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FORENINGSOPLYSNINGER
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BESTYRELSENS PATEGNING

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 for
Andelsboligforeningen "Pakhuset".

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, samt andelsboligforeningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar 2018 til 31. december 2018.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korser, den 14. februar 2019

Bestyrelsen:

|
/ /7 / @p(,» CS;,LJ,CUW\\mC(«A/\

ik Moller Jensen / /ay Panduro Pia Guldbrandsen
(formand) sestformand)
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen ""Pakhuset"

Vi har opstillet arsregnskabet for medlemmerne i Andelsboligforeningen "Pakhuset" for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 pa grundlag af foreningens bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug

for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Korser, den 14. februar 2019

Revisionsfirmaet Svendsen ApS

Ivan Svendsen
revisor
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REVISORS PATEGNING

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen "Pakhuset" for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
aflegges efter arsregnskabslovens bestemmelser samt foreningens vedtagter.

Vi har gennemgéet alle bilag og kontoudskrifter fra banken og fundet alt i orden.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Korser, 14. februar 2019

, ,
7 / (/D/-(% O_UJLOU?““ o ‘7%’“

v
/ ay Panduro Pia Guldbrandsen

/

AN



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for Andelsboligforeningen "Pakhuset" er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8, bekendtgorelse nr. 2
af 6. januar 2015, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 2, samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos andelshaverne opkraevede boligafgift er tilstrakkelig.

Endvidere er formalet at give de kraevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes verdi, og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er udarbejdet og opstillet efter Erhvervsstyrelsens vejledning af februar 2015 om regnskaber
for andelsboligforeninger, der aflegger arsregnskab efter arsregnskabsloven.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, sa denne bedst viser andelsboligforeningens aktiviteter i det forlobne regn-
skabsar.

Resultatopgerelsen indeholder ikke andelsboligforeningens budgettal. Der henvises til de af andelsbolig-
foreningen separate udarbejdede budgetter.

Boligafgifter
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgorelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgoerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabs-
perioden.

Finansielle indtagter bestar af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritets-
geld, kurstab og laneomkostninger fra optagelse af lan samt renter af bankgaeld.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, herun-
der eventuelle forslag om overforsel til reservation af beleb til deekning af fremtidige vedligeholdelsesom-
kostninger pa andelsboligforeningens ejendom.

Forslag om overforsel af belob til overfort resultat er alene specificeret for at kunne vurdere, hvorvidt den
opkravede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalinger af prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Anlagsaktiver
Andelsboligforeningens ejendom indregnes til anskaffelsessum med tilleeg af eventuelle senere forbedringer.

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes andelshavernes andelsindskud.

Overfort resultat indeholder akkumuleret resultat samt resterende overforsel af rets resultat.

Under andre reserver indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse. De reserverede beleb indgér
ikke i beregningen af andelsvardien.

Prioritetsgeeld
Prioritetsgaeld indregnes til nominel restgaeld.

Ovrige galdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel verdi.

Nogleoplysninger

De i note 16 anforte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgorelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boligforeninger.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 15. Andelsvardien er opgjort i henhold til andelsbolig-
foreningsloven samt andelsboligforeningens vedtagter.
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RESULTATOPGORELSE FOR 2018

Note

(IS US I S ]

Indteeger

Boligafgift . . . .
Gebyr venteliste

Indtaegter ialt

Driftsudgifter
Ejendomsskat. .

Ejendomsforsikr

g e

Elogvand, SK Forsyning . ........................
7/39 af gadebelysning .. ..........................

Renovation. . . .
Vedligeholdelse

Vedligeholdelse,

egjendomme ........... ...,
renovering af ejendomme. . ..........

Administrationsomkostninger . . .. ......... .. ... ...,

Ovrige foreningsomkostninger . ....................

Omkostninger ialt

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter. .. ..........................

Finansielle omkostninger. . ........................

Finansielle poster, netto

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overfort til henleggelse til vedligeholdelse . ..........
Anvendt henleggelse til vedligeholdelse .............
Arets afdrag pa prioritetsgaeld . . ....................

Overfort resultat

Disponeret ialt

2018 2017
222.292 203.966
200 0
222.492 203.966
6.735 6.735
10.674 10.316
4.428 3.242
1.271 630
16.252 13.565
54.472 23.887
14.660 151.124
11.626 11.615
1.793 10.526
121.911 231.640
100.581 -27.674
0 0
-74.832 -76.850
-74.832 -76.850
25.749 -104.524
0 20.004
-56.656 -40.764
59.969 58.660
22.436 -142.424
25.749 -104.524
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Note

Anlaegsaktiver

7 Ejendom.................

Anlaegsaktiver ialt

Omszetningsaktiver
Likvide beholdninger

8 Likvide beholdninger. .. . ...

Likvide beholdninger ialt

Omszetningsaktiver ialt

AKTIVER IALT

AKTIVER
2018 2017
...................... 4.988.109 4.988.109
4.988.109 4.988.109
...................... 39.083 71.502
39.083 71.502
39.083 71.502
5.027.192 5.059.611

AN



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER
Note 2018 2017
Egenkapital
Andelsindskud. . .......... ... i 992.400 992.400
10 Overfortresultat. . .......... ... i, 1.863.170 1.780.765
Egenkapital ialt for andre reserver 2.855.570 2.773.165
Andre reserver
11 Reserveret til vedligeholdelse af ejendom. ............ 1.252 57.908
Andre reserver ialt 1.252 57.908
Egenkapital ialt 2.856.822 2.831.073
Gezld
Forudbetalt boligafgift. .............. ... ... ... ... 3.621 2.070
12 Prioritetsgaeld. .. ... ... e 2.155.624 2:215.593
13 Skyldige omkostninger .. ............. ... .. .. ... 11.125 10.875
Geeld ialt 2.170.370 2.228.538
PASSIVER TALT 5.027.192 5.059.611

14 Offentlig stotte
15 Beregning af andelsverdi
16 Nogleoplysninger

A



NOTER

Boligafgift

Pakhusstraedet 1 stuenth. .........................
Pakhusstraedet 1 stuentv. . ........coiviiinnnnn..
Pakhusstraedet 1 1.th. ........ ... ... ... ... ....
Pakhusstraedet 1 1. tv. ... oo
Pakhusstraedet 1 2. th. ....... .. ... ... ...
Pakhusstraedet 1 2. tv. .. ... .o
Pakhusstredet 1 2.mf. ........... ... ... . ... ......

Boligafgift ialt

Vedligeholdelse ejendomme

Udenders- og faellesarealer .. ......................
Elektriker...... ..o

Codan, selvrisiko . ... ..o
Smaanskaffelser. . ...... ..o

Vedligeholdelse ejendomme ialt

Vedligeholdelse, renovering af ejendomme

Facaderenovering. .. ...........uuiinennnnennnn.
Vinduespudsning efter facaderenovering .............
Maler, udvendigt traevaerk . ... ... oL
Ventilation, loft .. ........... ... ... ... .. .. ... ....
Isolering, skunk . . . .cvvnvivevivivwinenniiananvisns

Vedligeholdelse, renovering af ejendomme ialt

Administrationsomkostninger

Kontorartikler ... ...
ReVISOT. .« ot

Administrationsomkostninger ialt

Ovrige foreningsomkostninger

Kontingent .« covwssessinmomns sosesisnessisessnes
Web-hotel og domaenenavne . ......................
Modeudgifter. . ........ ...
Energirapport. . .. ...

Ovrige foreningsomkostninger ialt

d

2018 2017
38.280 35.091
37.492 34.360
39.474 36.188
40.508 37.285
25.192 23.027
25.688 23.394
15.658 14.621

222.292 203.966
23.090 3.749

7.209 594
14.878 11.992

3.125 0

2.238 0

1.316 0

969 0
0 3.229

1.647 4.323

54.472 23.887
0 128.737

0 1.012

0 13.750

0 7.625
14.660 0
14.660 151.124
201 100
11.125 10.888
300 627
11.626 11.615
1.372 1.358
421 0

0 203

0 8.965
1.793 10.526




NOTER

11

10

Finansielle omkostninger

Realkredit Danmark. . . ......... .. ...

Finansielle omkostninger ialt

Ejendom, matr. nr. 166a Korser Bygrunde

Anskaffelsessum pr. 1. januar .. ...................
Arets tilgang .............c i
Aretsafgang. ......... ...

Anskaffelsessum pr. 31. december

Opskrivninger

Opskrivning pr. 1. januar. . ............... .. ... ...
Arets opskrivninger............ ... .. ... . ...
Arets tilbageforte opskrivninger . ..................

Opskrivninger pr. 31. december
Regnskabsmaessig veerdi ejendom ialt
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017

Likvide beholdninger

Danske Bank, 531-00-22596......................
Danske Bank, 9570-11591604 . ...................

Likvide beholdninger ialt

Andelsindskud

1 andelshaver af kr. 170.733 (st. th.) . ...............
1 andelshaver af kr. 167.178 (st. tv.) ... .............
1 andelshaver afkr. 176.072 (1.th.) ................
| andelshaver af kr. 181.406 (1. tv.) ................
1 andelshaver afkr. 112.045 (2.th.) ................
1 andelshaver afkr. 113.825 (2.tv.) ................
1 andelshaver af, kr. 71.141 2. mf) ................

Andelsindskud ialt

Overfort resultat

Saldopr. l.januar .....................iiu...
Arets afdrag p4 prioritetsgeeld fra resultatdisponering . . .
Overfort fra resultatdisponering . ..................

Overfort resultat ialt

2018 2017
74.832 76.850
74.832 76.850

4.988.109 4.988.109
0 0

0 0
4.988.109 4.988.109
0 0

0 0

0 0

0 0
4.988.109 4.988.109
5.350.000 5.350.000
37.831 33.594

1.252 37.908
39.083 71.502
170.733 170.733

167.178 167.178
176.072 176.072
181.406 181.406
112.045 112.045
113.825 113.825
71.141 71.141
992.400 992.400
1.780.765 1.864.529
59.969 58.660
22.436 -142.424
1.863.170 1.780.765




NOTER

12

11

12

13

14

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom

Saldo pr. 1.januar « . :.vovss e vessisonmissssmavesas
Arets henlaeggelse .. ...
Anvendte henleggelser.............. ... ... .....

Saldo pr. 31. december

Prioritetsgzeld

Realkredit Danmark, nom. 2.374.000
Kontantlan, rente 2,212% p.a.
Restlobetid 26 ar 3 maneder

Kursvardi pr. 31. december 2.210.851 . .............

Prioritetsgeeld ialt

Skyldige omkostninger

AfSAt TEVISOT . . vttt e

Skyldige omkostninger ialt

Offentlig stotte

Andelsboligforeningen har modtaget offentlig stotte til

renter og bidrag vedrerende prioritetsgald.

Stetten kan kreeves tilbagebetalt ved oplesning af

andelsboligforeningen.

Tilbagebetalingskravet udgjorde ifolge skrivelse af 21.
februar 2015 fra Statens Administration pr. 31. december
ZOTD e orvs s smmmuns s 5 spwmes s 564 cRBMET 655 8 sFRTA

Hertil kommer eventuelt andelsboligbidrag opgjort til . . .

AN

2018 2017
57.908 78.668

0 20.004

-56.656 -40.764
1.252 57.908
2.155.624 2.215.593
2.155.624 2.215.593
11.125 10.875
11.125 10.875
2.879.981 2.879.981
99.680 99.680




13

NOTER

Pantsztninger

Geld til realkreditinstitut pa kr. 2.155.624 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De pantsat-
te aktivers regnskabsmaessige vaerdi er kr. 4.988.109.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev i ejendommen
matr. nr. 166 a Korser Bygrunde pa kr. 60.000.

Haftelsesforhold

Andelsboligforeningens medlemmer haefter for andelsboligforeningens forpligtelser med deres
indskud.
Herudover hafter andelshaverne personligt og pro rata for lan i pengeinstitut.

Besyrelsesansvarsforsikring

I henhold til andelsboligforeningens vedtagter § 31 har andelsboligforeningen tegnet
bestyrelsesansvarsforsikring med en total forsikringssum pa kr. 546.344 pr. skade, dog
maksimalt kr. 2.185.375 pr. forsikringsar.

AN



NOTE

14

15

Beregning af andelsveerdi

Bestyrelsen foreslar folgende verdiansattelse i
henhold til andelsboligforeningslovens § 5 stk. 2,
litra C (ejendomsvurdering) samt andelsbolig-
foreningens vedtagter.

Andelsboligforeningens egenkapital for
generalforsamlingsbestemte reserver. .. ..............

Korrektioner i henhold til andelsboligforeningsloven:

Ejendom ifelge ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017. .
Ejendom, regnskabsmaessig veerdi. ... ............. ..

Prioritetsgeeld, regnskabsmaessig vaerdi. . .............
Prioritetsgeeld, kursvaerdi. .. ......... ... Ll

Beregnet andelsvaerdi pr. 31. december

Verdi pr. andel

Andelsbolig, st. th. (indskud kr. 170.733).............
Andelsbolig, st. tv. (indskud kr. 167.178) .. ...........
Andelsbolig, 1. th. (indskud kr. 176.072) .............
Andelsbolig, 1. tv. (indskud kr. 181.406) .............
Andelsbolig, 2. th. (indskud kr. 112.045).............
Andelsbolig, 2. tv. (indskud kr. 113.825).............
Andelsbolig, 2. mf. (indskud kr. 71.141). .............

Andelsboliger (indskud kr. 992.400) ialt

A

2018 2017
2.855.570 2.773.165
5.350.000 5.350.000

-4.988.109 -4.988.109
2.155.624 2.215.593
-2.210.851 -2.274.321
3.162.234 3.076.328
544.032 529.253
532.705 518.233
561.045 545.803
578.041 562.338
357.026 347.327
362.698 352.845
226.687 220.529
3.162.234 3.076.328




NOTER
16 Nogleoplysninger
31.12.18 31.12.17 31.12.16
Antal BBR Areal BBR Areal | BBR Areal
m? m? m?
B1 |Andelsboliger 7 558 558 558
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 |Boliglejemal 0 0 0 0
B4 |Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 |Ovrige lejemal (kalder, garager mv.) 0 0 0 0
B6 |I alt 7 558 558 558
Seet kryds Boligernes | Boligernes | Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgorelse X
af andelsvaerdien?
C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse X
af boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives
fordelingsnoglen her Ikke relevant
Ar
D1 [Foreningens stiftelsesar 1991
D2 |Ejendommens opforelsesér 1845
Saet kryds Ja Nej
El |Hefter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Herudover heefter andelshaverne personligt og pro rata for lan i pengeinstitut.
Secet kryds Anskaffelses- |Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 [Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvardien X

V4
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NOTER

16 Negleoplysninger

Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Ejendomsveardi
31.12.18 (F2) divideret med
m? ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m?
F2 |Ejendommens verdi ved det anvendte
vurderingsprincip 5.350.000 9.588

Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Andre reserver (F3)
31.12.18 divideret med m?
ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m?
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 1.252 2

Forklaring pa udregning

Andre reserver (F3) divideret med ejen-
domsveardi (F2) ganget med 100

F4 |Reserver i procent af ejendomsvardi
Saet kryds Ja Nej
G1 |Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta- <
les ved foreningens oplesning?
G2 |Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgorelse X
nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 |Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa forenin-
gens ejendom? 8
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indtaegt (uden Kr. pr.
fradrag for tomgang, tab m.v.) m?
ganget med 12 og divideret med
andelsboligernes areal pa balance-
dagen (B1)
H1 |Boligafgift 18.900 | x 12| /558 406

A



NOTER
16 Nogleoplysninger
Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med andels-
boligernes areal pa balancedagen (B1)
2016 2017 2018
Kr. pr. m? Kr. pr. m?> | Kr. pr. m?
] |Arets overskud (for afdrag),
gns. pr. andels-m? de sidste tre ar 133 -187 46
Kr. pr. m* Forklaring pa udregning
K1 |Andelsvardi Andelsvardi pa balancedagen
5.667 divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1)
K2 |Geld - omsatningsaktiver (Geldsforpligtelser jf. balancen
3.820 minus omsatningsaktiver jf. balan-
cen) divideret med andelsboliger-
nes areal pa balancedagen (B1)
K3 |Teknisk andelsverdi 9.487 K1 plus K2
Forklaring pa udregning Vedligehold (hhv. lebende og genop-
retning og renovering) jf. resultatop-
gorelsen divideret med det samlede
areal ultimo aret (B6)
2016 2017 2018
Kr. pr. m? Kr. pr. m?> | Kr. pr. m?
M1 |Vedligeholdelse, lobende 13 43 98
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 271 26
M3 |Vedligeholdelse i alt 13 314 124
Forklaring pa udregning (Regnskabsmeessig vaerdi af ejendommen (jf.
balancen) - galdsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmaessige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100
%
Friverdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
P |ejendommens regnskabsmeessige vaerdi) 56

V4
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NOTER

16 _Nogleoplysninger

Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen (B1)
2016 2017 2018
Kr. pr. m? Kr. pr. m* | Kr. pr. m?
R [Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre &r 103 105 107

R:\Regnskab\5314\2018\RG 18
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