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ADMINISTRATOR- OG BESTYRELSESPATEGNING

Undertegnede har aflagt arsrapport for Andelsboligforeningen Sigersted.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
A, andelsboligiovens § S, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af foreningens aktiviteter for regnskabséret 1. januar

2018 — 31. december 2018.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pévirke
vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 17/4/2019

Administrator

SRS

Administration Danmark ApS
Thomas Lyng

Kgbenhavn, den 17/4/2019

Bestyrelsen

/ Ao Rars Wit
Louise Fenger Anne Roust Moller
SR (L
Signk Yoft W

Maria Kehlet \_’Elsa 7(an(¥er
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til medlemmerne i A/B Sigersted

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/B Sigersted for regnskabséret 1. januar 2018 — 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 0og 8, og
foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31, december 2018 samt af resultatet af andelsboligforeningens
aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens
vedtagter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende | Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet 1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet™. Vi er
uafhangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav. der er geldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Andelsboligforeningen har i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om arsregnskaber
for andelsboligforeninger, der aflegger drsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget budgettal som
sammenligningstal i resultatopgerelse og noter. Disse budgettal har, som det ogsa fremgdr af
resultatopgerelse og noter, ikke veeret underlagt revision.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8,
og foreningens vedtagter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere andelsboligforeningens evne til
at fortszette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere andelsboligforeningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gere dette.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugeme treeffer p& grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

@ Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

© Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
andelsboligforeningens evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmeerksom pd oplysninger herom i &rsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at andelsboligforeningen ikke lzngere kan fortsatte
driften.

® Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé
en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf,
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 17/4/2019
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Regnskabsgrundlag:

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Sigersted er aflagt i overensstemmelse med bestemmelserne i
arsregnskabsloven for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og §,
bekendtgerelse nr 640. af 30. maj 2018, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, samt foreningens vedtagter.

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

Endvidere er formalet at give krevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes veerd og at
give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrorende modtaget stotte.

Regnskabspraksis er uandret i forhold ti} tidligere &r.

RESULTATOPGORELSEN
Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s& denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlebne regnskabsar.

De i resultatopgerelsen anforte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkrevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at dekke omkostninger forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indteegter
Boligafgift og Icjeindtagter vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Andre indtegter, ventelistegebyrer m.v. indtegtsfores i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtegter, Disse indtagter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud
1 regnskabsperioden.

Ombkostninger
Ombkostninger vedrorende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Finansielle poster
Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle indteegter bestdr af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestar af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende
prioritetsgzld og laneomkostninger fra optagelse af lan (prioritetsgald) samt renter af bankgeld

Skat af &rets resultat
Foreningen har udelukkende indtagter fra medlemmer, hvorfor foreningen ikke er skattepligtig
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat,
herunder eventuelle forslag om overfersel til "Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dackning
af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pé foreningens ejendom. Forslag om overfarsel af belgb til
"Overfort resultat m.v." er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkraevede
boligafgift er tilstreekkelig til at daekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide
omkostninger sdsom regnskabsmassige afskrivninger m.v.

BALANCEN
Materielle anlegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygninger) indregnes pi anskaffelsestidspunktet og verdiansattes ved
forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger vardiansattes foreningens ejendom til dagsvaerdien pé balancedagen.
Opskrivninger i forhold til seneste indregning feres direkte pd foreningens egenkapital pé en swrskilt
opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfeelde, hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere veerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlzggelsen, indregnes i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé foreningens ejendom.

Foreningens ovrige, materielle anlagsaktiver indregnes til kostpris pa anskaffelsestidspunktet, og der
foretages derefter afskrivning baseret pa aktivernes forventede brugstid efter felgende principper:

Inventar, drifismateriel m.v. 5-10 &r

Galdsbreve altaner

Foreningen har 1 2015 finansieret ops@tning af altaner gennem realkreditbeldning. Der er for de berorte
andelshavere udstedt geldsbreve, hvoraf fremgdr, at geeldsbrevene afvikles pa samme méde som det
tilsvarende kontantlén, der afvikles over 30 r. Det er aftalt, at den enkelte andelshaver kan frikebe sig

for et beleb, der svarer til delindfiielsen af kontantldnet. Geeldsbrevene er ikke tinglyst som sikkerhed i
de enkelte andele.

Tilgodehavender

Tilgodehavender veerdianszttes til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivning til
imedegaclse af tab.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaeggelsen vedrorende opskrivning af foreningens
gjendom til dagsveerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom")
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, kursreguleringer samt resterende overforsel af
arets resultat.

Under posten, Andre reserver, indregnes belob reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til imadegaelse af vardiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i overensstemmelse
med generalforsamlingsbeslutning. I henhold til vedteegternes § 14 indgér de reserverede belab ikke i
beregningen af andelsveerdien.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld indregnes ved laneoptagelsen til den kontante restgeeld, svarende til det belab der skal
tilbagebetales over lnets lebetid. De afholdte transaktionsomkostninger fores i resultatopgerelsen pi
tidspunktet for ldneoptagelsen.

Prioritetsgzlden er veerdiansat til kontantvaerdien pé balancedagen og &rets reguleringer fores via
egenkapitalen.

Lé&n med fuld ydelsesstotte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
noten for prioritetsgeeld i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven.

Ovrige geeldsforpligtelser
Ovrige gaeldsforpligtelser veerdiansettes til nominel veerdi.

Npgletal

De i note 22 anferte negletal har til formal at give regnskabsbrugeren et bedre grundlag for at analysere
foreningens ekonomiske situation samt sammenligne foreningens skonomiske situation med andre
foreningers skonomiske forhold.

De lovpligtige nogleoplysninger har til formdl at leve op til de krav, der folger af § 3 i bekendtgerelse
nr 640. af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Andelsvaerdi
Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 23. Andelsvardien opgeres i henhold til

andelsboligforeningsloven samt vedtegternes § 14.

Vedtegterne bestemmer desuden i § 14, at selvom der lovligt kan vedtages en hojere andelsveerdi, er
det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsverdi, der er geeldende.

9
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RESULTATOPGORELSE FOR 1. JANUAR 2018 - 31. DECEMBER 2018

Realiseret Budget Realiseret

2018 2018 2017
(ej revideret)
Note ikr. i tkr. itkr.
ladtazgter
Boligafgift.....ccooeeiecc 4.524.699 4.525 4.547
Vaskeriindt®gler......oovvviiimiie e, 63.174 50 53
Lejeindtegter, keelder/Toft oo 3.600 4 4
Ind- og udflytningsgebyrer.......c..coicnniiernrnriennn. 15.000 40 35
Ovrige IMABELEL....ooooveeiieie e 2.004 0 6
Indtaegter i altu i 4.608.477 4.618 4.644
Ombkostninger
Ejendomsskat og forsikringer............coieine. 1 650.204 651 617
Forbrugsafgifter..............oocoii i 2 636.354 660 659
Renholdelse.......cooovviiiii 3 597.485 592 585
Vedligeholdelse, lobende........cccviiiiiiiinnenieens 4 210.549 650 418
Vedligeholdelse, genopretning og renovering....... 5 0 1.250 0
Foreningsomkostninger.........cccoooevccvceiiaonninneenenn, 6 193.384 204 194
Ovrige foreningsomKkOoStninger......c.ccovoiviirinnnnns 7 47.866 76 59
Afskrivninger af inventar og driftsmatriel............ 12 19.147 19 19
Omkostninger i alt.....oiirnnnniencnennininnennes 2.354.989 4.102 2.551
Resultat for finansielle poster......cccvivvviininirnnnnee 2.253.488 516 2.093
Finansielle indta@gter.........oovenieeiiniie, 8 182.666 183 188
Finansielle omkostninger.......cccccovvvvnriiviiiiicnn. 9 648.943 650 707
Finansielle poster, BettO...ciincinscnsisicnscaseasne 466.277 467 518
Arets FeSUIAL...ovuvurcernccrsmeriresrecsncnemsesenssnserssssnnes 1.787.211 49 1.575
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til "Reserveret til vedligehold. af ejdm.". 1.250.000 0 0
Overfert til "Overfort resultat m.v.":
Kurstab og udgifter ved laneomlagning................ -21.981 0 -17
Betalte afdrag pé prioritetsgeld...........cocooiin, 579.885 580 1.410
Regnskabsmaessige afskrivninger af inventar m.v. -19.147 -19 -19
Overfort restandel af arets resultat.........ccoooevinis. -1.546 -512 201
Disponeret i altenenccinirennneneneieenerern 1.787.211 49 1.575

10
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Aktiver Note 2018 2017
Pkr. itkr.
Ejendommen matr.nr. 1457 m.fl. Udenbys Vester Kvarter........ 10 200.277.000 188.500

Dagsverdi tht. valuarvurdering af den 26.3.2019.
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2018 udger kr.

141.000.000

Inventar og driftsmateriel.........c.cccocoviiiiiiicic e 12 19.145 38
ADIRESAKUIVET cuerirerriercrerinninnnrrisisecsniiinissstesersascnsssssessesses 200.296.145 188.538
Tilgodehavende boligafgift...............ooooioiieeceee 65.458 46
Geldsbreve altaner............cccoeiiiiimmc e 13 5.071.959 5.305
Varmeregnskab, igangvaerende...........ooceooveveiceiviiie e, 19 69.670 69
Ovrige tilgodehavender.........ococovivioiiciiiicce e, 0 6
Tilgodehavender.... v ciiinecnsiiceesnsessrersscsserens 5.207.087 5.425
Likvide beholdninger.....iiiionreiicieneerinrierneneinneenns i1 5.953.483 4.376
Oms@tnIngsaKVer vt sssesssones 11.160.570 9.795
AKEIVET vttt ettt se v s e s sesannevscenseensessbenravonssress 211.456.715 198.333
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Passiver Note 2018 2017

i kr. i tkr.
AndelSIndskud.. oo e 372,971 373
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom............c.......... 168.702.037 156.925
OVerfart reSUIAL TN Vet e e e s e eeee s ee s 9.951.072 8.674

14 179.026.080 165.972
Andre reserver

Reserveret til imedegaelse af veerdiforringelser af ejendom...... 5.846.372 6.632
Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen..............c..coo... 4.130.000 2.880
ARNAIe IeSeIVET cimnniirnrenrsiniesinisresecssessreonnissssosiasssssesssensnnasns 15 9.976.372 9.512
Egenkapital i svssessnsessenres 189.002.452 175.484
Prioritetsgald........ocooiiiiiiiii e 16 22.088.431 22.599
Mellemregning andelshavere, overdragelser af andele.............. 172.569 67
Antenneregnskab, igangvarende........o.ocoeeriiiiiiice 18 0 0
Ovrig gld ..o 20 193.263 183
GldsforpligtelSer.. i niicineinnsnsasensssssnsssrenessesns 17 22.454.263 22.849
PaASSIVET e cirirsiiririerisreensescesecnocessatesteuiiesserseteta e sesessansansseansnnss 211.456.715 198.333
Eventualforpligtelser 21

Negletal 22

Beregning af andelsveerdi 23

12
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NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2018

Realiseret Budget Realiseret

2018 2018 2017
(ej revideret)
Note ikr. i tkr. itkr.

Ejendomsskat og forsikringer 1
Ejendomsskatter....cocoovvvviviiicicccece e 506.359 506 475
Forsikringer og falck. ..o 143,845 145 141

650.204 651 617
Forbrugsafgifter 2
Vandafgifl.......ooviiii e 307.392 300 293
Renovation.......covcoimverineinecienere e 223.224 223 243
Kommunal renholdelse af fortov inkl reg tidl 4r... 47.595 67 63
Elforbrug fallesarealer............cccoovvvnivcncciennn, 58.143 70 60

636.354 660 659
Renholdelse 3
Ejendomsservice, trappevask......oc.cvcervieivenvinenen. 125.822 135 125
Ejendomsservice, hovedrengering............c.ococ.o..... 34.469 0 0
Vinduespolering.....coeovvvvvrvreneciiieicceeee e, 26.954 25 23
Gardlauget Boulevarden........cococoovrvvvcccnncnnnne, 361.790 362 362
Gérdlauget Boulevarden, ekstra .......coovvveivennnnn.n, 20.000 0 53
Skadedyrsbekaempelse.....cc.ccoviviniiiiiieicree, 3.528 25 4
Grafittibekaempelse......ocoiiiiciiciiien, 24,922 20 17
@vrig renholdelse........oooiiiinne 0 25 2

597.485 592 585
Vedligeholdelse, lobende 4
VVS og blikkenslager.......ccoovvrninvinicinaninn 63.340 18
ElektriKer ..o 6.960 20
IMUTET. oot 6.031 0
LASESEIVICE. o veiviirici et 12.939 52
Glarmester......c..ooooviiiecrce et 4.157 0
Tomrerogsnedker........cocvviiiiiiniiniiiie e 2.515 14
KIoakservice.....covorvoieiicinieniieienccnirens 32.708 16
Varmeanleg. ..o 42.543 30
Ventilationsanl®g......cocoovvveiviciiiicic e 5.156 17
Vaskeriudgifter........ococviiiiiniii 12.685 15
Vaskemaskine og vision web............cocooool 0 63
Gard, have 0g Vej....ocovvrriiiiceie e, 3.077 19
Loft-/kaelderprojekt.....cccocoviniiiieiiniiiieiiree. 0 104
Teknisk Radgivning, opdat.vedligeholdelsesplan. 8.438 30
Teknisk Radgivning, lydstejsmaling.................... 10.000 0
Budgetpost. ..o, 650

210.549 650 418
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Registrerede revisorer FyK
A/B Sigersted

NOTER TIL RESULTATOPGORELSEN FOR 2018

Realiseret ~ Budget  Realiseret

2018 2018 2017
{ej revideret)
Note i kr. i tkr. i tkr.

Vedligeholdelse, genopretning og renovering 5
ViInduesprojekt ... 0 1.250 0
0 1.250 0

Foreningsomkostninger 6
Administrationshonorar........cevevviersivecereieeie, 136.591 137 133
Revision og regnskabsmaessig assistance.............. 21.000 21 21
Varmeregnskabshonorar........ccocoeeevcceiiniconinnnnn. 24.663 25 24
Porto og nets gebyrer m.v......c.coniie 10.209 12 12
Kontorhold og kopier....c..occoviicciicniinnenn, 921 9 5
193.384 204 194

Ovrige foreningsomkostninger 7
Skattefii godtgerelser til bestyrelsen..................... 18.750 19 19
Muodeudgifter, herunder generalforsamlinger........ 12.858 12 12
Gaver og reprasentation.........ccveeiienieienieneenn. 3.102 8 7
Valuarvurdering. ..o e iiniiiiceiieic e 19.995 20 20
Valuarvurdering, vedr &r 2016.................coooee. 0 0 7

Telelauget Hvidested..........ccociiiviiiiinin . O 17

Resultat antenneregnskab................occooiinne 18 -6.839 0 -5
47.866 76 59

Finansielle indtagter 8
Renteindteegter altanldn. ..., 13 182.666 183 188
182.666 183 188

Finansielle omkostninger 9
Prioritetsrenter og bidrag.......ccoovvveivieeivvicrcnn, 626.962 650 683
Kurstab og udgifter ved laneomizgning............... 21.981 0 17
Renteudgifter bank, negativ rente..........ocooovene.. 0 0 6
648.943 650 707
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Registrerede revisorer FSK
A/B Sigersted

REVISORER

NOTER TIL BALANCEN

Note 2018 2017
ikr. itkr.
Ejendommen matr.nr. 1457 m.fl. Udenbys Vester Kvarter 10
Kostpris pr. 112018 e - 31.574.963 31.575
THEANG oo e 0 0
ATGANE oot e e e 0 0
Kostpris pr. 31122018 i 31.574.963 31.575
Opskrivoinger pr. 112018 it 156.925.037 138.425
Arets OPSKITVIINE. ....oooieriveceeerece e 11.777.000 18.500
Tilbagefort opsKrivIINg. ..o 0 0
Opskrivninger pr. 3112201 8. iininviniicriencenessencses 168.702.037 156.925
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31122018, viiiniccciniinninne 280.277.000 188.500

Ejendommen er indregnet til dagsveerdi pr 31. december 2018 i henhold til vurdering af 26.3.2019 af
Valuaren v/ valuar Peter Ryaa. Den offentlige ejendomsvurdering pr 1.10.2018 udger kr 141.000.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pé en afkastprocent pé 3,25 pet.
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kaber ville stille til ejendommens afkast, beregnet
efter DCF-modellen. Jo hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsverdi alt
andet lige.

Dagsverdiberegningen er derfor falsom overfor udsving i afkastprocenten, idet en
felsomhedsberegning viser, at en stigning i afkastsatsen fra 3,25 pet til 3,75 pct alt andet lige vil
reducere dagsveerdien af ejendommen med 26,7 mio. kr. En sddan sendring vil tilsvarende medfore et
fald 1 vaerdien pr. indskudt andelskrone med kr. 72 til kr. 408.

Valuarvurderingen er maksimalt geeldende i 18 méaneder 1 henhold til
andelsboligforeningslovgivningen § 5, stk. 2. litra b. Vurderingen skal veere geeldende pd
handelstidspunktet.

Likvide beholdninger i1
Driftskonto Nykredit Bank..............oooooo 5.8951.279 4.370
Omprioriteringskonto Nykredit Bank..............ooooooiiion. 2.204 0

5.953.483 4.370
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Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Inventar og driftsmateriel

Akkumulerede afskrivninger pr. 1.1.2018 ..o
Arets afSKEIVIING.c...ovoovives e eee s v nes s
Afgang af afSKriviInEer.....ccoooviiiiiceece e

Akkumulerede afskrivninger pr. 31.12.2018

Regnskabsmeessig vaerdi pr. 31.12.2018 . ceecnrecnrivrenenens

FOrventet 1eVetid......cooiiiiiiececeoeie s ir e e et s eeesveaseeseneeeaan

Bestar af internetkabling og vaskeri

Gzldsbreve altaner:

Tilgodehavende geeldsbreve pr. 112018 oo
Tilskrevne renter pd altanlan for &ret 2018,
Betalte ydelser .......cooviiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende geeldsbreve pr. 31.12.2018......cccoummimereeerenne

16

Note

12
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MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

2018
ikr.

735.795

735.795

697.503
19.147

716.650

19.145

5-10 ar

5.304.575
182.666
-415.282
5.071.959

A/B Sigersted

2017
i tkr.

741

741

683
19

702
38

5-10 ar

5.427
188
=311
5.305
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Registrerede revisorer FSK
V A/B Sigersied

NOTER TIL BALANCEN
Note
Egenkapital 14

Andels-  Reserve for  Overfort
indskud  opskrivning resultat m.v.

af ejendom
Saldo pr. 112018 372.971 156.925.037  8.674.087
Arets opskrivning af €jendom........cccoovueeivvveieeeeereee e, 11.777.000
Kursregulering af prioritetsgaeld........ooininiiiccen, -45.883
Overfart til andre reServer. i, 785.657
Overfort af &rets resultat i evrigt:
Kurstab og udgifter ved ldneomlegning........ooevvvveicciieennn. -21.981
Betalte afdrag pé prioritetsgeeld.........cooviiiiviviin e 579.885
Regnskabsmeessige afskrivninger af inventar m.v.........ccoeeeenn, -19.147
Overfort restandel af drets resultat.......ocooovvicoiniveicvieee -1.546
Saldo pr. 31122018t ssseneesaes 372.971 168.702.037 9.951.072
Andre reserver 15
Reserve for Reserve til
at imedegd vedligehold-
veerdiforring  else af
elser ejendom
Saldo pr. 112018 i 6.632.029  2.880.000
Arets overforsel til reserve til vedligeholdelse af ejendommen. 1.250.000
Saldo pr. 31I12.2008...iiiinntinsnniiscsssnenscsrseeressennens 5.846.372  4.130.000

17



DATAREVISION

Registrerede revisorer

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

A/B Sigersted

NOTER TIL BALANCEN
Note

Prioritetsgeeld: 16
Restgaeld  Kursvaerdi  Afdrag Renter Restgaeld Kursverdi
1.1.2018  1.1.2018 31.12.2018 31.12.2018
1.NYK, 2,2% kontant 16.894.247 17.294.842 453.236 446.522 16.441.011 16.817.996
2.NYK, 3,0% kontant ~ 5.304.575  5.304.517 126.649 180.440 0 0
3. NYK, 2,1% kontant 5.201.000 5.270.435
22.198.822 22.599.359 579.885 626.962 21.642.011 22.088.431

Falgende kan oplyses om foreningens ga:ld i Nykredit:

1. NYK, 2,2% kontant

Traditionelt kontantldn, hvor der betales en fast drlig ydelse, baseret pd en fast &rlig rente pa 2,188%

frem til &r 2045, hvor lénet er tilbagebetalt.

2. NYK, 3,0% kontant

Lanet er indfriet pr. 28.12.2018 og omlagt til 1&n nr. 3. - dette er det "gamle" altanldn

3.NYK, 2,1% kontant

Traditionelt kontantlan, hvor der betales en fast 4rlig ydelse, baseret pé en fast &rlig rente pa 2,1360%
frem til r 2045, hvor l8net er tilbagebetalt. - dette er altanlinet

Prioritetsgzeld med fuld ydelsesststte efter lov om byfornyelse

Der er udover de ovenfor anforte 1an tinglyst indekslan for oprindeligt tkr. 17,716 med fuld
ydelsesstatte. Kursverdien pr 31. december 2018 andrager t.kr. 18.825. Linene indgér ikke i

opgerelsen af andelsvaerdien

Gzldsforpligtelser

17

Af de samlede geldsforpligtelser er kr 21.487.848 langfristede geeldsforpligtelser.

Den langfristede geeld bestar af prioritetsgaeld



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN
Note 2018
ikr.
Antenneregnskab 18
Saldo PrIMO..cc e 0
Indbetalt 8 COMtO......iviiiiiceceee et 312.458
Betalt YOuSee......ocoiiiviiicinin et -259.914
Betalt Verdens TV ..o -45.705
Resultat af antenneregnskab indtegtstores.........ocoev e, -6.839
0
Varmeregnskab 19
Indbetalt @ CoOnto.......ooiiiiii e 144.913
Aftholdte omkostninger til flernvarme og energimeerke............. 214.583
-69.670
Ovrig geeld 20
ABC ReNZOTINE .o 10.544
Brunata A/S. e 0
Afsluttet varmeregnskab............o 123.054
Mellemveerende, altaner. ..., 6.852
Erhvervsmagler Jensklein.dk, valuar........coovevvvovviooeeeeee . 0
Valuaren v/ valuar Peter Ryaa.....cccvveevieiiiiiiiie, 20.000
Orsted A/S, eleKITCHEt .ot 11.000
DataRevision, revision og regnskabsmassig assistance............ 21.000
@vrige galdSpoSter. ..o 813
193.263
Eventualforpligtelser 21

Sikkerhedsstillelser:

Der er 1 ejendommen tinglyst et ejerpantebreve nominelt kr 1.710.000, der er i eget behold.

Foreningens medlemmer heefter alene for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Andelshaverne hafter ikke for geelden i kreditforeningen.

Afgivne garantier:
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne

19
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2017
itkr.

141
210
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DATAREVISION

Registrerede revisorer FOS>K
A/B Sigersted

NOTER TIL BALANCEN
Note

Negletal 22

Nogletallene viser centrale dele af foreningens skonomi og er primert udregnet pa baggrund af arealer.
I Andelsboligforeningen Sigersted anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de
arealbaserede nogletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gzlder for
den enkelte andelshaver. Ejendommens areal udger ifolge BBR-oplysninger folgende:

Boligtype Antal  Areal m?
Andelsboligere.......oociiiiiiiiiiiiiie e 107 9.539,00

107 9.539,0¢

Beregnede negletal for foreningen: Kr. pr. m*
andel

Offentlig €jendomsvurdering. ....oooveeovieniniiiiirinine s v, 14.781
Valuarvurdering......oooooeioiioi i 20.996
Ejendommens anskaffelsessum prm2.......c.ocooiviiniininnn, 3.310
Geeldsforphigtelser fratrukket omsatningsaktiver..................... 1.184
Foresldet andelsvaerdi........cocooiiii i 18.768
Reserver uden for andelsvaerdi.........o..oooooiiiiii 1.046
Kr./ m?
Boligafgift 1 gennemsnit prm2...coocoviciiiieece e 474
Ombkostninger m.v. i pct I pet.
Vedligeholdelsesomkostninger..........ccooovocveinirinnneccvene. 6
vrige OmKOSIINZE ......oiioiiiieiiiece e 63
Finansielle poster, netto......ccccoooiviiiirii e 14
ATATAZ. ..o 17
100
Boligafgift i pct af samlede ejendomsindtazgter..................c...... 98
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MEDLEM AF
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Registrerede revisorer FSK
A/B Sigersted
NOTER TIL BALANCEN
2618 2017
Note ikr, itkr.
Beregning af andelsvaerdi 23

Bestyrelsen foreslar folgende vaerdiansattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
(handelsveerdi), samt vedtegternes § 20:

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver 179.026.080

Ejendommen er indregnet til valuarvurdering pr. 31.12.2018

179.026.080
Andelsveerdi pr. indskudt andelskrone 372.971 480,00
Senest vedtagne andelsverdi til sammenligning (vedtaget pé
generalforsamlingen den 8.5.2018) 445,00

Fordeling af andelsvardien pd adresser:

Opr. Veardi pr.

Labenr Adresse Antal m*  indskud andel
i Sigerstedgade 3, st. th. 61 2.150 1.032.000
2 Sigerstedgade 3, st. tv. 69 2.750 1.320.000
3 Sigerstedgade 3, 1. th. 61 2.450 1.176.000
4 Sigerstedgade 3, 1. tv. 69 2.750 1.320.000
5 Sigerstedgade 3, 2. th, 61 2.450 1.176.000
6 Sigerstedgade 3, 2. tv. 69 2.750 1.320.000
7 Sigerstedgade 3, 3. th. 61 2.450 1.176.000
8 Sigerstedgade 3, 3. tv. 69 2.750 1.320.000
9 Sigerstedgade 3, 4. th. 107 4.137 1.985.760
10 Sigerstedgade 3, 4. tv, 69 2.700 1.296.000
1 Sigerstedgade 5, st. th. 75 2.500 1.200.000
12 Sigerstedgade 5, st. tv. 75 2.950 1.416.000
14 Sigerstedgade 5, 1. tv, 75 3.000 1.440.000
15 Sigerstedgade 5, 2. th. ’ 75 3.000 1.440.000
16 Sigerstedgade S, 2. tv. 75 3.000 1.440.000
17 Sigerstedgade 5, 3. th. 75 3.000 1.440.000
18 Sigerstedgade 5, 3. tv. 75 2.700 1.296.000
19 Sigerstedgade 5, 4. th. 134 5.320 2.553.600
20 Sigerstedgade 5, 4. tv. 141 5.640 2.707.200



DATAREVISION

Registrerede revisorer

NOTER TIL BALANCEN

Fordeling af andelsveerdien pa adresser:

Lebenr Adresse

31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60

Sigerstedgade 7, st. th.
Sigerstedgade 7, st. tv.
Sigerstedgade 7, 1. th.
Sigerstedgade 7, 1. tv.
Sigerstedgade 7, 2. th.
Sigerstedgade 7, 2. tv.
Sigerstedgade 7, 3. th.
Sigerstedgade 7, 4. th.
Sigerstedgade 7, 4. tv.
Sigerstedgade 9, st. th.
Sigerstedgade 9, st. tv.
Sigerstedgade 9, 1. th.
Sigerstedgade 9, 1. tv.
Sigerstedgade 9, 2. th.
Sigerstedgade 9, 2. tv.
Sigerstedgade 9, 3. th.
Sigerstedgade 9, 3. tv.
Sigerstedgade 9, 4. th.
Sigerstedgade 9, 4. tv.
Sigerstedgade 11, st. th.
Sigerstedgade 11, st. tv.
Sigerstedgade 11, 1. th.
Sigerstedgade 11, 1. tv.
Sigerstedgade 11, 2. th.
Sigerstedgade 11, 2. tv.
Sigerstedgade 11, 3. th.
Sigerstedgade 11, 3. tv.
Sigerstedgade 11, 4. th,
Sigerstedgade 11, 4. tv.
Ingerslevsgade 142, hjernet - erhvery
Sigerstedgade 15, st. tv.
Sigerstedgade 15, 1. th.
Sigerstedgade 15, 1. tv.
Sigerstedgade 135, 2. th.
Sigerstedgade 15, 2. tv.
Sigerstedgade 15, 3. th.
Sigerstedgade 15, 3. tv.
Sigerstedgade 15, 4. th.
Sigerstedgade 15, 4. tv.

Antal m?

22

71
71
71
146
71
142
71
71
118
75
75
75
75
75
75
75
75
123
144
65
64
65

150

Opr.
indskud

2.750
2.550
2.850
5.250
2.850
5.400
2.850
2.850
5.540
2.950
2.650
3.000
3.000
3.000
2.700
3.000
2.700
4,820
5.680
2.300
2.500
2.350
2.550
2.600
2.300
2.600
2.600
2.600
2.550
6.700
2.550
4.500
3.300
5.150
3.650
4.500
3.300
5.000
3.650

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

Veerdi pr.
andel

1.320.000
1.224.000
1.368.000
2.520.000
1.368.000
2.592.000
1.368.000
1.368.000
2.659.200
1.416.000
1.272.000
1.440.000
1.440.000
1.440.000
1.296.000
1.440.000
1.296.000
2.313.600
2.726.400
1.104.000
1.200.000
1.128.000
1.224.000
1.248.000
1.104.000
1.248.000
1.248.000
1.248.000
1.224.000
3.216.000
1.224.000
2.160.000
1.584.000
2.472.000
1.752.000
2.160.000
1.584.000
2.400.000
1.752.000

FSK*

A/B Sigersted
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NOTER TIL BALANCEN
Fordeling af andelsveerdien pa adresser:

Opr. Vardi pr.

Lobenr Adresse Antal m*  indskud andel
61 Ingerslevsgade 138, st. th. 77 3.150 1.512.000
62 Ingerslevsgade 138, st. tv, 89 3.300 1.584.000
63 Ingerslevsgade 138, 1. th. 77 2.950 1.416.000
64 Ingersievsgade 138, 1. tv. 89 3.750 1.800.000
65 Ingerslevsgade 138, 2. th. 77 3.250 1.560.000
66 Ingerslevsgade 138, 2. tv. 39 3.400 1.632.000
67 Ingerslevsgade 138, 3. th. 77 3.250 1.560.000
68 Ingerslevsgade 138, 3. tv, 89 3.750 1.800.000
69 Ingerslevsgade 138, 4. th, 152 6.177 2.964.960
70 Ingerslevsgade 138, 4. tv. 89 3.300 1.584.000
71 Ingersievsgade 140, st. th, 72 3.000 1.440.000
72 Ingerslevsgade 140, st. tv. 72 3.000 1.440.000
73 Ingersievsgade 140, 1. th. 72 3.000 1.440.000
74 Ingerslevsgade 140, 1. tv. 72 3.000 1.440.000
75 Ingersievsgade 140, 2. th. 72 3.000 1.440.000
76 Ingerslevsgade 140, 2., tv, 72 3.000 1.440.000
77 Ingerslevsgade 140, 3. th. 72 3.000 1.440.000
78 Ingerslevsgade 140, 3. tv. 72 2.750 1.320.000
79 Ingerslevsgade 140, 4. th. 122 5.333 2.559.840
30 Ingerslevsgade 140, 4. tv. 72 2.750 1.320.000
81 Ingerslevsgade 142, st. th. 90 3.700 1.776.000
82 Ingersievsgade 142, st. tv. 99 4.050 1.944.000
83 Ingerslevsgade 142, 1. th. 90 3.400 1.632.000
84 Ingerslevsgade 142, 1. tv. 99 3.750 1.800.000
85 Ingerslevsgade 142, 2. th, 90 3.800 1.824.000
86 Ingerslevsgade 142, 2. tv. 99 4.150 1.992.000
87 Ingerslevsgade 142, 3. th. 90 3.800 1.824.000
88 Ingerslevsgade 142, 3. tv. 99 4.150 1.992.000
89 Ingerslevsgade 142, 4. th. 156 5.704 2.737.920
90 Ingerslevsgade 142, 4, tv. 170 6.568 3.152.640
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Fordeling af andelsvaerdien pi adresser:

NOTER TIL BALANCEN

Lebenr Adresse

91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109

107

Skjalm Hvides Gade 16, st.

Skjalm Hvides Gade 16, 1. th.

Skjalm Hvides Gade 16, 1. tv.
Skjalm Hvides Gade 16, 2. th.
Skjalm Hvides Gade 16, 2. tv.
Skjalm Hvides Gade 16, 3. th.
Skjalm Hvides Gade 16, 3. tv.
Skjalm Hvides Gade 16, 4. th.

Skjalm Hvides Gade 16, 4. tv.
Skjalm Hvides Gade 20, st. th.
Skjalm Hvides Gade 20, st. tv.

Skjalm Hvides Gade 20, 1. th.
Skjalm Hvides Gade 20, 1. tv.

Skjalm Hvides Gade 20, 2. th.
Skjalm Hvides Gade 20, 2. tv.
Skjalm Hvides Gade 20, 3. th.
Skjalm Hvides Gade 20, 3. tv.
Skjalm Hvides Gade 20, 4. th.
Skjalm Hvides Gade 20, 4. tv.

Antal m?

72
70
70
70
70
70
70
124
114

174

9.539

Opr.
indskud

2.600
2.800
2.600
2.800
2.800
2.500
2.800
4.429
4.071
2.700
5.304
3.550
4.650
3.200
4.200
3.550
4.650
3.550
6.948

372.971

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

Veardi pr.
andel

1.248.000
1.344.000
1.248.000
1.344.000
1.344.0600
1.200.000
1.344.600
2.125.920
1.954.080
1.296.000
2.545.920
1.704.000
2.232.000
1.536.000
2.016.000
1.704.000
2.232.000
1.704.000
3.335.040

179.026.080

F>K*

A/B Sigersted
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Registrerede revisorer FSK
A/B Sigersted

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr 31.12.2018
Seneste regnskabsperiode 2018

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Antal BBR Areal, m®

Bl Andelsboliger.....c.oovviiiii e, 106 9.389

B2 Erhvervsandele......ccovviviviviciiisceccec e 1 150

B3 Boliglejemal......ooovoovieieee e

B4 Erhvervslejemal........ccoovieiivii

BS Ovrige lejemal, keeldre, garager m.v.....oooovveeen..

B6 Ialt 107 9.539

Seet kryds Boligemnes Det

Boligernes | areal (anden| oprindelige
areal (BBR) kilde) indskud Andet

Hvilket fordelingstal benyttes ved

Cl opgerelsen af andelsverdien ? X
Hvilket fordelingstal benyttes ved
C2 opgerelsen af boligafgiften ? X
Alle andelshavere betaler boligafgift i forhold til det oprindelige indskud, dog er der en
C3 enkelt andelshaver, der har et nedslag i boligafgiften pa ca 16% jfr en aldre dom.
DI Foreningens stiftelsesar...........cccooovieiviinnnnn, 1971
D2 Ejendommens opforelsesar...........c..ooooovviii 1916 og 1917
Ja Nej
El Hefter andelshaverne for mere end deres indskud ? X
E2 Hvis ja, beskriv hvilken heefielse der er | foreningen:
Seet kryds Anskaffelse | Valuarvurde| Offentlig
sprisen ring vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af
Fi andelsveerdien b4
Kr Gns kr prm?
F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 200.277.000 20.996
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver..................... 9.976.372 1.046
%
F4 LReserver i procent af ejendomsverdi.........c.oveev.. ; 5% ]
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MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

IDATAREVISION

Registrerede revisorer —
A/B Sigersted

1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN - fortsat

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentlige tilskud, som skal
Gl tilbagebetales ved foreningens oplesning ? X
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
G2 frigerelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. X
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
G3 foreningens ejendom ? X

2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

Gns. kr pr

H Opkraevet for december 2018 andels-m? pr

ar

HI1 Boligafgift.............cooooiiiie 463

H2 Erhvervslejeindteegter. ..o 0

H3 Boliglejeindtaegter.........o.ooooooioiiiiiie e, 0

Forrige ar | Sidste dr I ar
Arets overskud (far afdrag), gns. kr pr andels-m?

] (sidste 3 4r) 183 165 187
Gns. kr pr
andels-m?

K1 Andelsvaerdi......c.coooivcniiineniieeee e, 18.768

K2 Geaeld + omsatningsaktiver...........c.ocoevveeeomevenennn, 1.184

K3 Teknisk andelsVeerdic..... eremerencccinsssonseesons | 19.952

3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

Forrige ar | Sidste ér I I dr
M1 Vedligeholdelse, labende ( gns. krprm?)............. 17 44 22
Vedligeholdelse, genopretning og renovering (
M2 gns. kr prm?) 0 0 0
M3 Vedligeholdelse, i alt ( gns. kr pr m? )..o.veveineene. 17 44 | 22

4. FINANSIELLE FORHOLD

%
Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens
P regnskabsmaessige veerdi) 89%
7 Forrige dr | Sidste ar Iar
R Arets afdrag pr andels-m? (sidste 3 &r)vevvnnrivnnin 93 148 61
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