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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Andelsboligforeningen "Pakhuset".

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligloven, og foreningens
vedtagter.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af foreningens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korser, den 1. februar 2024

Mp < %w/
rik Moller Jensen Tina S
(formand)

Bestyrelsen:
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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 regnskabséret
1. januar - 31. december 2023 pé grundlag af foreningens bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave 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 1. februar 2024

Revisionsfirmaet Svendsen ApS

Wi ~——

Ivan Svendsen
revisor




REVISORS PATEGNING

Vi har revideret arsregnskabet for Andelsboligforeningen "Pakhuset" for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, andelsboligloven og foreningens
vedtagter.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Korser, den 1. februar 2024

@/} //;/,,

Tina S ang
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Andelsboligforeningen "Pakhuset" for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
B og C, andelsboligloven samt foreningens vedtagter.

Formalet med drsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperioden,
og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstraekkelig.

Endvidere er formalet at give kreevede negleoplysninger, oplysning om andelenes veardi, og oplysninger om
tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stotte.

Arsrapporten er udarbejdet og opstillet efter Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning af december 2021 om
regnskaber for andelsboligforeninger, der aflaegger arsregnskab efter arsregnskabsloven.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Indtaegter
Boligafgift fra andelshavere vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgorelsen.

Omkostninger

Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Omkostninger bestér af ejendoms-
og forbrugsudgifter, renholdelse, vedligeholdelse, administrations- og foreningsomkostninger.

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

Finansielle indteegter bestér af renter af bankindestaender.
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bidrag vedrerende prioritetsgald, ldneomkostnin-

ger og kurstab ved optagelse/indfrielse/omlaegning af lan (prioritetsgald), renter af bankgeald og kreditter,
samt negative renter af bankindestaende.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til, hvordan regnskabsperiodens resultat skal
anvendes, herunder eventuelle forslag om at reservere belob til fremtidig vedligeholdelse pa foreningens
ejendom. Det fremgér ogsé, hvis der i arets lob er anvendt og omkostningsfort belob, der i tidligere ar er
reserveret til vedligeholdelse pé foreningens ejendom.

Likviditetsresultat

Opgerelsen af likviditetsresultatet viser arets resultat korrigeret for ikke-likvide transaktioner og med fra-
drag af érets betalte prioritetsafdrag. Opgerelsen illustrerer om den opkraevede boligafgift er tilstrekkelig til
at deekke foreningens betalte prioritetsafdrag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) veerdiansaettes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet med tillag af
senere forbedringer og med fradrag af eventuelle nedskrivninger.

Hvis der er indikationer p4, at ejendommen er faldet i veerdi, nedskrives til denne lavere vardi.
Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender vardiansattes til nominel vaerdi. Vardien reduceres med eventuel nedskrivning til imode-
géelse af tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdende i pengeinstitut.

Egenkapital
Andelsindskud fra foreningens medlemmer indregnes direkte pa foreningens egenkapital.

Overfort resultat m.v. indeholder akkumuleret resultat fra tidligere ar samt den restandel af érets resultat, der
ikker er disponeret til andre formal (fx reserve til vedligeholdelse).

Andre reserver omfatter reseverede beleb til formal, som generalforsamlingen har besluttet, herunder reser-
ve til vedligeholdelse af foreningens ejendom.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. Kurstab og laneomkostninger ved laneoptagelsen indregnes i resultat-
opgerelsen. I efterfolgende perioder vardianszttes prioritetsgaelden til pantebrevsgaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel vardi.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Neogleoplysninger
Nogleoplysningerne, der fremgér af note 13, er opgjort i henhold til bekendtgerelsen om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger m.v.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsvardi fremgar af note 12. Vedtagterne bestemmer i § 14, at selvom der lovligt
kan vedtages en hgjere andelsvardi, er det den pa generalforsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er gal-
dende

Ved opgorelsen af andelsvardien skal der foretages en rakke justeringer af de belob, der fremgér af arsregn-
skabets balance. Justeringen skyldes, at andelsvardien skal opgeres efter reglerne i andelsboligloven og
foreningens vedtagter, mens arsregnskabets balance og resultatopgerelse skal opgeres efter reglerne i ars-
regnskabsloven. Afhangig af den valgte regnskabspraksis vil der ofte vaere vasentlige justeringer i vardien
af foreningens ejendom og prioritetsgalden.

Andre reserver i drsregnskabets balance omfatter reserve til vedligeholdelse af foreningens ejendom. I hen-
hold til vedtagternes § 32 indgér disse reserver ikke i beregningen af andelsvardien.

Ejendommen er i arsregnskabets balance vardiansat til kostpris. I beregningen af andelsvardien er ejen-
dommens vardi korrigeret til en fastholdt offentlig ejendomsvurdering,.

AN



RESULTATOPGQRELSE FOR 2023

Note

SN AW

2023 2022
Indteeger
Bolgafgifter, : . uommns s s cmssusmans s simsmniisnmnns 244,944 244944
Andreindtegter. .. ... ... . . 0 100
Indtaegter ialt 244.944 245.044
Driftsudgifter
Ejendoms- og forbrugsafgifter. . .................... 43.994 47.565
Renholdelse og udenomsarealer .................... 1.386 4.064
Vedligeholdelse, lobende. . ........................ 13.102 26.062
Administrations- og foreningsomkostninger. . ......... 19.186 16.976
Omkostninger ialt 77.668 94.667
Resultat for finansielle poster 167.276 150.377
Finansielle indtaegter . . ........................... 0 0
Finansielle omkostninger. . .. ...................... -64.046 -66.506
Finansielle poster, netto -64.046 -66.506
ARETS RESULTAT 103.230 83.871
Forslag til resultatdisponering
Overfort til henleeggelse til vedligeholdelse ........... 15.000 15.000
Overfort restandel af arets resultat til egenkapital. . . . . .. 88.230 68.871
Disponeret ialt 103.230 83.871
Likviditetsresultat
Aretsresultat . .............. .. ... ... . ., 103.230 83.871
Betalte afdrag pa prioritetsgaeld. . ................... -66.961 -65.500
Likviditetsresultat ialt 36.269 18.371

N



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

Note

Anlzegsaktiver
Ejendom...............

Anleegsaktiver ialt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Forudbetalte omkostninger

Tilgodehavender ialt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger. . . . .

Likvide beholdninger ialt

Omszetningsaktiver ialt

AKTIVER TALT

AKTIVER
2023 2022
........................ 4.988.109 4.988.109
4.988.109 4.988.109
........................ 334 606
334 606
........................ 85.735 46.654
85.735 46.654
86.069 47.260
5.074.178 5.035.369

N



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

10

PASSIVER

Note

10

10
11

12
13

Egenkapital

Egenkapital ialt for andre reserver

Andre reserver

Reserveret til vedligeholdelse af ejendom. ............

Andre reserver ialt

Egenkapital ialt

Langfristet gaeld

Prioritetsgaeld. .. ....... ... .. ... ..

Lagfristet geeld ialt

Kortfristet gzeld

Forudbetalt boligafgift. ...........................
Prioritetsgaeld. . ........ .. ... .
Skyldige omkostninger . ..........................

Kortfristet geeld ialt

Geeld ialt

PASSIVER IALT

Beregning af andelsverdi
Nogleoplysninger

N

2023 2022
992.400 992.400
2.167.655 2.079.425
3.160.055 3.071.825
60.000 45.000
60.000 45.000
3.220.055 3.116.825
1.766.657 1.835.073
1.766.657 1.835.073
6.511 3.621
68.455 67.000
12.500 12.850
87.466 83.471
1.854.123 1.918.544
5.074.178 5.035.369




EGENKAPITALOPGORELSE PR. 31. DECEMBER 2023

11

2023 2022
Andelsindskud
Andelsindskud, primo .. ........ ... ... .. . 992.400 992.400
Andelsindskud ialt 992.400 992.400
Overfort resultat
Overfort resultat pr. 1. januar ...................... 2.079.425 2.010.554
Overfort fra resultatdisponering .. .................. 88.230 68.871
Overfort resultat ialt 2.167.655 2.079.425
Egenkapital for andre reserver 3.160.055 3.071.825
Reserve til vedligeholdelse af ejendom
Reserve pr. l.januar .................oiiuon.in.. 45.000 30.000
Overfort fra arets resultat. . ........................ 15.000 15.000
ADVENAETATSE . vnnvens s somsmnansssosamsniss inmna 0 0
Reserve til vedligeholdelse af ejendom ialt 60.000 45.000
Reserve ialt 60.000 45.000
Egenkapital ialt 3.220.055 3.116.825

N



NOTER

12

Indtzegter, boligafgifter

Boligafgift stueni th: . . comesusanssesssasnosis s
Boligafgiftstuentv. ............. .. ... .........
Boligafgift 1 1.th. ....... ... .. ... ... .. ........
Boligafgift 1 1.tv. ... ... .. ..
Boligafgift 1 2.1h. . ..ssewessesesianmunns nsssinan.
Boligafgift 1 2.tv. ... ... .

Indtzegter, boligafgift ialt

Andre indtaegter

Ventelistegebyr . ... i

Andre indtaegter ialt

Ejendoms- og forbrugsafgifter

Ejendomsskatter. . ......... ... .. .. ... ... ... ...
Renovation. . ...t

Bl

Ejendoms- og forbrugsafgifter ialt

Renholdelse og udenomsarealer

Ligbente Pasning «., : seswwunanass s cnspamas camss
Blomster. . ...

Renholdelse og udenomsarealer ialt

Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, lobende ialt

2023 2022
42.144 42.144
41.268 41.268
43.452 43.452
44.772 44.772
34.680 34.680
38.628 38.628

244.944 244.944
0 100
0 100

5.773 5.773
13.683 17.279
20.146 18.878

711 2.511

1.946 1.855

1.735 1.269
43.994 47.565

0 4,064
1.386 0
1.386 4.064

0 10.107

9.367 603

1.948 0

1.050 1.750

0 6.580

737 7.022
13.102 26.062




NOTER

13

10

Administrations- og foreningsomkostninger

Kontorartiklerog porto .. ....... ... ... ... ... ....
GEDYIEL consicisonaiss ssmmuansmeas s smmans s sdaas
Revisorhonorar .......... ... ... ..
Kontingent. . ... ...
Gaverogblomster............. ... .. ... ...
Web-hotel og domanenavne . ......................

Administrations- og foreningsomkostninger ialt

Finansielle omkostninger

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

Finansielle omkostninger ialt

Ejendom, matr. nr. 166a, Korser Bygrunde

Anskaffelsessum pr. 1. januar .. ....................
Aretstilgang ........... .. ...
Aretsafgang. . ............ .. .

Anskaffelsessum pr. 31. december
Regnskabsmzessig veerdi af ejendom
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020

Likvide beholdninger

Danske Bank, 531-00-22596. ... ...... ..o ...

Likvide beholdninger ialt

Prioritetsgzeld
Realkredit Danmark, nom. 2.374.000

Kontantléan, fast rente 2,212% p.a.
Restlobetid 21 &r 3 maneder

Kursvaerdi pr. 31. december 2023, 1.663.367 ..........
Kortfristet del. . ... ... .

Prioritetsgzeld langfristet geeld ialt

Skyldige omkostninger

Skyldig revisor. . ...
Skyldig vinduespudser. . . ......... ... .. 00

Skyldige omkostninger ialt

2023 2022

164 307

463 300
12.500 12.500
1.392 1.332
4.000 2.000

667 537
19.186 16.976
64.046 66.299

0 207

64.046 66.506
4.988.109 4.988.109
0 0

0 0
4.988.109 4.988.109
4.988.109 4.988.109
5.350.000 5.350.000
85.735 46.654
85.735 46.654
1.835.112 1.902.073
-68.455 -67.000
1.766.657 1.835.073
12.500 12.500

0 350

12.500 12.850
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NOTER

2023 2022
Beregning af andelsvaerdi
Bestyrelsen foreslar folgende vaerdiansettelse i hen-
hold til andelsboligforeningenslovens § 5 stk. 2, litra C
(offentlig ejendomsvurdering) samt andelsbolig-
foreningens vedtaegter.
Andelsveardien er beregnet pa baggrund af en offentlig
ejendomsvurdering foretaget inden 1. juli 2020 og kan
derfor anvendes til fastsattelse af andelsvardien i en
ubegranset periode, indtil en ny vurdering eller en anden
opgorelsesmetode for andelsvaerdien besluttes pa en
generalforsamling.
Andelsboligforeningens egenkapital for andre reserver . . 3.160.055 3.071.825
Ejendom regnskabsmaessig vardi (kostpris)........... -4.988.109 -4.988.109
Ejendom til offentlig vurdering (fastholdt)............ 5.350.000 5.350.000
Prioritetsgeeld regnskabsmaessig vaerdi . .............. 1.835.112 1.902.073
Prioritetsgaeld kursveerdi . . .......... ... ... ... -1.663.367 -1.632.894
Beregnet andelsvaerdi pr. 31. december 3.693.691 3.702.895
Andelsvzerdi pr. andel:

Indskud

Stuenth. ............... ... ..... 170.733 635.464 637.048
ST Vs s s 5 snwomvmmnzinssis 167.178 622.233 623.783
Lothe oo 176.072 655.336 656.969
LAV 181.406 675.189 676.872
2the 140.501 522.942 524.245
25 B i w25 55§ B A RPN S P nn e 156.510 582.527 583.978
Andelsvzerdi ialt 992.400 3.693.691 3.702.895
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NOTER
13 Nogleoplysninger
31.12.21 31.12.22 31.12.23
Antal BBR Areal BBR Areal | BBR Areal
m? m? m?
B1 |Andelsboliger 6 558 558 558
B2 |Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 [Boliglejemal 0 0 0 0
B4 [Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 |Ovrige lejemal (kelder, garager mv.) 0 0 0 0
B6 |I alt 6 558 558 558
Seet kryds Boligernes | Boligernes | Det oprinde- Andet
areal (BBR) areal lige
(anden kilde) indskud
C1 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgerelse X
af andelsvardien?
C2 |Hvilket fordelingstal
benyttes ved opgorelse X
af boligafgiften?
C3 |Hvis andet, beskrives
fordelingsnoglen her Ikke relevant
Ar
D1 |Foreningens stiftelsesar 1991
D2 [Ejendommens opforelsesar 1845
Seet kryds Ja Nej
El [Heafter den enkelte andelshaver for mere, end der er betalt for andelen? X
E2 |Foreningens medlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Herudover hafter andelshaverne personligt og pro rata for lan i pengeinstitut.
Seet kryds Anskaffelses- |Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 |Anvendt vurderingsprincip ved beregning af andelsvardien X
Seet kryds Ja Nej
Fla |Er vurdering fastholdt pr. 1. juli 2020 X

A
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NOTE

R

13 Negleoplysninger

16

Forklaring pa udregning Anvendt veaerdi pr. Ejendomsvardi
31.12.23 (F2) divideret med
m? ultimo éaret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m?
F2 |Ejendommens veaerdi ved det anvendte
vurderingsprincip 5.350.000 9.588
Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Andre reserver (F3)
31.12.23 divideret med m?
ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m?
F3 |Generalforsamlingsbestemte reserver 60.000 108
Forklaring pa udregning
Andre reserver (F3) divideret med ejen-
domsverdi (F2) ganget med 100
F4 |Reserver i procent af ejendomsverdi
Seet kryds Ja Nej
G1 [Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta- X
les ved foreningens oplosning?
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- x
gens ejendom?

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 20412 [ x12 | /558 439

vl



NOTER
13 Nogleoplysninger
Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med andels-
boligernes areal pa balancedagen (B1)
2021 2022 2023
Kr. pr. m? Kr. pr. m?> | Kr. pr. m?
J |Arets overskud (for afdrag),
gns. pr. andels-m? de sidste tre ar 105 150 185
Kr. pr. m? Forklaring pa udregning
K1 |Andelsvaerdi Andelsvardi pa balancedagen
6.620  |divideret med andelsboligernes areal
pa balancedagen (B1)
K2 |Gald - omsatningsaktiver (Geldsforpligtelser jf. balancen
3.169 minus omsatningsaktiver jf. balan-
cen) divideret med andelsboliger-
nes areal pé balancedagen (B1)
K3 |Teknisk andelsvardi 9.789 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)
2021 2022 2023
Kr. pr. m? Kr. pr. m? Kr. pr. m?
M1 |[Vedligeholdelse, lobende 93 47 23
M2 |Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 0 0
M3 |Vedligeholdelse i alt 93 47 23
Forklaring pa udregning (Regnskabsmassig verdi af ejendommen (jf.
balancen) - gaeldsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmeessige
verdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100
%
Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med
P [ejendommens regnskabsmassige veerdi) 62,83

V4
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NOTER

13 Negleoplysninger

Forklaring pa udregning

Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen (B1)

2021 2022 2023
Kr. pr. m? Kr. pr. m? | Kr. pr. m?
R |Arets afdrag pr. andels-m? de sidste tre &r 115 117 120

N
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NOTER

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningen har modtaget stotte fra staten til renter og bidrag vedrerende prioritets-
gald. Af denne stotte kan kr. 2.879.981 jf. § 160 i lov om almene boliger, kraeves tilbagebetalt
ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden andels-
boligforening.

Hertil kommer eventuelt andelsboligbidrag opgjort til kr. 99.680.

Pantszetninger

Geeld til realkreditinstitut pa kr. 1.835.112 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De pantsat-
te aktivers regnskabsmeessige veerdi er kr. 4.988.109.

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

Heeftelsesforhold

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

Besyrelsesansvarsforsikring

I henhold til andelsboligforeningens vedtaegter § 31 har andelsboligforeningen tegnet
bestyrelsesansvarsforsikring med en total forsikringssum pa kr. 1.000.000 pr. skade.

Selvrisiko udger 10%, dog max. kr. 5.000 pr. skade.
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