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Andelsboligforeningen Sagbo

Bestyrelsespategning

Undertegnede har aflagt 8rsrapporten for 2015 far Andelsbotigforeningen Sebo,

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsiovens bestemmelser for regnskabs-
klasse A, Andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter.

Det er vores opfattelse, at 3rsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af foreningens aktiviteter for

regnskabsdret 1. januar 2015 til 31. december 2015.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne p&-
virke vurderingen af foreningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedehusene, 16. marts 2016

BestyreISE'
/ .{:( £t J l’_@m N
e / e (__ @L“
Johnny ers Thorlak Lotte Willumsen
Formand Kasserer
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Andelsboligforeningen Sabo

Den uafhzngige revisors pategning pa drsregnskabet

Til medlemmerne | Andelsboligforeningen Sgbo

Vi har revideret &rsregnskabet for Andelsboligforeningen Sgbo for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter 3rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 0g §
6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtazgter,

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Andelsboligforeningens ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med Srsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8, og foreningens vedtzgter. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar for den udferte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planizgger og
udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejl-
information,

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevls for belab og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for andels-
boligforeningens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Form3let hermed
er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke at udtrykke
en konklusion om effektiviteten af andelsboligforeningens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, omn ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regn-
skabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Andelsboligforeningen Spbo

Den uafhzengige revisors pategning pa drsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af andelsboligforeningens akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af andelsboligforenin-
gens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven, andelsboliglovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtzagter.

Supplerende oplysninger vedrgrende forstdelse af revisionen.

Andelsbaligforeningen har | overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens vejledning om &rsregnska-
ber for andelsboligforeninger, der afla2gger rsregnskab efter drsregnskabsloven, medtaget bud-
gettal som sammenligningstal i resultatopgerelsen og noter. Disse budgettal og budgettal for det
kommende &r har ikke vazret underlagt revision.

Frederikssund, 16. marts 2016
Dansk Revision Frederikssund
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Andelsboligforeningen Sebo

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Sgbo er aflagt | overensstemmelse med bestemmelserne |
Srsregnskabslovens bestemmelser for kiasse A-virksomheder, andefsboliglovens § 5, stk. 11,86,
stk. 2 og 8 samt foreningens vedtazgter.

Formalet med 8rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regn-
skabsperioden, og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkrevede boligafgift er til-
strazkkelig.

Endvidere er form3let at give kraevede negleoplysninger og at give oplysning om andelenes veerdi
samt give oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrgrende modtaget statte.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar,
Resultatopgerelsen

Opstillingsform
Resultatopgarelsen er opstillet, s8 denne bedst viser foreningens aktivitet i det forlabne regnskabs-
ar.

De i resultatopgorelsen anfprte, ureviderede budgettal for regnskabsiret er medtaget for at vise
afvigelser i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkraevede boligafgifter i henhold til
budget har veeret tilstraekkelige til at deekke omkostningerne forbundet med de realiserede aktivi-
teter.

Indtagter
Boligafgift vedrerende regnskabsperioden indadr | resultatopgerelsen.

Ombkostninger
Omkostninger vedrorende regnskabsperioden indgdr i resultatopagreisen,

Finansielle indt=gter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsperioden.

Finansielle indta=gter bestdr af renter af bankindestdender.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrarende
prioritetsgaeld.
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Andelsboligforeningen Sgbo

Anvendt regnskabspraksis

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgdr bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resul-
tat, herunder eventuelle forslag om overfersel til “Andre reserver”, f.eks. reservation af belgb til
dekning af fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p& foreningens ejendom. Forslag om overfor-
sel af belab til "Overfart resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvarvidt
den opkraevede boligafgift er tilstrackkelig til at dezkke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke
likvide amkostninger {(regnskabsmazessige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering
vedrgrende indeksldn mv.).

Balancen

Materielle anl=gsaktiver
Foreningens ejendom (grund og bygning) Indregnes til anskaffelsespris.

Der afskrives ikke p& foreningens ejendom.

Egenkapital
Under foreningens egenkapital indregnes medlemmers andelsindskud,

“Overfart resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat samt resterende overfarsel af Srets resul-
tat.

Under “Andre reserver” Indregnes belgb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation
til impdegdelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom, kursreguleringer mv. | overensstem-
melse med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsg=id
Prioritetsgzeld males tif nominel vaerdi.

@vrige g=ldsforpligtelser
dvrige gaeldsforpligtelser vardiansaettes til nominel vazrdi.

Andelsvazrdi
Bestyrelsens forslag til andelsvaerdi fremgdr af note 11. Andelsveerdien opgeres | henhold til an-
delsboligforeningsloven samt vedt=gternes § 13.

Vedtaegterne bestemmer desuden i § 13, stk. 1, at selvorn der lovligt kan vedtages en hojere an-
delsveardi, er det den pd generalforsamlingen vedtagne andelsveerdi, der er galdende.
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Andelsboligforeningen Sgbo

Realiseret Budget Realiseret
2015 2015 2014
Resultatopgorelse Spec. kr. kr. kr.
Boligafgift 552.026 552.026 554.386
Feellesudgifter 270.178 268.000 267.827
Indteegt v/sala 1.175 0 0
Indteegter i alt 823.379 820.026 822.213
Energiforbrug -5.279 -7.000 -4,384
Forsikringer -16.378 -15.000 -14.370
Skatter ag afgifter 1 -96.547 -114.000 -91.,426
Administrationsomkostninger 2 -25.162 -25.000 -20.174
Diverse udgifter -16.378 -10.000 -6.457
Vedligeholdelsesudgifter 0 0 1]
Omkostninger i alt -159.744 -171.000 -136.811
Andre finansielle Indtzaegter 3 82 0 0
Andre finansielle omkostninger 4 -253.403 -253.826 -252.193
Arets resultat 410.313 395.200 433.209
Forslag til resultatdisponering:
Overfort til vedligeholdelse 100.000 97.000 100.000
Betalte pricritetsafdrag 298.623 298.200 297.198
Overfart restandel, resultat 11.690 0 36.011
Arets resultat 410.313 395,200 433.209
8
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Andelsboligforeningen Sebo

Balance, aktiver Spec.

31.12.2015 31.12.2014
kr. kr.

Ejendom (anskaffelsesvaerdi)
Anl=gsaktiver i alt

Tilgodehavende boligafgift
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger 5

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver [ alt

10.814.965 10.814.965
10.814.965 10.814.965

R SCE—TT R N

5.570 5.570
1.380 1.199
524.824 741,256

531.774 748.025

11.346.739 11.562.990
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Andelsboligforeningen Sobo

31.12.2015 31.12.2014
Balance, passiver Spec. kr. kr.
Andelskapital 2.162.993 2.162.993
Indexreguleringer 6 -3.654.889 -3.611.755
Opsparede afdrag 7 6.304.833 6.006.210
Overfort overskud eller underskud 8 122.030 110.340
Egenkapital i alt 4.934.967 4.667.788
Henszsttelse til vedligeholdelse ] 391.633 627.924
Henszattelser i alt 391.633 627.924
Egenkapital i alt 5.326.600 5.295.712
Geeld til realkreditinstitutter 10 6.001.958 6.257.448
Anden gzld, revisor 9.500 9.500
Andet 8.680 331
Galdsforpligtelser i alt 6.020.138 6.267.279
Passiveri alt 11.346.739 11.562.990
Beregnet af andelsvaerdi 11
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Andelsboligforeningen Sgbo

Realiseret Budget Realiseret
2015 2015 2014
Specifikationer kr. kr. kr.
3 Skatter og afgifter
Ejendomsskatter -78.255 -74.000 -75.322
Renovation -18,292 -40.000 -16.104
-86.547 -114.000 -91.426
2 Administrationsomkostninger
Kontorartikler, telefon mm. -2.630 -1.000 0
Huslejeadministration -2.525 -5.000 -1.572
Mgder mm. -1.807 -6.500 -3.026
Revisarhonorar -15.000 -12.500 -12.500
Kontingenter ABF -3.100 0 -3.076
*-25.162 -25.000 -20.174
3 Andre finansielle indtagter
Renter, pengeinstitut 8z 0 0
82 0
4 Andre finansielle omkostninger
Prioritetsrenter -253.403 -253.826 -252.193
-253.403 -253.826 -252.193
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Andeisboligforeningen Sebo

2015 2014
Specifikationer kr. kr.
5 Likvide beholdninger
Kasse 65 263
Danske Bank 477-60-75264 375.341 391.568
Danske Bank 552-00-03764 145.393 349.424
Danske Bank 9570 11621481 4,026 0
524.824 741.256
6 Indexreguleringer
Indexreguleringer, primo -3.611.755 -3.566.668
Indexregulering, prioritetsgeeld -43.133 -45,087
-3.654.889 -3.611.755
7 Opsparede afdrag
Opsparet afdrag, primo 6.006.210 5.709.012
Rrets afdrag 298,623 297.198
6.304.833  6.006.210
8 Overfort overskud eller underskud
Overferte overskud eller tab, primo 110.340 74.329
Rrets overforte overskud eller tab 11.690 36.011
122.030 110.340
9 Hensattelse til vedligeholdelse
Hensettelser primo 627.924 527.924
Arets hensa=ttelser 100.000 100.000
Anvendt | dret til vedligeholdelse -336.291 0
391.633 627.924
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Andelsboligforeningen Sgbo

2015 2014
Specifikationer kr. kr.
10 Gaeld til realkreditinstitutter
Prioritetsgeeld (primo) 6.257.448 6.509.558
Arets afdrag -298.623 -297.198
Indexregulering 43,133 45.088

6.001.958  6.257.448

Kursvaerdi 31. december 9.144.456 9.419.007
Restlgbetid 21,5 &r.
11 Beregnet af andelsvaardi
Bestyrelsen foresldr folgende vaerdiansattelse i henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra c.

Opgjort p& baggrund af den offentlige vurdering

Foreningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte

reserver
Ejendommens offentlige vurdering

Ejendommens regnskabsmaessige vaerdi

Prioritetsgzeld, regnskabsmaessig vaerdi
Prioritetsgaeld, kursvaerdi

Vardi af indskudt andelskrone

Seneste vedtagne andelsvazrdi til sammenligning (vedtages

pé sidste drs generaiforsamling)

Andelsvardi

Type 87 m? - andelsbevis kr. 170,222
Type 88 m? - andelsbevis kr. 172.179
Type 89 m? - andelsbevis kr. 174.135
Type 103 m? - andelsbevis kr. 202.505

14.400.000
-10.814.965

4.934.967

3.585.035

-3.142.498

5.377.504

2,48

2,35

422.150
427,004
431.855
502.212
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Andelsboligforeningen Sebo

2015 2014
Specifikationer kr. kr.

Supplerende oplysninger

Haftelsesforhold

Foreningens medlermer haefter for foreningens forpligtelser med deres indskud.

Tilbagebetalingspligt til det offentlige

Foreningen har modtaget stette fra staten og kemmunen til etablering af andelsboligforeningen. Af
denne stotte kan kr. 2.370.067,13, jeevnfer § 160 k i loven om almene boliger, kraaves tilbagebe-
talt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden andelsbo-
ligforening. Heraf udger den kommunale andel kr. 721.457,10.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitut er der afgivet pant i ejendommen med kr. 8.651.900.

Garanti for 1&n

Foreningen har ikke ydet nogen garantier for 1an.

Forsikringsforhold

Foreningen har tegnet bygningsforsikring med udvidet vandskade p2 hele ejendommen.

Igennem ABF er der tegnet forsikring pd bestyrelsesansvar for bestyrelsen, jeevnfor vedtaegtemnes
§ 30. Forsikringssummen udger kr. 1.500.000 pr. skade.
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Andelsboligforeningen Spbo

20156
Budgetforslag kr.
Indt=gter
Boligafgift 556.317
Faellesudgifter 288.500
Indt=egteri alt 844.817
Udgifter
El-forbrug -7.000
Forsikringer -17.000
Ejendomsskat og afgifter -80.000
Renovation -40.000
Diverse udgifter mm. -15.000
Mgder mm. -6.500
Adminlistrationsomkostninger -23.000
Hensattelse til vedligeholdelse -100.000
Udgifter i alt -288.500
Renter og afdrag BRF-kredit -556.317
Arets resultat [+]
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NOGLEOPLYSNINGSSKEMA
FOR ANDELSBOLIGFORENINGEN

ANDELSBOLIGFORENING S@BO

Skemael skal bruges af mulige kebere i deres overvejelser om keb af andelsbolig. Derfor er del vigtigt, at skemaet udleveres
s4 tidligt som muligt i processen.

Oplysningerne i skemaet er udfyidt pr. 16-03-2016

Der kan vare vigtige nye oplysninger, som ikke fremgar af skemaet
Oplysningerna i skemaet er udfyldt pr. den dato, der er naevnt ovenfor. Du skal vazre opmarksom pé, at der siden denne
dato kan veere sket sndringer i oplysningeme i skemaet.

Du skal endvidere vaere apmarksom pé, at skemaet kan anvendes ved flere salg | samme regnskabs#r. Sker det skal
foreningens bestyrelse oplyse olle yzsentlige endringer | de nogleoplysninger, der fremgdr of dette skerno (feks.
vasentlige ndringer | finansleringen eller ejendomsvurderingen}, som bestyrelsen er bekendt med, ndr skemoet
anvendes p& ny. Denne oplysning skol gives | en seerskilt erklzering sammen med skemaet. Sporg bestyrelsen, hvis du er
i tvivl, om du har fiet oplysningerne.

Spg professionel ridgivning

Du kan bruge skemaet til at f4 et overardnet billede af foreningen —dens gkanomi, vedligeholdelse, lan, mv, Det er alle
faktorer, der er vigtige for det samlede indtryk af foreningen, Herudover kan du bruge skemaet til at vurdere, am din
egen personlige gkonomi passer til foreningens gkonomi —dvs. om du har rad til at bo i andelen nu og | de kommende ar.

Din egen boligafgift og andelsvaerdi

Hvis foreningens udgifter og formue fordeles efter m?, er det relativt [et at beregne den grundlzeggende boligafgift {uden
forbedringer mv.) og andelsvaerdien for de forskellige andele [ foreningen — ogs for den andel du pataenker at kabe.
skemaets forklaringer viser sammenhasngen.

L=s foreningens kommentarer til sidst | skemaet
Et npgletalsskema belyser ikke alt. Las derfor foreningens eventuelle kommentarer til sidst i skernaet.
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1. GRUNDLEGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Oplysningerne | afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er udfyldt pr. 16-03-2016
Laneoplysninger | afsnit 4 {undtagen P og R) er opgjort pr. 31-12-2015
Seneste regnskabsperiode 01-01-2015 [ - [31-12-2015
Al | Navn ANDELSBOLIGFORENING S®BO
A2 | Adresse Thorsager 268, 2640 Hedehusene
A3 | CVR-pr. 15904372
Antal L Det samlede area! af alle
s BBR Areal, m® | 1 eishavernes boliger benyttes ti
81 |Andelsholiger 12 1.133 | beregning af en lang raakke negletal i
B2 | Erhvervsandele skemaet.
83 | Boliglejem3l Nggletallene viser, hvad andelshaverne |
B4 | Erhvervslejems3l gennemsnit betaler i boligafgift pr. m?
BS Purige lelemal (keeldre, andel, osv.
garager mv.) Foreninger der fordeler udgifter og
formue efter m” kan bruge alle
skemaets oplysninger til videre
86 |lalt 12 1.133 | peregning af udgifter mv. pr. andel, jf.
Lgsé forklaringerne til de enkelte felter.
Boligernes Det
:Zglgr;"a;s) areal oprindelige Andet
(anden kilde) Indskud
Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrelse af
cl andelsvardien? > > .
Hvilket fordelingstal benyttes ved opgdrelse af
2 | boligafgiften? © ® ©
C3
Fordelingstallet bruges til at fordele foreningens formue (andelsvardien) og udgifter {boligafgiften) mellem
andelshaverne. Fordelingstallet for en andelsbolig til salg kan ses af eplysningsskemaet for den enkelte andelsbolig
(se 214 0g 215).
D1 | Foreningens stiftelsesar 1991
D2 | Ejendommens opfprelsesar 1991
la Nej
E1l { Hafter andelshaverne for mere end deres indskud? | 9] | @®
E2

Hvis foreningen skulle f3 meget alvorlige gkonomiske problemer og f.eks. g& konkurs, kan du tabe kebsprisen og |
nogle tilfzlde mere end det. Hvis du hefter for mere end ksbsprisen, er det vigtigt at kende omfanget af denne
yderligere hzaftelse.

Side 2 af 10




Fl

F2
F3

F4

G1

G2

G3

Anskaffelses- Valuar- Offentlig

prisen _vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien | (@] | O ] @
Kr. Gns. k. pr. m*
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 14,400,000 12,710
Generalforsamlingsbestemte reserver 391.634 346
%
Reserver | procent af ejendomsvaerdi | 3

Andelsboligforeningen kan anvende tre forskellige vurderingsprincipper nar den skal opgare ejendommens veerdi:

1. Vaardien kan seettes lig den oprindelige kbspris for hele efendommen,
2. en valuarvurdering eller
3, den seneste offentlige ejendomsvardi

Ejendammens veerdi, indgdr | beregningen af andelsveerdien. (For at komme frem til andelsvaerdien {se K1) skal
man blandt andet fratraekke g=ldsposterne).

Nar foreningen skal beregne andelsvardien valger den | nogle tilfelde at afs@tte “reserver” til at imadega tab, mv.
Det kaldes for Generalforsamlingshestemte reserver. Disse reserver er ikke direkte penge (likvider), men kan for
eksempel vezre en beldningsmulig.

Fareningen kan bruge reserverne som en "buffer”, hvis f.eks, vardien af ejendommen skulle falde, eller hvis der er
behov for ekstraordinzr vedligeholdelse, som skal finansiers med 13n, Dermed vil f.eks. fald | vardien af
ejendommen eller ekstraordinzere udgifter til vedligeholdelse ikke nedvendigvis pivirke andelshavernes
andelsvardi (andelskronen).

Jo stgrre "buffer” | procent, jo mere stabil vil andelskronen kunne vaare.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved @ o
foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom p3lagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om frigarelse for
visse tilskudsbestemmelser m.v. {lovbekendtgarelse nr. 978 af 19. oktober 9]
2009)?
Er der tinglyst en tilbagekpbsilausul (hjemfaldspligt} pa foreningens ejendom? O

Et "ja" | pverste razkke betyder, at andelshaligforeningen har modtaget offentligt tilskud. Hvis foreningen
nedlzgges kan disse offentlige tilskud kraaves betalt tilbage.

Et "Ja” | midterste razkke betyder, at foreningen har modtaget offentligt tilskud til opfgrelsen af ejendommen efter
en af de love fra Arene 1918 - 1921, sam gav mulighed for at yde sidanne tilskud, Der blev knyttet en rekke
forpligtelser (tlskudsbestemmelser) til tilskuddet, bl.a. til anvendelse af overskud ved overdragelsen af de enkelte
andele. Disse s@rlige forpligtelser er fastsat enten i foreningens vedtgter eller i en deklaration, og
vedtaegterne/deklarationen er tinglyst pd ejendommen. Foreningen kan kabe sig fri for disse forpligtelser ved at
betale et bestemt frigerelseshelgh efter lov om frigorelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. Frigarelseshelpbet
skal som hovedregel betales til kemmunen. Foreningen bliver farst omfattet af lov om andelsboligforeninger og
andre boligfzliesskaber i sin helhed efter et frikab.

Et “ja” i nederste razkke betyder, at der er tale om en ejendom, som er bygget pa en grund kebt af kommunen.
Kommunen har betinget sig ret tit at tilbagekobe ejendommen pé et bestemt tidspunkt, og denne ret er fastlagtien
tilbagekebsklausul. Kommunens tilbagekpbspris svarer typisk il den oprindelige salgssum, dog evt. med tilleg af
bygningserstatning. Det vil ofte vaere muligt for foreningen at f ophzvet tilbagekabsklausulen eller f3 udskudt
tilbagekabstidspunktet mod betaling til kommunen. Tilbageksbsklausuler kaldes ogsd for hjemfaldspligt

Hvis ejendommen er palagt tilskudsbestemmelser og/eller tilbagekgbsklausul, er det en god idé at sage rédgivning,

s3 du bliver helt klar over, hvilken betydning det har for foreningen og dig som andelshaver.
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2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEINING5VIRKSOMHED

H1
H2
H3

K1
K2
K3

Gns. kr. pr.
andels-m® pr, &r
Boligafgift 726
Erhvervsiejeindtzgter 0
Boliglejeindt=gter 0

Dette er andelshavernes gennemsnitlige 3rlige betaling pr. m? areal til foreningens flles udgifter,
En andel p& 100 m? betaler [ gennemsnit 100*726 kr. om dret | boligafgift.

Nogle andelsboligforeninger udlejer lokaler til private eller til erhverv. Det kan vzere boliger, butikker eller garager,
mv. Iszr udlejning til erhverv kan vare en fordelagtig, men ogsa usikker, indtaegt.

Huvis foreningens indtagter fra udiejning farsvinder, skal belgbet betales af andelshaverne. Jo mindre belpbet er, [o
mindre udger udlejningen en risiko for foreningens — og dermed for andelshavernes — skonomi.

En andel pa 100 m? modtager | gennemsnit 200*(0+D) kr. om &ret 1 |ejeindtaegt. Hvis Indtaegten fra feks.
erhvervslejen forsvinder i en kortere eller lzngere periode vil andelens boligafgift alt andet lige skulle stige med
100*0 kr. | denne periode. Nogle foreninger sikrer sig mod udsving 1 boligafgiften som felge af midiertidigt lejetab,
ved at have en hgjere opsparing.

la Nej
Er der erhvervslejemdl, der er opsagt eller stir tomme (hvor der ikke er Indgdet ny
O @
kontrakt)?
Lejemdil, der ikke kan udlejes, giver ferre lejeindtaegter for foreningen, Jf. ovenfor.
2013 2014 2015
Arets averskud {{gr afdrag), gns. kr. pr. andels-m* {sidste 3 &) | 363 | 382 | 362

£t overskud er en opsparing, som kan bruges, hvis foreningen f.eks. fir uforudsete udgifter. Hvis tallet er positivt
spares der op {en de! af opsparingen kan veere brugt til afdrag pd geelden), og hvis tallet er negativt, har foreningen
haft underskud. Der vises tal for de sidste 3 &r. Underskud enkelte &r er almindeligt og kan veere begrundet i feks.
ekstraordinzer vedligeholdelse (se M2).

En andel p& 100 m? opsparedei 2015 100*362 kr. af andelens boligafgift.

Gns. kr. pr.

andels-m?
Andelsvardi 4.355
G=ld + omsatningsaktiver 4.844
Teknisk andelsvzerdi 9.199

Andelsvardien er den gennemsnitlige veardi pr. m? andel, Belgbet svarer 1 princippet til den frivaerdi | foreningen,
som du kgber dig Ind I.

Gzlden er den gld | foreningen, du som andelshaver skal vizre med til at afdrage og betale renter of.

Omsztningsaktiverne vil typisk besta af summen af belgb foreningen har stdende i banken, vardpapirer og belgb,
som foreningen har til gode hos f.eks. lejere, andelshavere, SKAT, m.fl.

Den tekniske pris angiver den pris kebere af andele skal betale, hvis man tager hojde for, at bade friveerdi og gaeld
skal betales af andelshaveren. N&r prisen beregnes p4 denne made far man en pris, der kan sammenlignes med
andre andelsboliger (der feks. kan have sterre eller mindre g=ld). Man skal dog viere opmazrksom pé, at prisen vil
afspejle, at man i nogle foreninger ikke bare kpber en bolig til sig selv, men ogsa keber f.eks.
erhvervsiokaler/baliger/garageanlaeg eller andet, der f.eks. udiejes til andre. Den hajere pris vil | sa fald modsvares

af hajere lejeindt=gter, jf. H2 og H3.
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3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

L1
L2

L4

M1
M2
M3

Ja Ne)

Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelselrenoverlng? O @®
Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens tilstand? Q @
Er der p4 generalforsamling besluttet stprre vedligehaldelsesarhejder? @® O
| hvis ja, er der en plan for det, herunder for finansieringen? ® ]

Er der henlagt midler til vedligeholdelsesarbejder? B @ O

Mange andelsholigforeninger udarbejder Igbende en detaljeret plan for elendommens vedligeholdelse og
renovering.

En teknisk rapport, der beskriver ejendommens stand, belyser hvitke vedligeholdelsesmassige og byggetekniske
risici, der kan vere forbundet med at kebe sig ind | andelsforeningen.

Hvis foreningen har fiet udarbe]det et eller flere af disse dokumenter, skal de udleveres tit kpber. Hvis foreningen
vaelger at udievere materialet i papirform kan den ngjes med at udievere konklusionerne, safremt disse er
dazkkende for rapportens indhold.

Hvis foreningens mediemmer har besluttet, at boligafgiftan til naeste &r skal stige for eksempel pga. fremtidige
vedligeholdelsesarbejder, vil det afspejle sig i oplysningsskemaet for den enkelte andelsbolig {se Z12).

2013 2014 2015
vedligeholdelse, Izbende {gns. kr, pr. m?) 12 0 0
Vedligeholdelse, genopretning og renavering {gns. kr. pr. m?) 0 0 ]
Vedligehold, I alt (kr. pr. m¥} 12 0 1]

En andelsboligforenings omkostninger til vedligeholdelse bestar dels af labende vedligehald og dels af starre
planlagte vedligeholdelses- og renoveringsarbejder.

Afhz=ngig af efendommens stand og de plantagte og besluttede arbejder skal der afsattes flere eller frre penge til
vedligehold.

Der kan vare stor forskel p3 udgifterne til vedligehaldetse metlem arene. Ekstraardinzere vedligeholdelsesarbejder
kan forklare enkeitstiende underskud pa driften {se under punkt J i tabellen).

Sammenlign evt. med andre foreninger,
Bemazrk at belpbene er opgjort for afle foreningens kvadratmeter (og ikke kun andels-nr’). Det betyder, at du kan

bruge dette tal til at vurdere, hvor meget foreningen setter of til vedligeholdelse pa hele ejendommen, men ikke tif
at se, hvor stor en andel of din boligafgift, der gér til vedligeholdelse of ejendommen.

Ejendommens energimarke, A (hgjest), B, C, D, £, F eller G (lavest) |

Ejendommens energimzessige stand har betydning for dine varmeudagifter. Alt andet lige vil en hgjere energimassig
stand betyde lavere varmeudgifter for den enkelte andelshaver.
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4.FINANSIELLE FORHOLD

Restgald | Afdrages | Pibegyn- | Rentetil- | Naste | Restip- | Risiko-
O 1 L&n og finansielle aftaler (Vardived | pt.pd | delseaf | pasning | rentetil-| betid, | klassifi-
indfrielse) | gm!den | afdrag | periode pasning ar cering
Realkredittan, indekslén, IS 35 9,144.457 Ja 99 21,50
Kassekredit 0
Kassekredit Q
lalt 9.144.457

Tabellen giver en oversigt aver foreningens I3n og finansielle aftaler. For hvert 13n vises Ionetype (er der variabel
eller fast rente osv.), restgeelden {hvad koster det at indfri ldnet/aftalen), om der afdrages pé galden, restipbetid |
&r samt en risikoklassificering af lane- og aftaletypen.

Finanstilsynet har siden 1. juli 2013 risikomazrket de forskellige typer af lan
o Et “gront 1an” er et 1an, hvor g=iden afdrages | hele lanets lpbetid og har enten en fast rente eller en variabel

rente med renteloft,
Et "gult 13n" er et |4n, hvor renten er variabel og/eller hvor ldnet er afdragsfrit i hele eller dele af |anets Ipbetid.

® Et "radt 13n" fx et lin, der er kombineret med et finansielt Instrument sasom en renteswap. Denne type
konstruktioner kan vaere vanskelige at gennemskue konsekvenserne af (fx kan der vare risiko for en betydelig
stigning i foreningens restgzeld). Et rgdt [8n kan ogsa vere 1an optaget | fremmed valuta {dvs. anden valuta end

danske kroner eller eura}.

e Lin uden farve er optaget far risikomzzrkningens indfarsel 1. juli 2013 og er derfor Tkke maerket

Et afdragsfrit 14n vil bevare risikomarkeringen gul T hele 13nets lebetid —ogs5 efter at afdragene pabegyndes.
Baggrunden for dette er, at afdragene pd "afdragsfrie 1an" betales over f.eks. 20 &r | stedet for 30 og dermed er

hgjere.

%

P Friveerdi (g=idsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmzssige verdi} | 44

Anglver hvor stor en andel af foreningens ejendomsveerdi, der er frivaardi (det vil?ige ubeldnt). En stor frivardi vil
normalt betyde, at foreningen har en god pkonomisk styrke til at impdega tab. En friveerdi p4 0 anglver at geelden
svarer til vierdien af foreningens efendom, og en negativ vardi betyder, at foreningens gzeld overstiger verdien af

foreningens ejendom.

Jo mindre frivaerdi (og Jo sterre gald) der er | foreningens ejendom, des vigtigere er det at s=tte sig ind { figur 1 til
3 nedenfor. Hvis der er stor g=d | elendommen kan fremtidige afdrag og rentebetalinger betyde meget for din
boligafgift, mens en hgj frivierdi betyder, at afdrag og rentebetalinger vil vagte mindre i boligafgiften.
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4.1 Afdrag

%

@ [ Andel af foreningens gz=ld der pt. afdrages pa: | 100

Et afdragsfrit 13n er et in, hvor der | en del af 1anets |zbetid {f.eks.10 &r) ikke betales afdrag. Til gengald er
afdraget i lanets resterende Ipbetid (f.eks. 20 ar) hojere end et tilsvarende J&in med afdrag over hele perioden {30
ar).

Hvis procenten er 100, afdrages pa alle foreningens 1an. Hvis procenten er 0, er alle foreningens 13n afdragsfrie, og
lanene er stadig sa nye, at afdragsperioden ikke er pdbegyndt. Procenter derimellem angiver, at der delvist
afdrages pd g=lden.

Procenter lavere end 100 betyder, at der I de kommende &r vil ske stigninger i afdragsbetalingen, med mindre
foreningen omiegger sine lén og udskyder afdragene.

2013 2014 2015

R | Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 4r) | 261 | 262 | 263

Afdrag pa geelden er en opsparing, som forpger andelenes vaerdi tilsvarende. | nogle tilfz2Ide afdrager foreningen
ekstraordinzrt p3 deres realkreditgzeld. Det vil i s3 fald fremga af nogletallet. Tallene angiver, hvor meget der pt.
afdrages. Fremtidige ndringer | afdragene fremgar af figur 1.

En andel pa 100 m? brugte i 2025 100*263 kr. af andelens boligafgift til afdrag pa gzelden (opsparing, der gor
andelen mere vard).

S Figur 1. Ydelsesprofil

Figuren viser, hvor meget der skal betales I renter,
afdrag og bidrag pr. m* andel de kommende 10 &r {med
det renteniveau og de lin foreningen havde ved

arsskiftet). Kr./kvm andel
1.200
Hvis kurven "hopper” kan det f.eks. skyldes, at
- betalingen af afdrag p3 et af foreningens (afdragsfrie)
. 1.000 +——==
I5n pabegyndes (kurven springer op), eller
- at et af foreningens 1in er tilbagebetalt {kurven
springer ned). goo
Hvis fordelingen af foreningens udgifter sker efter m? 0]
andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
boligafgift pr. ar ved at gange med din boligs m?. Du kan 400
under alle omstaendigheder beregne den
gennemsnitlige betydning for den arlige boligafgifti
foreningen. "Hopper” kurven f.eks. 100 kr. op, vil det 200
umiddelbart betyde, at den gennemsnitiige drlige
baligafgift for en andelsbolig pd 100 m? stiger med o

10.000 kr. — svarende til 833 kr. om méaneden.

2016
2017
2018
2019
2020
2021 ‘
o 4
2023
2024
2025

Hvis foreningen har mulighed for det, kan den
eventuelt omlzgge sine Hn, sidan at eksempelvis
afdragsbetalingen udskydes til senere.
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4.2 Renteusikkerhed

T Figur 2. Ydelsesprofil ved renteanrdringer

Flguren viser betydningen for betalingen pa lanene pr.
m? andel, hvis renten stiger med 1 pet.point eller falder
med 1 pct.point.

Betydningen af en rentestigring kan aflaeses af den
rade kurve.

Betydningen af et rentefald kan afleses af den grenne
kurve,

Ved at gange op med din boligs m? kan du se den
gennemsnitlige betydnlng for den arlige boligafgifti
forenlngen. Stiger ydelsen f.eks. med 100 kr. pr. m?
andel, ved et rentefald pd 1 pct.point, vil det
umiddelbart betyde, at den gennemsnitlige arlige
boligafglft for en andelsbolig pa 100 m? stiger med
10.000 kr. - svarende til 833 kr. om maneden.

(Hvis fordelingen af foreningens udgifter sker efter m?
andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
boligafgift pr. & ved at gange med din boligs m?}.

Nogle foreninger har en opsparing, der kan bruges pa
at betale de stigende udgifter som felge af
rentestigninger. | det tilfelde vil boligafgiften ikke
nmdvidigyls stige ved stigende renter.

~— Ydelsa hvis renten falder med 1 pet.point.
— Ydelsa hvis renten stiger med 1 pct point
— ‘Ydelse ved ueeridret rente

Kr.fkvm andel

1.200

1.000 —

800

400

200

2018
2017
2018

2019
2020
2021 |
]
o]
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4.3 Formueusikkerhed

u Figur 3. Udvikling | restg=ld
A) Udvlklingen i foreningens nominalle restgaid. B) Vardien af foraningens restgald ved Indfrielse.
Kr./kvm andel Kr.fkvm andel
20.000 20 600
15.000 15.000
10.000 10.000

9.071

5.000- 5.000"| e

0 e —

2015

Figuren til venstre (figur a) viser udviklingen i foreningens nomineile gld pr. m? ande! de kommende 10 &r {med
det renteniveau og de lan foreningen havde ved 4rsskiftet). Gaelden reduceres ar for dr, hvis der afdrages pa
gelden.

Figuren til hojre (figur b} viser vzrdien af foreningens ga!d nar renten zendres. Rentezndringer pé g=lden har
betydning for foreningens regnskab (g=lden ved indfrielse) og kan have betydning for andelsvezrdien. Der er vist
tre eksempler:

- Den bl spjle angiver foreningens gald ved indfrielse, hvls renten er uzendret { 8.071 ke/m3-andel},

- Den grenne sgjle angiver foreningens gald ved indfrielse, hvis renten falder 1 pet.point ( 6.701 kr./m-andef).

- Den rgde sgjle angiver foreningens geeld ved indfrielse, hvis renten stiger 1 pct.point ( 6.702 kr./m2-andel).

Ved at gange op med din baoligs m? kan du se den gennemsnitlige betydning for verdien af andelshavernes gzld.

Hvis fordelingen af foreningens formue og gld sker efter m? andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
de! af ga=lden ved at gange op med din boligs m?, Stiger gaelden f.eks. med 1.000 kr. pr. m? andel, ved et rentefald
pd 1 pct.point, vil det umiddelbart betyde, at g=iden for en andelsbalig pa 100 m? i gennemsnit stiger med
100.000 kr.
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5. FORENINGENS BEMZRKNINGER TIL SKEMAET

v Bem:erkninger

Felt M1 og M2

Der henlagges | gennemsnit kr. 100.000 hvert ér til vedligeholdelse. Udgifter til vedligeholdelse tages fra denne
konto.

Felt N

Ejendommen har ikke energimzrke - det forventes at blive udfsrt indenfor kort tid.
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