i bolig og
planstyrelsen

NGGLEOPLYSNINGSSKEMA
FOR ANDELSBOLIGFORENINGEN

Andelsboligforeningen Skipperparken

Skemaet skal bruges af mulige kabere i deres overvejelser om keb af andelsbolig. Derfor er det vigtigt, at skemaet udleveres
s tidligt som muligt i processen.

Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. 31-12-2022

Der kan vzere vigtige nye oplysninger, som ikke fremgar af skemaet
Oplysningerne i skemaet er udfyldt pr. den dato, der er naevnt ovenfor. Du skal veere opmarksom p3, at der siden denne

dato kan veere sket sendringer i oplysningerne i skemaet.

Du skal endvidere veere opmaerksom p, at skemaet kan anvendes ved flere salg i samme regnskabsar. Sker det skal
foreningens bestyrelse oplyse alle vaesentlige zendringer i de nggleoplysninger, der fremgdr af dette skema (f.eks.
vaesentlige ndringer i finansieringen eller ejendomsvurderingen), som bestyrelsen er bekendt med, ndr skemaet
anvendes pé ny. Denne oplysning skal gives i en sarskilt erklering sammen med skemaet. Spgrg bestyrelsen, hvis du er
i tvivl, om du har faet oplysningerne.

Seg professionel radgivning
Du kan bruge skemaet til at f& et overordnet billede af foreningen —dens gkonomi, vedligeholdelse, lan, mv. Det er alle

faktorer, der er vigtige for det samlede indtryk af foreningen. Herudover kan du bruge skemaet til at vurdere, om din
egen personlige pkonomi passer til foreningens gkonomi — dvs. om du har rdd til at bo i andelen nu ogi de kommende ar.

Din egen boligafgift og andelsvaerdi
Hvis foreningens udgifter og formue fordeles efter m?, er det relativt let at beregne den grundlaeggende boligafgift (uden
forbedringer mv.) og andelsveerdien for de forskellige andele i foreningen — ogsa for den andel du pataenker at kgbe.

Skemaets forklaringer viser ssmmenhazngen.

Laes foreningens kommentarer til sidst i skemaet
Et nggletalsskema belyser ikke alt. Lees derfor foreningens eventuelle kommentarer til sidst i skemaet.
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1. GRUNDLAGGENDE OPLYSNINGER OM ANDELSBOLIGFORENINGEN

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er udfyldt pr. 1 31-12-2022
Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. 31-12-2022
Seneste regnskabsperiode 01-01-2022 I - | 31-12-2022

Al | Navn .. .| Andelsboligforeningen Skipperparken

A2 | Adresse Skipperparken 45, 7130 Juelsminde

A3 | CVR-nr. 29362785

| 5 Det samlede areal af alle
Ao BBR Areal, m andelshavernes boliger benyttes til

B1 | Andelsboliger 40 2.200 beregning af en lang raekke nggletal i

B2 | Erhvervsandele skemaet.

B3 | Boliglejemal Nggletallene viser, hvad andelshaverne i

B4 | Erhvervslejemal gennemsnit betaler i boligafgift pr. m?

@vrige lejemal (kaeldre andel, osv.

B5 garager mv.) 4 1 170 | Foreninger der fordeler udgifter og
formue efter m? kan bruge alle
skemaets oplysninger til videre

B6 | lalt 41 4.370 beregning af udgifter mv. pr. andel, jf.
ogsa forklaringerne til de enkelte felter.

< Boligernes Det
Boligernes " -
areal (BBR) areal oprindelige Andet
(anden kilde) Indskud

c1 Hvilket ford.elingstal benyttes ved opggrelse af o o ® o

andelsvaerdien?

2 Hvi-lket fordelingstal benyttes ved opggrelse af o o ® o

boligafgiften?
C3
Fordelingstallet bruges til at fordele foreningens formue (andelsvaerdien) og udgifter (boligafgiften) mellem
andelshaverne. Fordelingstallet for en andelsbolig til salg kan ses af oplysningsskemaet for den enkelte andelsbolig
(se Z14 og Z15).

D1 | Foreningens stiftelsesar 2002

D2 | Ejendommens opferelsesdr 2003

Ja Nej
E1l | Haefter andelshaverne for mere end deres indskud? | 8 | @
E2

Hvis foreningen skulle f3 meget alvorlige gkonomiske problemer og f.eks. ga konkurs, kan du tabe kgbsprisen og i
nogle tilfaelde mere end det. Hvis du hafter for mere end kpbsprisen, er det vigtigt at kende omfanget af denne
yderligere heeftelse.
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F1

F1A

F2
F3

F4

G1

G2

G3

Anskaffelses- Valuar- Offentlig

prisen vurdering vurdering
Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsvaerdien | @ I O O
Ja Nej
Er vurderingen fastholdt fra fgr 1. juli 2020? | O | ©)
Kr. Gns. kr. pr. m?
Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 63.719.200 14.581
Generalforsamlingsbestemte reserver 293.278 67
%
Reserver i procent af ejendomsvaerdi I 0

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

1. Vzerdien kan seettes lig den oprindelige kgbspris for hele ejendommen,
2. en valuarvurdering eller
3. den seneste offentlige ejendomsveerdi

Ejendommens vaerdi, indgar i beregningen af andelsveerdien. (For at komme frem til andelsvaerdien (se K1) skal
man blandt andet fratrakke gaeldsposterne).

N3r foreningen skal beregne andelsvaerdien vaelger den i nogle tilfelde at afsaette "reserver” til at imgdega tab, mv.
Det kaldes for Generalforsamlingsbestemte reserver. Disse reserver er ikke direkte penge (likvider), men kan for
eksempel veere en beldningsmulig.

Foreningen kan bruge reserverne som en "buffer”, hvis f.eks. veerdien af ejendommen skulle falde, eller hvis der er
behov for ekstraordinaer vedligeholdelse, som skal finansiers med lan. Dermed vil f.eks. fald i vaerdien af
ejendommen eller ekstraordineere udgifter til vedligeholdelse ikke ngdvendigvis pavirke andelshavernes

andelsvzerdi (andelskronen).

Jo sterre "buffer" i procent, jo mere stabil vil andelskronen kunne vaere.

Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved o ®
foreningens oplgsning?
Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om friggrelse for
visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrelse nr. 978 af 19. oktober @) @®
2009)?
Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom? O @®

Et “ja” i gverste raekke betyder, at andelsboligforeningen har modtaget offentligt tilskud. Hvis foreningen
nedlaegges kan disse offentlige tilskud kraeves betalt tilbage.

Et “ja” i midterste raekke betyder, at foreningen har modtaget offentligt tilskud til opferelsen af ejendommen efter
en af de love fra arene 1918 - 1921, som gav mulighed for at yde sddanne tilskud. Der blev knyttet en raeekke
forpligtelser (tilskudsbestemmelser) til tilskuddet, bl.a. til anvendelse af overskud ved overdragelsen af de enkelte
andele. Disse szerlige forpligtelser er fastsat enten i foreningens vedteegter eller i en deklaration, og
vedtzegterne/deklarationen er tinglyst pa ejendommen. Foreningen kan kgbe sig fri for disse forpligtelser ved at
betale et bestemt friggrelsesbelgb efter lov om friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. Friggrelsesbelpbet
skal som hovedregel betales til kommunen. Foreningen bliver fgrst omfattet af lov om andelsboligforeninger og

andre boligfzellesskaber i sin helhed efter et frikgb.

Et "ja” i nederste raekke betyder, at der er tale om en ejendom, som er bygget pa en grund kgbt af kommunen.
Kommunen har betinget sig ret til at tilbagekgbe ejendommen pa et bestemt tidspunkt, og denne ret er fastlagt i en
tilbagekgbsklausul. Kommunens tilbagekpbspris svarer typisk til den oprindelige salgssum, dog evt. med tilleeg af
bygningserstatning. Det vil ofte vaere muligt for foreningen at f3 ophazevet tilbagekpbsklausulen eller fa udskudt
tilbagekgbstidspunktet mod betaling til kommunen. Tilbagekgbsklausuler kaldes ogsa for hjemfaldspligt

Hvis ejendommen er palagt tilskudsbestemmelser og/eller tilbagekgbsklausul, er det en god idé at spge radgivning,
s3 du bliver helt klar over, hvilken betydning det har for foreningen og dig som andelshaver.
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2. ANDELSBOLIGFORENINGENS DRIFT, HERUNDER UDLEJNINGSVIRKSOMHED

H1
H2
H3

K1
K2
K3

Gns. kr. pr.
andels-m? pr. 3r
Boligafgift 571
Erhvervslejeindtaegter 0
Boliglejeindtzegter 0

Dette er andelshavernes gennemsnitlige arlige betaling pr. m? areal til foreningens fzelles udgifter.
En andel pa 100 m? betaler i gennemsnit 100*571 kr. om &ret i boligafgift.

Nogle andelsboligforeninger udlejer lokaler til private eller til erhverv. Det kan vaere boliger, butikker eller garager,
mv. Iseer udlejning til erhverv kan veere en fordelagtig, men ogsa usikker, indtaegt.

Hvis foreningens indtaegter fra udlejning forsvinder, skal belgbet betales af andelshaverne. Jo mindre belgbet er, jo
mindre udggr udlejningen en risiko for foreningens — og dermed for andelshavernes — gkonomi.

En andel pa 100 m? modtager i gennemsnit 100*(0+0) kr. om aret i lejeindtaegt. Hvis indtaegten fra f.eks.
erhvervslejen forsvinder i en kortere eller lzengere periode vil andelens boligafgift alt andet lige skulle stige med
100*0 kr. i denne periode. Nogle foreninger sikrer sig mod udsving i boligafgiften som fglge af midlertidigt lejetab,
ved at have en hgjere opsparing.

Ja Nej
Er der erhvervsiejemal, der er opsagt eller star tomme (hvor der ikke er indgaet ny
O @
kontrakt)?
Lejemal, der ikke kan udlejes, giver faerre lejeindtaegter for foreningen, jf. ovenfor.
2020 2021 2022
Arets overskud (fgr afdrag), gns. kr. pr. andels-m? (sidste 3 ar) ] 180 | 96 ! 185

Et overskud er en opsparing, som kan bruges, hvis foreningen f.eks. far uforudsete udgifter. Hvis tallet er positivt
spares der op (en del af opsparingen kan vaere brugt til afdrag pa geelden), og hvis tallet er negativt, har foreningen
haft underskud. Der vises tal for de sidste 3 ar. Underskud enkelte ar er almindeligt og kan vaere begrundet i f.eks.
ekstraordinzer vedligeholdelse (se M2).

En andel pa 100 m? opsparede i 2022 100*185 kr. af andelens boligafgift.

Gns. kr. pr.

andels-m?
Andelsveerdi 4.420
Gzeld + omsatningsaktiver 10.330
Teknisk andelsveerdi 14.750

Andelsvaerdien er den gennemsnitlige vaerdi pr. m? andel. Belgbet svarer i princippet til den friveerdi i foreningen,
som du kgber dig ind i.

Gzlden er den gzeld i foreningen, du som andelshaver skal vaere med til at afdrage og betale renter af.

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

Den tekniske pris angiver den pris kgbere af andele skal betale, hvis man tager hgjde for, at bade friveerdi og gzeld
skal betales af andelshaveren. Nar prisen beregnes pa denne made far man en pris, der kan sammenlignes med
andre andelsboliger (der f.eks. kan have stgrre eller mindre geeld). Man skal dog vaere opmaerksom p3, at prisen vil
afspejle, at man i nogle foreninger ikke bare kgber en bolig til sig selv, men ogsa kgber f.eks.
erhvervslokaler/boliger/garageanlaeg eller andet, der f.eks. udlejes til andre. Den hgjere pris vil i sa fald modsvares
af hgjere lejeindtaegter, jf. H2 og H3.
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3. BYGGETEKNIK OG VEDLIGEHOLDELSE

L1
L2
L3
L4
L5

M1
M2
M3

Ja Nej

Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse/renovering? @ O
Er der udarbejdet en rapport, der beskriver ejendommens tilstand? O @
Er der p3 generalforsamling besluttet stgrre vedligeholdelsesarbejder? O @
| hvis ja, er der en plan for det, herunder for finansieringen? @) O

Er der henlagt midler til vedligeholdelsesarbejder? @ O

Mange andelsboligforeninger udarbejder Igbende en detaljeret plan for ejendommens vedligeholdelse og
renovering.

En teknisk rapport, der beskriver ejendommens stand, belyser hvilke vedligeholdelsesmaessige og byggetekniske
risici, der kan vaere forbundet med at kgbe sig ind i andelsforeningen.

Hvis foreningen har faet udarbejdet et eller flere af disse dokumenter, skal de udleveres til kgber. Hvis foreningen
veelger at udlevere materialet i papirform kan den ngjes med at udlevere konklusionerne, safremt disse er
dakkende for rapportens indhold.

Hvis foreningens medlemmer har besluttet, at boligafgiften il naeste ar skal stige for eksempel pga. fremtidige
vedligeholdelsesarbejder, vil det afspejle sig i oplysningsskemaet for den enkelte andelsbolig (se Z12).

2020 2021 2022
Vedligeholdelse, Igbende (gns. kr. pr. m?) 26 11 22
Vedligeholdelse, genopretning og renovering (gns. kr. pr. m?) 68 151 6
Vedligehold, i alt (kr. pr. m?) 94 162 28

En andelsboligforenings omkostninger til vedligeholdelse bestar dels af Igbende vedligehold og dels af stgrre
planlagte vedligeholdelses- og renoveringsarbejder.

Afhangig af ejendommens stand og de planlagte og besluttede arbejder skal der afsaettes flere eller feerre penge til
vedligehold.

Der kan veere stor forskel pa udgifterne til vedligeholdelse mellem drene. Ekstraordinzere vedligeholdelsesarbejder
kan forklare enkeltstdende underskud pa driften (se under punkt J i tabellen).

Sammenlign evt. med andre foreninger.

Bemzerk at belgbene er opgjort for alle foreningens kvadratmeter (og ikke kun andels-m?). Det betyder, at du kan
bruge dette tal til at vurdere, hvor meget foreningen seetter af til vedligeholdelse pé hele ejendommen, men ikke til
at se, hvor stor en andel af din boligafgift, der gdr til vedligeholdelse af ejendommen.

Ejendommens energimaerke, A (hgjest), B,C, D, E, F eller G (lavest) ] o

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

Restgeeld | Afdrages | Pabegyn- | Rentetil- | Nzeste | Restlg-
@) Lan og finansielle aftaler {Veerdi ved pt. pa delse af | pasning | rentetil- | betid,
indfrielse) geelden afdrag | periode | pasning ar
Realkreditian, rente‘ulpasmpgslan uden 36.247.784 Nej ul 27 0 Jan 23 24,50
renteloft og med fast Igbetid
Realkreditlan, rentetllpasnl.ngslan uden 10.478.762 Ia 0 Jan 23 24,50
renteloft og med fast Igbetid
Kassekredit 0 Nej 0 0,00
Finansielt instrument, renteloft (cap) -1.476.641 Nej 0 11,50
| alt 45.249.905
Tabellen giver en oversigt over foreningens lan og finansielle aftaler. For hvert |an vises Idnetype {er der variabel
eller fast rente osv.), restgeelden (hvad koster det at indfri lanet/aftalen), om der afdrages pd geelden, restigbetid i
ar.
%
P Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige vaerdi) I 27

Angiver hvor stor en andel af foreningens ejendomsveerdi, der er friveerdi (det vil sige ubeldnt). En stor friveerdi vil
normalt betyde, at foreningen har en god gkonomisk styrke til at imgdega tab. En friveerdi pa 0 angiver at geelden
svarer til veerdien af foreningens ejendom, og en negativ vaerdi betyder, at foreningens gaeld overstiger veerdien af
foreningens ejendom.

Jo mindre friveerdi (og jo stgrre geeld) der er i foreningens ejendom, des vigtigere er det at saette sig ind i figur 1 til
3 nedenfor. Hvis der er stor gaeld i ejendommen kan fremtidige afdrag og rentebetalinger betyde meget for din
boligafgift, mens en hgj frivaerdi betyder, at afdrag og rentebetalinger vil veegte mindre i boligafgiften.
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4.1 Afdrag

%

Q | Andel af foreningens geeld der pt. afdrages pa: | 23

Et afdragsfrit 1&n er et 18n, hvor der i en del af lanets Igbetid (f.eks.10 ar) ikke betales afdrag. Til gengaeld er
afdraget i 13nets resterende Igbetid (f.eks. 20 &r) hgjere end et tilsvarende lan med afdrag over hele perioden (30
ar).

Hvis procenten er 100, afdrages pa alle foreningens 1an. Hvis procenten er 0, er alle foreningens lan afdragsfrie, og
Ianene er stadig s& nye, at afdragsperioden ikke er pabegyndt. Procenter derimellem angiver, at der delvist
afdrages pa geelden.

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

2020 2021 2022

R | Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 &r) I 105 | 105 | 101

Afdrag p3 geelden er en opsparing, som forgger andelenes veerdi tilsvarende. | nogle tilfaelde afdrager foreningen
ekstraordinzert pa deres realkreditgzeld. Det vil i s& fald fremga af nggletallet. Tallene angiver, hvor meget der pt.
afdrages. Fremtidige andringer i afdragene fremgar af figur 1.

En andel p& 100 m? brugte i 2022 100*101 kr. af andelens boligafgift til afdrag pa geelden (opsparing, der ggr
andelen mere veerd).

S Figur 1. Ydelsesprofil

Figuren viser, hvor meget der skal betales i renter,
afdrag og bidrag pr. m? andel de kommende 10 ar (med
det renteniveau og de lan foreningen havde ved
arsskiftet).

1.200 ===
Hvis kurven “hopper” kan det f.eks. skyldes, at
- betalingen af afdrag pa et af foreningens (afdragsfrie) 1000 —frrmrmis oo
13n pabegyndes (kurven springer op), eller
- at et af foreningens 1an er tilbagebetalt (kurven PR (SN SN SO S SNCS SR S SRS S
springer ned).
Hvis fordelingen af foreningens udgifter sker efter m? B0 T T e ca:
andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
boligafgift pr. 4r ved at gange med din boligs m?Z. Du kan R S e S 4 S T S
under alle omstaendigheder beregne den T R 4
gennemsnitlige betydning for den arlige boligafgift i
foreningen. "Hopper” kurven f.eks. 100 kr. op, vil det
umiddelbart betyde, at den gennemsnitlige arlige
boligafgift for en andelsbolig pa 100 m? stiger med 7 T
10.000 kr. — svarende til 833 kr. om maneden. <2, v’oﬁ,y B, ¢ Ej’ov, 2, By O

Kr fkvm andel

200

Hvis foreningen har mulighed for det, kan den
eventuelt omlaegge sine &n, sddan at eksempelvis
afdragsbetalingen udskydes til senere.
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4.2 Renteusikkerhed

T Figur 2. Ydelsesprofil ved rentezendringer

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

1206 R L S SR P

Betydningen af en rentestigning kan aflaeses af den 3
rgde kurve.

T 800
Betydningen af et rentefald kan aflzeses af den grgnne % -
kurve. E 500

=

Z
Ved at gange op med din boligs m? kan du se den 400 ~—
gennemsnitlige betydning for den arlige boligafgift i
foreningen. Stiger ydelsen f.eks. med 100 kr. pr. m? 200 -1
andel, ved et rentefald pa 1 pct.point, vil det &

umiddelbart betyde, at den gennemsnitlige arlige J

. . o - > \y ¥ "}
boligafgift for en andelsbolig pa 100 m? stiger med *7%”, ‘%Zaf o "\’/‘sé._ D, 9%@ ‘3*%3@ ‘5%0 2 ‘3%3;
10.000 kr. — svarende til 833 kr. om maneden.

s Y lElSE NViS renten stiger med 1 pet point.
e Y lelse ved usendret rente.
s Y lelse hvis renten falder med 1 pet point.

(Hvis fordelingen af foreningens udgifter sker efter m?

andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
boligafgift pr. &r ved at gange med din boligs m?).

Nogle foreninger har en opsparing, der kan bruges pa
at betale de stigende udgifter som fglge af
rentestigninger. | det tilfaelde vil boligafgiften ikke
ngdvendigvis stige ved stigende renter.
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4.3 Formueusikkerhed

Figur 3. Udvikling i restgeeld

A) Udviklingen i foreningens nominelle restgald. B) Vaerdien af foreningens restgzeld ved indfrielse.
15000 ; 15000 F—— S
z -
= 2
e = 10774
S 10000 = 10148
= E 10000 -
& =
=
5000
5000 ——— —
=TT 7 T T T T T 1
L. . SO S . T T T . e e e
Qs SO, Oy O3 @y SOy Y0y SO, YOy SO, <O
5 D o % s <k < Y U -1 pct. point Usendret rerte +1 pet. point

Figuren til venstre (figur a) viser udviklingen i foreningens nominelle geld pr. m? andel de kommende 10 ar (med
det renteniveau og de 13n foreningen havde ved arsskiftet). Gaelden reduceres ar for ar, hvis der afdrages pa
gaelden.

Figuren til hgjre (figur b) viser vaerdien af foreningens gald nar renten andres. Renteaendringer pa geelden har
betydning for foreningens regnskab (gaelden ved indfrielse) og kan have betydning for andelsveerdien. Der er vist
tre eksempler:

- Den bl3 sgijle angiver foreningens geeld ved indfrielse, hvis renten er uzendret ( 10.774 kr./m?-andel).

- Den grgnne sgjle angiver foreningens gaeld ved indfrielse, hvis renten falder 1 pct.point ( 11.410 kr./m?-andel).
- Den rgde sgjle angiver foreningens geeld ved indfrielse, hvis renten stiger 1 pct.point  10.146 kr/m?-andel).

Ved at gange op med din boligs m? kan du se den gennemsnitlige betydning for veaerdien af andelshavernes geeld.

Hvis fordelingen af foreningens formue og geeld sker efter m? andel, kan du se den umiddelbare betydning for din
del af gzelden ved at gange op med din boligs m2. Stiger gaelden f.eks. med 1.000 kr. pr. m? andel, ved et rentefald
pa 1 pct.point, vil det umiddelbart betyde, at gaelden for en andelsbolig pd 100 m? i gennemsnit stiger med
100.000 kr.
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5. FORENINGENS BEMZRKNINGER TIL SKEMAET

\ Bemaerkninger
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