsyningsudgifter, gardlaug, udgifter til vicevaert og
administration, herudover fratraekkes vedligeholdelsesudgifter. For sa vidt angar ejendomme hvor
boligreguleringsloven og lejeloven fastseetter lovpligtige hensattelser, anvendes de lovpligtige
hensattelser til udvendig vedligeholdelse, udgiften hertil er for 2022 afsat i niveauet kr. 150,- pr. kvm.,
der hensezettes ikke til boligreguleringslovens § 18 B hvis ejendommens saldo ved Grundejernes
Investeringsfond er negativ. Selskabet har X ejendomme med negativ saldo ved Gl, for disse skal der
som en gennemsnitsbetragtning ikke hensaettes til § 18 B de naeste 15 ar. For gvrige ejendomme
hensattes kr. 75,- pr. kvm. til vedligeholdelse.

For lejemal, hvor der er mere end 2 maneders tomgang, anvendes der en budgetteret leje baseret pa
de gvrige tilsvarende lejemal i selskabets portefglje, under hensyntagen til stgrrelse, etage, beliggenhed
og stand.

Markedsveaerdien fremkommer ved kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat,
fastsat ved afkastkravet 3,50 %. Fra den fremkomne veerdi fratreekkes eventuelle igangvarende
ombygningsudgifter, der endnu ikke er faktureret pa statusdagen.

Selskabet har i 2021 oplevet en nedgang i nettolejeindteegterne pa t.kr. 567. Nedgangen i
nettolejeindtaegter er tildels forarsaget af et stigende pres pa lejemarkedet i Aalborg samtidig med at
selskabet har udnyttet situationen til at forbedre sin portefglje i samme ombaering, som dermed har
umuliggjort udlejning imens der er foretaget forbedringer.
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Ledelsesberetning

Det nuvaerende lejeniveau anses for at veere i underkanten, safremt lejesituationen i Aalborg ikke
forvaerres yderligere, men henset til aktiviteterne i aret som forventet.

Det forventes at selskabet i 2022 vil kunne fastholde nettolejeindtaegterne pa niveauet fra 2021,
forventningen bygger pa en forventning om en opbremsning i udbuddet af nye lejemal i Aalborg samt
den fortsatte tilflytning til Aalborg.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabets portefglje af investeringsejendomme bestar af i alt 18 ejendomme, alle beliggende i Aalborgs
Vestby, Midtbyen og @gadekvarteret, samtlige ejendomme anses for at vaere i god stand.

Markedet for boligudlejningsejendomme har i regnskabsaret veeret positivt og udbuddet af
velbeliggende attraktive boligejendomme er generelt begraenset. Den lave rente kombineret med en
stor tillid til ejendomsmarkedet generelt, ggr at mange investorer sgger mod
boligudlejningsejendomme og szerligt mod ejendomsmarkedet i Aalborg. Den store efterspgrgsel efter
ejendomme, tiltreekker mange nye investorer til Aalborg og seerligt opfegrslen af nye
boligudlejningsejendomme har investorernes interesse. Ejendomsmarkedet i Aalborg er praeget af et
stigende udbud og det forventes, at Aalborgs position som Nordjysk metropol bliver styrket. Nar flere
lejemal bliver tilgeengelige og gor det muligt for byglade mennesker at flytte fra oplandet til Aalborg.

Boligudlejningsejendomme passer fortsat godt til selskabets kgb og hold strategi. Selv med skiftende
konjunkturer vurderes det, at boligejendomme i Aalborg altid vil kunne udlejes og skabe et cash flow.
Det er derfor stadig vurderingen at ejendomstypen - med en hgj udlejningssikkerhed - er optimal til
selskabets langsigtede og forsigtige strategi.

Den forventede udvikling
Det er ledelsens forventning at selskabet i det kommende regnskabsar, fortsat vil kunne opna et
tilfredsstillende resultat.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 4.188.187 6.835
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 2.699.112 1.036
1 Personaleomkostninger -243.615 -286
Driftsresultat 6.643.684 7.585
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.867 4
Andre finansielle indtaegter 70.059 64
2 @vrige finansielle omkostninger -996.983 -2.579
Resultat fgr skat 5.720.627 5.074
Skat af arets resultat -1.258.534 -1.116
Arets resultat 4.462.093 3.958
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 4.462.093 3.958
Disponeret i alt 4.462.093 3.958
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Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 323.327.033 317.526
Materielle anlaegsaktiver i alt 323.327.033 317.526
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.500.000 1.500
Andre tilgodehavender 3.200.000 3.200
Finansielle anlaegsaktiver i alt 4.700.000 4.700
Anlaegsaktiver i alt 328.027.033 322.226
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 171.001 228
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 43
Andre tilgodehavender 366.736 64
Tilgodehavender i alt 537.737 335
Omsaetningsaktiver i alt 537.737 335
Aktiver i alt 328.564.770 322.561
Ejendomsselskabet Aalborg ApS - Arsrapport for 2021 9



@edmark

Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 5.000.000 5.000
Overfgrt resultat 109.293.271 104.831
Egenkapital i alt 114.293.271 109.831
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 36.529.205 35.271
Hensatte forpligtelser i alt 36.529.205 35.271
Geaeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 157.484.540 163.423
5 Deposita 3.367.352 3.247
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 160.851.892 166.670
Kortfristet del af langfristet geeld 6.011.525 6.020
Geeld til pengeinstitutter 862.716 367
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 217.801 283
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.604.920 1.863
Anden geeld 2.193.440 2.256
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.890.402 10.789
Geaeldsforpligtelser i alt 177.742.294 177.459
Passiver i alt 328.564.770 322.561
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

2021 2020
kr. t.kr.
1. Personaleomkostninger

Lenninger og gager 238.864 199
Pensioner 0 83
Andre omkostninger til social sikring 4.751 4
243.615 286
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 138.564 13
Andre finansielle omkostninger 858.419 2.566
996.983 2.579

3. Investeringsejendomme

Selskabes investeringsejendomme omfatter aldre boligudlejningsejendomme med central
beliggenhed i Aalborg.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder og vedligeholdelsestilstand.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,50

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
e@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
tefglje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
3,00 377.215 323.327 53.888
4,00 282.911 323.327 -40.416

4. Gald til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter i alt 163.496.065 169.443
Heraf forfalder inden for 1 ar -6.011.525 -6.020

157.484.540 163.423
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 135.126.513 141.088

5. Deposita

Deposita i alt 3.367.352 3.247
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Depositai alt 3.367.352 3.247
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 3.367.352 3.247

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 31. december 2021 323.327.033
Arets aendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 2.699.112

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 165.075, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr 323.327 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Sinvest A/S, CVR-nr. 25 36 04 78, som admi-
nistrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Aalborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrémme, indregnes vardiregu-
leringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsvaerdireserve.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsveaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med a&ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er vaelges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrégmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzeld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer
den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som Igbende er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke valges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes
&ndringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Ejendomsselskabet Aalborg ApS - Arsrapport for 2021 15



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandel i
associeret virksomhed vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere be
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlagsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.
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Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Aalborg ApS solidarisk og ubegreenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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