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Bestyrelsespategning

Bestyrelsen har aflagt arsrapporten for perioden 1. januar 2018 til 31. december 2018 for
Andelsboligforeningen Bryggergarden.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om
andelsboligforeninger og foreningens vedtegter.

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

aktiviteter for perioden 1. januar 2018 til 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Store Heddinge, den 31. januar 2019

Bestyrelse:
B >
X\\} C’M (D W’\(A“
Bettina Sierant, formand N*mi Bjerng

Charlotte Astrup
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til medlemmerne 1 Andelsboligforeningen Bryggergéarden

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Andelsboligforeningen Bryggergarden for regnskabséaret 1.
januar 2018 til 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, lov om
andelsboligforeninger 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 resultatet af foreningens
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 til 31. december 2018 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og foreningens vedtegter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathengige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Fremhsevelse af forhold vedrerende revisionen

Arsregnskabet indeholder i overenstemmelse med sedvanlig praksis for andelsboligforeninger
budgettal for resultatopgerelsen. Budgettallene, som fremgér i en s@rskilt kolonne, har ikke
veret underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Andelsboligforeningens bestyrelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver
et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger
og foreningens vedtegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
bestyrelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl.

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



Side 5

Den uathengige revisors pitegning pa arsregnskabet

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspétegning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i1 overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har
udarbejdet, er rimelige.
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Den uatheengige revisors pategning pa arsregnskabet

e Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om andelsboligforeningens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbeyvis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at andelsboligforeningen ikke leengere kan
fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om 4rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder 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
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Koge, den 31. januar 2019

SR Revision A/S
CVR-nr. 19 53 68 90

Per Riis
Master i Skat
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Bryggergarden for 2018 er aflagt i overenstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse A-virksomheder, lov om
andelsboligforeninger og foreningens vedtagter.

Formaélet med arsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for
regnskabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift
er tilstraekkelig.

Endvidere er formélet at give kraevede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vaerdi
og at give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrarende modtaget stotte.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopgerelsen

Opstillingsform

Resultatopgerelsen er opstillet, si denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne
regnskabsér.

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabsaret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold
til budget har varet tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede
aktiviteter.

Indtzegter
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indgér i resultatopgerelsen.

Indteegter fra vaskeri, ventelistegebyr m.v. indteegtsfores i takt med foreningens modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtagter. Disse indteegter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret
fuldt ud i regnskabséret.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgr i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der
vedrerer regnskabsperioden.

Finansielle indtegter bestér af renter af bankindestaender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag
vedragrende prioritetsgaeld, amortiserede kurstab og l&neomkostninger fra optagelse af 1an
(prioritetsgeld), indeksregulering af restgaelden vedrerende indekslan samt renter af bankgeeld.
Herudover indregnes betalinger pa indgéet rentesikringsaftale (renteswap).

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgar bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens
resultat, herunder eventuelle forslag om overforsel til "Andre reserver", f.eks. reservation af
beleb til deekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger pd foreningens ejendom.
Forslag om overforsel til "Overfort resultat mv." er alene specificeret af hensyn til at kunne
vurdere, hvorvidt den opkraevede boligafgift er tilstrackkelig til at deekke betalte
prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkostninger (regnskabsmaessige afskrivninger,
amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslan m.v.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Foreningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og
verdiansattes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfolgende indregninger verdiansattes foreningens ejendom til dagsveerdien pé
balancedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pa foreningens
egenkapital pd en sarskilt opskrivningshenleggelse.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsvaerdien falder. I tilfelde hvor dagsvaerdien er
lavere end den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af
nedskrivningen, der ikke kan rummes i opskrivningshenleggelsen, indregnes i
resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa foreningens ejendom.
Tilgodehavender
Tilgodehavender vaerdiansattes til nominel verdi. Vardien reduceres med nedskrivning til

imedegaelse af tab.

Egenkapital
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Anvendt regnskabspraksis

Under foreningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenlaggelsen vedrerende opskrivning af
foreningens ejendom til dagsvaerdi ("Reserve for opskrivning af foreningens ejendom").

"Overfort resultat m.v." indeholder akkumuleret resultat, tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af
andele, endringer i dagsvardien af finansielle sikringsinstrumenter (renteswap) samt
resterende overforsel af arets resultat.

Under "Andre reserver" indregnes belab reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt
reservation til imedegéelse af verdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer m.v. i
overenstemmelse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld indregnes ved l&neoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder vaerdiansacttes
prioritetsgeelden til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af
den effektive rente. Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes dermed i
resultatopgerelsen over lanets labetid.

Prioritetsgaelden er sdledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som
det oprindeligt modtagne provenue ved laneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og
korrigeret for en over afdragstiden foretagen afskrivning af lanets kurstab og l&neomkostninger
pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelse
@vrige geldsforpligtelser vaerdiansattes til nominel verdi.

Ovrige noter

Neogleoplysninger

De 1 note 13 anforte nogleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der folger af § 3 i
bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 fra Erhvervsministeriet.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens
okonomi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andelsvaerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 14. Andelsvardien opgeres i henhold til
lov om andelsboligforeninger og foreningens vedtaegter.



Side 11

Resultatopgorelse for perioden 1. januar til 31. december

Indtsegter
Boligafgift
Ovrige indtegter

Indtaegter i alt

Omkostninger

Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter

Vedligeholdelse, lobende
Vedligeholdelse, genopretning og renov.
Administrationsomkostninger

Ovrige foreningsomkostninger
Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat
Forslag til resultatdisponering:
Amortisering af kurstab pd obligationslan

Overfort andel af arets resultat

Disponeret i alt

Realiseret  Budget Realiseret
2018 2018 2017
(ej revideret)
kr. kr. kr.

379.516 380.000 379.516
1.500 2.000 4.300
381.016 382.000 383.816
63.716 40.000 51.032
14.484 15.000 17.448
26.662 50.000 38.308
0 50.000 286.250
27.487 40.000 30.466
1.350 0 1.825
133.699 195.000 425.329
247.317 187.000 -41.513
141.554 135.000 138.870
105.763 52.000 -180.383
-7.144 0 -7.144
112.907 52.000 -173.239
105.763 52.000 -180.383

Note

AN AW N
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Anlzgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Ejendommen, matr. nr. 34e Store Heddinge Bygrunde

I alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Restancer, andelshavere

I alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
kr. kr.

9.500.000 9.500.000
9.500.000 9.500.000
9.500.000 9.500.000
19.164 0
19.164 0
517.785 431.386
536.949 431.386
10.036.949 9.931.386

Note

8
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Balance pr. 31. december

Passiver
2018 2017
kr. kr.
Egenkapital
Andelsindskud 1.540.594 1.540.594
Reserve for opskrivning af foreningens ejendom 8.563.000 8.563.000
Overfort resultat m.v. -4.569.338 -4.675.101
I alt 5.534.256 5.428.493
Egenkapital i alt 5.534.256 5.428.493
Gealdsforpligtelser
Prioritetsgaeld 4.502.693 4.495.549
Dvrig geeld 0 7.344
I alt 4.502.693 4.502.893
Passiver i alt 10.036.949 9.931.386
Eventualforpligtelser
Nogleoplysninger

Beregning af andelsverdi

Note

10

11

12
13
14
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Noter

Note 1 Ejendomsskat og forsikringer
Ejendomsskatter
Forsikringer og kontingenter

I alt

Note 2 Forbrugsafgifter
Vandafgift
El- og varmeforbrug fallesarealer

I alt

Note 3 Vedligeholdelse, lIobende
Varmeanleg
Diverse

I alt

Note 4 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
Temrer

I alt

Note S Administrationsomkostninger
Meader

Revision og regnskabsmeessig assistance
Advokathonorar

Gebyrer m.v.

Kontorartikler

I alt

Note 6 Qvrige foreningsomkostninger
Gaver og blomster

I alt

2018 2017
kr. kr.

15.354 13.793
48.362 37.239
63.716 51.032
6.123 9272
8.361 8.176
14.484 17.448
20.950 20.550
5.712 17.758
26.662 38.308
0 286.250
0 286.250
300 589
23.053 27.604
1.875 0
1.471 2.024
788 249
27.487 30.466
1.350 1.825
1.350 1.825
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Noter
2018 2017
kr. kr.
Note 7 Finansielle omkostninger
Prioritetsrenter og bidrag 134.410 131.726
Amortisering af kurstab m.v. p4 obligationslan 7.144 7.144
I alt 141.554 138.870
Note 8 Ejendommen matr. nr. 34e Store Heddinge Bygrunde
Kostpris primo 937.000 937.000
Kostpris ultimo 937.000 937.000
Opskrivninger primo 8.563.000 8.563.000
Opskrivninger ultimo 8.563.000 8.563.000
Bogfert veerdi ultimo 9.500.000 9.500.000
Offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udger kr. 9.500.000.
Note 9 Likvide beholdninger Rente pet. p.a.
Nordea 8967 424 316 0,00 517.785 431.386
I alt 517.785 431.386
Note 10 Prioritetsgzeld
Nordea Kredit
Obligationsldn, fast rente 2,0%, afdragsfrihed (udlob 1/7-2022)
Kurs 100,00, vest lobetid: 23,5 dr
Renter og bidrag 134.410
Betalte afdrag i aret 0
Amortisering af kurstab m.v. pa obligationslan 7.144 -164.307 -171.451
Nominel restgzeld (pantebrevsrestgald) 4.667.000
Kursveerdi 4.667.000
Regnskabsmaessig veerdi 4.667.000 4.667.000
I alt 4.502.693 4.495.549
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Noter

Note 11 Geaeldsforpligtelser
Af de samlede geldsforpligtelser er kr. 4.667.000,- langfristede gaeldsforpligtelser.
Der henvises 1 gvrigt til note 10.

Note 12 Eventualforpligtelser

Haeftelsesforhold

Foreningens medlemmer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.
Der er stillet pant for en gaeld med en hovedstol pé kr. 4.667.000,- i ejendommen.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 13 om negleoplysninger, feltnr. E1 og E2.

Afgivne garantier
Der er ikke stillet garanti af andelshaverne.

Note 13 Nogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens ekonomi og er primert udregnet pa
baggrund af arealer. I Andelsboligforeningen Bryggergirden anvendes
andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de arealbaserede nogletal for andelsvaerdi
og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret gaelder for den enkelte andelshaver.

Lovkravede negleoplysninger

I'bilag 1 til bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 er opregnet en raekke
nogleoplysninger om foreningens ekonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet.
Disse nogleoplysninger folger her:
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31.12.2016 | 31.12.2017 31.12.2018
BBR Areal | BBR Areal Antal BBR Areal
m2 m2 m2

B1 | Andelsboliger 882 882 10 882
B2 | Erhvervsandele 0 0 0 0
B3 | Boliglejemal 0 0 0 0
B4 | Erhvervslejemal 0 0 0 0
B5 | Ovrige lejemal (keeldre, garager m.v.) 100 100 0 100
B6 | Talt 982 982 10 982

Seet kryds Boligernes | Boligernes | Det oprinde- Andet

areal areal lige
(BBR) (anden kilde)| indskud

C1 | Hvilket fordelingstal

benyttes ved opgerelse X

af andelsvaerdien ?
C2 | Hvilket fordelingstal

benyttes ved opgerelse X

af boligafgiften ?
C3 | Hvis andet, beskrives

fordelingsnoglen her Ikke relevant

Ar

D1 | Foreningens stiftelsesér 1987
D2 | Ejendommens opferelsesar 1987

Seet kryds Ja Nej
E1 | Hefter den enkelte andelshaver for mere, end deres indskud ? X
E2 | Foreningsmedlemmer hafter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Seet kryds Anskaffelses-| Valuar- Offentlig

prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip ved bereg-
X . X
ning af andelsvaerdien
Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Ejendomsveerdi (F2)
31.12.2018 divideret med m2
ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m2

F2 EJendo.mmen.s v?erdl ved det anvendte 9.500.000 9.674

vurderingsprincip
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Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Andre reserver (F3)
31.12.2018 divideret med m2
ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m2
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 0
Forklaring pa udregning
Andre reserver (F3) divideret med ejen-
domsverdi (F2) ganget med 100
%
F4 | Reserver i procent af ejendomsvaerdi 0
Seet kryds Ja Nej
G1 | Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales %
ved foreningens oplgsning ?
G2 | Er foreningens ejendom pélagt 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 foreningens X
ejendom ?
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indteegt (uden kr. pr.
fradrag for tomgang, tab m.v.) m2
ganget med 12 og divideret med
andelsboligernes areal pa balance-
dagen (B1+B2)
H1 | Boligafgift 31.618 x 12 /882 430
H2 | Erhvervslejeindtagter 0 x 12 /882 0
H3 | Boliglejeindteegter 0 x 12 /882 0
Forklaring pa udregning Arets resultat divideret med andelsboligernes
areal pa balancedagen (B1+B2)
2016 2017 2018
Kr.pr.m2 | Kr.pr.m2 | Kr.pr.m2
J | Arets overskud (for afdrag), 74 205 120

gns. pr. andels-m2 de sidste tre &r
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Kr. pr. m2 Forklaring pa udregning
K1 | Andelsverdi Andelsveardi pa balancedagen
(note 14) divideret med andels-
6.088 ! .
boligernes areal pa
balancedagen (B1+B2)
K2 | Gzld - omsatningsaktiver (Gzldsforpligtelser jf.
balancen minus omsetnings-
4.496 aktiver jf. balancen) divideret
med andelsboligernes areal pa
balancedagen (B1+B2)
K3 | Teknisk andelsveerdi 10.585 K1 plus K2
Forklaring pd udregning Vedligehold (hhv. lebende og genopretning
og renovering) jf. resultatopgerelsen
divideret med samlede areal ultimo aret (B6)
2016 2017 2018
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
M1 | Vedligeholdelse, labende 79 39 21
M2 | Vedligeholdelse, genopretning og renovering 0 291 0
M3 | Vedligeholdelse i alt 79 331 27
Forklaring p4 udregning Regnskabsmeessig vardi af ejendommen (jf.
balancen) - geldsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmassige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget
med 100
%
P | Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med 53
ejendommens regnskabsmeessige vaerdi)
Forklaring pa udregning Arets afdrag divideret med andelsboligernes
areal pd balancedagen (B1+B2)
2016 2017 2018
Kr. pr. m2 Kr. pr. m2 Kr. pr. m2
R | Arets afdrag pr. andels-m2 de sidste tre ar 0 0 0
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Supplerende nogletal i svrigt
Udover de lovkrevede nogleoplysninger ovenfor er der beregnet folgende negletal pr. statusdagen,
der medvirker til at skabe det fornedne overblik over foreningens skonomiske forhold:

Kr. pr. m2 andel Kr. pr. m2 total

Offentlig ejendomsvurdering 10.771 9.674
Anskaffelsessum (kostpris) 1.062 954
Geldsforpligtelser fratrukket omseetningsaktiver 4.496 4.038
Foresléet andelsveerdi 6.088 5.468
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsbolig-m2 430
Omkostninger m.v. i pct. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): I pct.
Vedligeholdelsesomkostninger 10
@vrige omkostninger 39
Finansielle poster, netto 51

100

Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter 100
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Noter

Note 14 Beregning af andelsveerdi
Bestyrelsen foresldr falgende vaerdiansattelse i henhold til lov om andelsboligforeninger §5,
stk. 2, litra c, (offentlig ejendomsvurdering), samt vedteegternes §14:

kr.

Foreningens egenkapital for andre reserver 5.534.256
Korrektioner 1 henhold til lov om andelsboligforeninger:
Prioritetsgaeld, regnskabsmaessig vaerdi 4.502.693
Prioritetsgeeld, kursveerdi -4.667.000

5.369.949
Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016.

5.369.949

Verdi pr. indskudt andelskrone 1.540.594 3,49
Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning
(vedtaget pa generalforsamling den 21. marts 2018) 3,41

Fordelingen af andelsvardien pa typer af andele:
Indskud  Andelsveerdi

Kr. Kr.
Bolig 1 156.536 545.627
Bolig 2 156.536 545.627
Bolig 3 156.536 545.627
Bolig 4 156.536 545.627
Bolig 5 156.536 545.627
Bolig 6 156.536 545.627
Bolig 7 156.536 545.627
Bolig 8 156.536 545.627
Bolig 9 156.536 545.627
Bolig 10 131.770 459.302

1.540.594 5.369.949




Bestyrelsens regnskabserklzering 2018 for
Andelsboligforeningen Bryggergarden

SR Revision A/S

Godkendt revisionsaktieselskab
Torvet 30, 2. sal

4600 Koge

Denne regnskabserklering er afgivet i forbindelse med revision af arsregnskabet for
Andelsboligforeningen Bryggergarden for regnskabséret 1. januar 2018 til 31. december 2018.

Vi bekrafter efter vores bedste viden folgende forhold:

Regnskabet

e Vi har opfyldt vores ansvar for udarbejdelse af drsrapporten i overensstemmelse
med arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger og foreningens vedtagter,
saledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver, finansielle stilling samt resultat.

e De betydelige forudsatninger, som vi har anvendst til at udeve regnskabsmaessige
sken, herunder dem, der eventuelt er mélt til dagsveerdi, er rimelige.

e Alle begivenheder, der er indtruffet efter balancedagen, og som arsregnskabsloven
og anden regulering kraever, er indregnet eller oplyst.

e Vi har droftet alle begivenheder og forhold omkring foreningens fortsatte drift
med revisor og forventer at fortsaette driften de naeste 12 maneder fra
balancedagen. Vores vurdering af foreningens evne til at fortsatte driften er
baseret pd al tilgeengelig information og vores dybtgdende viden om foreningens
forventede fremtidige forhold og finansiering.

Vi har gennemgdet og godkendt forslag til korrektioner fra revisor, som er
indarbejdet i drsregnskabet. I tilfeelde, hvor vi vurderer, at effekten af ikke-rettede
fejl, som revisor har fundet under revisionen, bade enkeltvis og sammenlagt er
uvasentlig for drsregnskabet, vil disse fremgé af en vedheeftet oversigt.

e Der har ikke vaeret uregelmaessigheder, som har omfattet bestyrelsen eller andre
medlemmer, der har veesentlig rolle i regnskabsafleeggelsen eller i foreningens
interne kontroller, eller som kunne have haft vaesentlig indvirkning pa
arsregnskabet.




e  Vihar ingen planer eller intentioner, der veesentligt kan s&ndre de
regnskabsmaessige veardier eller klassifikationen af aktiver og forpligtelser i
arsregnskabet.

e Foreningen har ejendomsret til alle aktiver, og ingen aktiver er behaftet med
ejendomsforbehold eller er pantsat udover det omfang, der er oplyst i note 12 i
arsrapporten.

e Vi har, hvor det er kraevet, indarbejdet og oplyst alle forpligtelser, sével aktuelle
forpligtelser som eventualforpligtelser, og har i note 12 i arsrapporten oplyst alle
garantier og sikkerhedsstillelser overfor tredjemand.

Afgivet information
e Jeg har givet revisor:

- Adgang til al information sdsom regnskabsmateriale og dokumentation samt
andre forhold, som vi er bekendt med er relevant for udarbejdelsen af
arsregnskabet.

- Yderligere information til brug for revisionen, som vi er blevet anmodet om.

- Ubegraenset adgang til personer i foreningens, som det har varet nedvendigt
at indhente revisionsbevis fra.

e Alle transaktioner er blevet registreret i bogferingen og er afspejlet i
arsregnskabet.

e Vi har oplyst revisor om resultatet af vores vurdering af risikoen for, at
arsregnskabet kan indeholde vaesentlig fejlinformation som folge af besvigelser.

e  Vihar oplyst revisor om al information i forbindelse med besvigelser eller
mistanke om besvigelser, som vi er bekendt med, og som pévirker foreningen og
involverer:

- Bestyrelsen.

- Medlemmer, der har betydelige roller i intern kontrol, eller

+ Andre personer, hvor besvigelser kunne have en veesentlig indvirkning pa
arsregnskabet.

e Vihar oplyst revisor om alle betydelige forhold vedrerende pastiede eller
formodede besvigelser, som pévirker foreningens &rsregnskab, og som vi har fiet
oplyst af medlemmer, tidligere medlemmer, myndigheder eller andre.

e Vi har stillet alt regnskabsmateriale og underliggende dokumentation samt alle
generalforsamlingsreferater og referater fra bestyrelsesmader til radighed.




e Vianerkender vores ansvar for udformningen og implementeringen af intern
kontrol, der er udformet for at forebygge og opdage besvigelser og fejl.

e Intet bestyrelsesmedlem eller medlem har 18n i foreningen, eller har haft det i rets
leb, udover de i arsregnskabet anforte.

o Bestyrelsen anser foreningens forsikringsdaekning for tilstreekkelig.
o Indeverende drs og de forrige 5 ars regnskabsmateriale er til stede og opbevares
forsat pé forsvarlig og betryggende made.

Store Heddinge, den 31. januar 2019

Bestyrelse:

Bettina Sierant Nomi Bjerne

Charlotte Astrup



Seet kryds Anskaffelses-|  Valuar- Offentlig
prisen vurdering vurdering
F1 | Anvendt vurderingsprincip ved bereg- x
ning af andelsveerdien
Forklaring pa udregning Anvendt veerdi pr. Ejendomsveerdi (F2)
31.12.2018 divideret med m2
ultimo &ret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m2
F2 EJendo.mmen.s V.aerdl ved det anvendte 9.500.000 9.674
vurderingsprincip
Forklaring p4 udregning Anvendt verdi pr. Andre reserver (F3)
31.12.2018 divideret med m2
ultimo aret i alt
(B6)
kr. kr. pr. m2
F3 | Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
Forklaring pa udregning Ultimomanedens indteegt (uden kr. pr.
fradrag for tomgang, tab m.v.) m2
ganget med 12 og divideret med
andelsboligernes areal pé balance-
dagen (B1+B2)
H1 | Boligafgift 31.618] x 12 /882 430




Kr. pr. m2

Forklaring pi udregning

K1

Andelsveerdi

6.088

Andelsveerdi pa balancedagen
(note 15) divideret med andels-
boligernes areal pa
balancedagen (B1+B2)

Gezld - omsatningsaktiver

4.496

(Gzldsforpligtelser jf.
balancen minus omsetnings-
aktiver jf. balancen) divideret
med andelsboligernes areal pa

balancedagen (B1+B2)

K3

Teknisk andelsvaerdi

10.585

K1 plus K2

Saet kryds

Ja Nej

L1

Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering ?

X

Forklaring pa udregning

Regnskabsmaessig verdi af ejendommen (jf.
balancen) - geldsforpligtelser i alt (jf. balan-
cen) divideret med den regnskabsmassige
veerdi af ejendommen (jf. balancen) ganget

med 100
%

Friveerdi (gzldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmeessige vaerdi)

53




Andelsforeningen Bryggergarden
Budget for perioden 1. januar til 31. december

Indtzegter
Boligafgift
Ovrige indtaegter

Indtaegter i alt

Omkostninger
Ejendomsskat og forsikringer
Forbrugsafgifter
Vedligeholdelse, lobende

Vedligeholdelse, genopretning og renov.

Administrationsomkostninger
Omkostninger i alt

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort andel af arets resultat

Disponeret i alt

Budget Budget
2019 2018
(¢j revideret)  (ej revideret)
kr. kr.

380.000 380.000
2.000 2.000
382.000 382.000
65.000 40.000
15.000 15.000
50.000 50.000
50.000 50.000
30.000 40.000
210.000 195.000
172.000 187.000
135.000 135.000
37.000 52.000
37.000 52.000
37.000 52.000




Andelsboligforeningen Bryggergarden

Bryggervangen 1 - 11
4660 Store Heddinge

CVR-nr.: 32 01 81 57

Revisionsprotokollat for regnskabsaret 2018
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1. Indledning

Vi har revideret det af ledelsen udarbejdede arsregnskab for Andelsboligforeningen
Bryggergarden for 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet, der er aflagt efter bestemmelserne i arsregnskabslo-
ven, udviser folgende resultat, aktiver og egenkapital:

Resultat kr. 105.763
Aktiver kr. 10.036.949
Egenkapital kr. 5.534.256

2. Konklusion pa revisionen af arsregnskabet for 2018

Revisionen er udfert i overensstemmelse med de internationale standarder om revision
og yderligere krav ifolge dansk revisorlovgivning med det formal at udtrykke en kon-
klusion om, hvorvidt arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver,
passiver og finansielle stilling samt resultatet af foreningens aktiviteter i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Revisionen har givet anledning til felgende fremhaevelse af forhold:

Arsregnskabet indeholder i overensstemmelse med saedvanlig praksis for andelsboligforeninger
budgettal for resultatopgerelsen. Budgettallene, som fremgdr i en seerskilt kolonne, har ikke
vaeret underlagt revision.

Hvis ledelsen godkender arsrapporten i den foreliggende form, og der ikke fremkom-
mer yderligere oplysninger under behandlingen af arsrapporten, vil vi forsyne &rs-
regnskabet med en pategning med fremheevelse af forhold.

3. Fremheavelse af forhold vedrerende revisionen

Som det fremgar af vores pategning, har vi medtaget fremheevelse af forhold vedre-
rende revisionen af &rsregnskabet, hvor vi gor opmeerksom pa at arsregnskabet efter
seedvanlig praksis for andelsboligforeninger indeholder budgettal i en seerskilt kolonne
for resultatopgerelsen. Budgettallene har ikke veeret underlagt revision.

4. Revisionen af drsregnskabet 2018

Revisors ansvar

Som omtalt i vores tiltreedelsesprotokol omfatter en revision udferelse af revisions-
handlinger for at opna tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. Vores ansvar er pa grundlag af disse handlinger at udtrykke en konklu-
sion om regnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af vores vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet. Det forhold, at vi udtrykker en konklu-
sion om regnskabet, fritager ikke ledelsen for deres ansvar for at afleegge et retvisende
regnskab. Som led i revisionen har vi overvejet de interne kontroller, der er forbundet
med regnskabsaflaeggelsen. Vi har pa baggrund heraf udarbejdet vores revisionsstrate-
gi med henblik pd at malrette vores arbejde mod veesentlige og risikofyldte omrader.
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Vores revision har primeert veeret baseret pa substanshandlinger (analyser og detailtest
via stikprever) udfert i forbindelse med regnskabsafslutningen. De udferte handlinger
og resultatet af vores revision pa de vaesentligste omrader i regnskabet er omtalt i af-
snittet “Revision af veesentlige poster i arsregnskabet” nedenfor.

5. Betydelige resultater af revisionen

Anvendte regnskabsprincipper

Arsregnskabet for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse A, lov om andelsboligforeninger og for-
eningens vedteegter. Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til tidli-
gere ar, er oplyst i arsrapporten.

Det er vores opfattelse, at den af ledelsen valgte regnskabspraksis er hensigtsmeessig,
virksomhedens aktiviteter og forhold taget i betragtning.

Going concern

Pa grundlag af vores underspgelse er vi enige med ledelsen i, at der ikke er forhold
eller begivenheder, der kan rejse betydelig tvivl om foreningens evne til at fortsaette
driften. Vi er derfor ligeledes enige med ledelsen i, at det er passende at afleegge regn-
skabet under forudseetning om fortsat drift, og anser regnskabets oplysninger herom
for fyldestgorende.

Funktionsadskillelse

Foreningens storrelse, herunder antallet af ansatte, der er beskaeftiget med administrative
opgaver, gor det ikke muligt at etablere en effektiv intern kontrol, der er baseret pa en
hensigtsmaessig fordeling af arbejdsopgaverne mellem de ansatte. Vores revision er der-
for som udgangspunkt ikke baseret pa virksomhedens interne kontroller. Vi skal derfor
understrege, at der ikke er - eller kun er begreensede - muligheder for at opdage fejl, der
er opstaet som folge af, at samme person bestrider savel udferende som kontrollerende
funktion. Vi skal anbefale, at ledelsen regelmaessigt gennemgar bogferingen og kontoud-
tog for de likvide beholdninger. Gennemgangen ber ske ugentligt eller ménedligt og om-
fatte den seneste uges/maneds salg, indbetalinger samt den aldersopdelte liste over tilgo-
dehavender. Vi anbefaler endvidere, at der som fast procedure kun kan foretages udbeta-
linger til varekreditorer og andre omkostningskreditorer, som er godkendt af ledelsen.

Besvigelser

Under revisionen har vi forespurgt ledelsen om risikoen for besvigelser, og ledelsen
har over for os oplyst, at der efter dennes vurdering ikke er betydelig risiko for, at ars-
regnskabet kan indeholde vaesentlig fejlinformation som felge af besvigelser.

Ledelsen har endvidere oplyst, at den ikke har kendskab til besvigelser eller igangvee-
rende undersogelser af formodede besvigelser, og har bekreeftet dette skriftligt over for
os i ledelsens regnskabserkleering.

Vi har under vores revision ikke konstateret forhold, der kunne indikere eller vaekke
mistanke om besvigelser af vaesentlig betydning for informationerne i arsregnskabet.
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Uanset ovenstaende skal vi gere opmzerksom p4, at der altid er en risiko for besvigelser,
og at en sddan risiko er pavirket af omfanget af ledelsens kontrol. Ledelsens kontroller er
iseer vigtige i virksomheder, der ikke har etableret effektiv funktionsadskillelse, fordi det
som udgangspunkt gger muligheden og risikoen for besvigelser.

Overholdelse af love 0g ovrig regulering

Under vores revision har vi forespurgt ledelsen om lovgivning, hvor en eventuel
manglende overholdelse vil kunne have en veesentlig indvirkning pa arsregnskabet,
samt om ledelsens kendskab til eventuel overtradelse af sadan lovgivning.

Ledelsen har oplyst, at den ikke har kendskab til overtreedelse af sddan lovgivning, og
har bekraeftet dette over for os i ledelsens regnskabserkleering.

Vi har under vores revision ikke konstateret forhold, der kunne indikere eller veekke
mistanke om overtraedelse af lovgivning eller anden regulering af veesentlig betydning
for informationerne i arsregnskabet.

Ikke-korrigerede fejl i drsregnskabet

Samtlige fejlinformationer, som revisionen har afdeekket, er rettet i arsregnskabet. De
mere veesentlige fejl, som er rettet i forbindelse med revisionen, fremgér af protokolla-
tets afsnit om revision af veesentlige poster i arsregnskabet.

Efterfolgende begivenheder

Som led i vores revision har vi forespurgt ledelsen, om den er bekendt med, at der i
perioden efter balancedagen og frem til datoen pa ledelsens regnskabserklering er
indtruffet begivenheder, der kunne have indvirkning.

Ledelsen har over for os oplyst, at den ikke har kendskab til begivenheder af den om-
talte art, der ikke er taget hensyn til i regnskabsafleeggelsen, og har bekreeftet dette
over for os i ledelsens regnskabserkleering.

6. Ledelsens regnskabserklering

Som led i revisionen har den daglige ledelse afgivet en regnskabserkleering over for os.
I regnskabserkleeringen har den daglige ledelse blandt andet bekreftet folgende i over-
ensstemmelse med de aftalte vilkar:

° At ledelsen har opfyldt deres ansvar for at udarbejde et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven, lov om andelsbo-
ligforeninger samt foreningens vedtaegter.

. At ledelsen har givet os adgang til al den information, som ledelsen er bekendt
med er relevant for udarbejdelsen af arsregnskabet, sdsom registreringer, doku-
mentation og andre forhold samt yderligere information, som vi har anmodet
om.

o At ledelsen har givet os ubegreenset adgang til personer i virksomheden, som vi
har fastsldet, det er nodvendigt at indhente revisionsbevis fra.
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J At alle transaktioner er blevet registreret og afspejlet i arsregnskabet

Med henblik pa at understotte andet revisionsbevis har vi endvidere pa omrader, hvor
vi har anset det for relevant, indhentet ledelsens skriftlige bekreeftelse pa forhold dref-
tet under revisionen.

7. Revision af vaesentlige poster i drsregnskabet

Vi skal i det folgende redegore for handlinger og konklusioner pa vores revision af de
vaesentligste og mest risikofyldte poster i arsregnskabet.

Vores revisionsstrategi er tilpasset saledes, at der for evrige omrader, hvor risikoen for
veesentlig fejlinformation er vurderet lav, kun er foretaget et minimum af revisionshand-
linger.

Boligafgifter
Indledningsvist har vi foretaget en analyse af arets boligafgifter, herunder sammen-
holdt med tallene fra forrige periode, vores forventninger samt modtaget budget.

Vi har gennemset kontospecifikationer for perioden samt den efterfelgende periode
med henblik pa at scanne for fejl, useedvanlige posteringer og korrekt periodisering.

Vores revision har ikke givet anledning til efterposteringer eller andre bemeerkninger
pa denne regnskabspost.

Materielle anleegsaktiver
Vi har stikprevevis kontrolleret den fysiske tilstedeveerelse af de i anleegskartoteket
opforte materielle anleegsaktiver samt stikprevevis kontrolleret arets til- og afgang.

I forbindelse med vores revision har vi efterprovet, at de materielle anleegsaktiver er
indregnet og malt efter samme metoder som sidste &r og virksomhedens regnskabs-
praksis.

Ledelsen har over for os erkleeret, at den finder den foretagne veerdianszettelse rimelig
og forsvarlig. Dette fremgar tillige af ledelsens regnskabserkleering.

Geeld
Vi har gennemgaet geeldsforpligtelserne samt paset, at alle veesentlige geeldsposter er
afstemt med oplysninger fra kreditorerne — herunder pengeinstitutter.

Vi har gennemgaet og vurderet grundlaget for de skyldige og afsatte beleb, og efter
vores gennemgang er vi enige med ledelsen i den foretagne indregning og maling.

8. Andre forhold

Ledelsens pligter
Vi har foretaget kontrol af, at ledelsen overholder de pligter, som den ifelge lovgivnin-
gen er palagt med hensyn til at oprette og fore bager, fortegnelser og protokoller mv.,
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samt underskriver revisionsprotokollater. Kontrollen har ikke givet anledning til
kommentarer.

9. Andre ydelser

Ud over vores revision af arsregnskabet har vi ydet assistance med:

J Opstilling af regnskabet
J Virksomhedens bogfering

10. Afslutning

Vi kan oplyse folgende:
J At vi opfylder lovgivningens krav til revisors uafhaengighed, og
J At vi under revisionen har modtaget alle de oplysninger, vi har anmodet om.

Koge, den 31. januar 2019
SR Revision A/S
CVR-nr. 19 53 68 90

Per Riis
Master i Skat
Registreret revisor, medlem af FSR — danske revisorer
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Neerveaerende revisionsprotokol er leest af nedennsevnte medlemmer af ledelsen den
31. januar 2019.

I ledelsen:
Bestyrelsen {) :
— K} i ¢ . '> = f/-’«wwr ,v;,
YD N gl | dond WA~
Bettina Sierant Nomi Bjerne ; Charlotte Astrup
formand /

Med ovenstdende underskrift tilkendegiver medlemmerne af den gverste ledelse desu-
den folgende:

° At vi har opfyldt vores ansvar, som er angivet i tiltreedelsesprotokollatet, for at
udarbejde et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven, lov om andelsboligforeninger samt forenings vedtegter.

o At vi har givet revisor adgang til al den information, som vi er bekendt med er
relevant for udarbejdelsen af arsregnskabet, sasom registreringer, dokumentation

og andre forhold samt yderligere information, som revisor har anmodet om.

J At vi har givet revisor ubegreenset adgang til at indhente revisionsbevis fra per-
soner i virksomheden.

o At alle transaktioner er blevet registreret og afspejlet i arsregnskabet.
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