AndelTjek 10. JUNI 2026

Andelsboligforeningen
Eksempelgdrden

Demonstration af rapportformatet med fiktive data. 4 illustrative
risikofaktorer.

Eksempel-rapport — 100 % fiktive data

Dette er en demonstration af rapportens format med 100 % fiktive data. Foreningen, tallene og citaterne
er opdigtede og findes ikke. Eksemplet illustrerer, hvordan en feerdig AndelTjek-rapport ser ud — det er
ikke et faktisk Al-output af en konkret arsrapport. En rigtig rapport genereres automatisk af AndelTjeks
Al-analysepipeline pa baggrund af den arsrapport, du uploader, og er udelukkende vejledende — ikke
finansiel, juridisk eller skattemaessig radgivning.

Eksempelgade 12-16 , 1100 Kgbenhavn K - CVR 99 99 99 99 (fiktiv)

Side 1



Sammenfatning

Andelsboligforeningen Eksempelgarden fremstar ved farste gjekast som en velfungerende
forening med en friveerdi pa 68 % og en likviditet svarende til 8,5 maneders driftsudgifter. En
dybere gennemgang af arsrapporten for 2025 afslgrer imidlertid strukturelle risici, der bgr
give en potentiel kaber anledning til grundig due diligence. Det mest presserende forhold er,
at 62 % af foreningens realkreditlan er afdragsfri med udlgb i 2027, hvilket vil medfare en
maerkbar stigning i boligafgiften, nar afdragene genoptages. Hertil kommer en renteswap
med negativ markedsveerdi pa 2,1 mio. kr., en valuarvurdering der er zldre end 17 maneder
og dermed teet pa graensen i andelsboliglovens § 5, stk. 2, samt en vedligeholdelsesplan fra
2018, der ikke afspejler elendommens aktuelle tilstand. Andelskronen er faldet 3,2 % siden
seneste regnskabsar og vurderes at baere fortsat nedadgaende risiko. Samlet set er
foreningen ikke i krise, men den kommende refinansiering og de udaterede

planlaegningsdokumenter udger reelle risici, der bgr kvantificeres inden et kab.

SAMLET RISIKOSCORE

D — Forhgijet risiko

Hgj palidelighed

Delscore

GALDSHELBRED LIKVIDITET DRIFT ANDELSKRONE

75 47 57 70

Lan og renteswaps Reserver Resultat Stabilitet



Nogletal

EGENKAPITAL

28.450.000 kr

EJENDOMSVARDI (VALUAR)

145.000.000 kr

ANDELSKRONE (KR/M?2)

23.450 kr

LIKVIDITET (MANEDER)

8,5

FRIVZAERDI

GALD PR. ANDEL

987.000 kr

VALUARVURDERING

16. januar 2024

BOLIGAFGIFT (KR/M#AR)

624 kr

ANTAL ANDELE

Alle data i denne ra;68 e%tive og udelukkende til demonstration. AndelﬂJ by Denlever Services — andeltjek.dk

AFDRAGSFRI %

62 %

VEDLIGEHOLDELSESRESERVE

4.200.000 kr



Ngglefund

Starste risiko

62 % af realkreditgeelden er afdragsfri og udlgber i 2027. Nar afdragene genoptages, Vil
boligafgiften stige strukiurélt. Med"én samfet’realkreditgzeid pa ¢4, 46,4 mio. k- og ‘en afdragsfr
andel pa 28,8 mio. kr. (62 %) kan det arlige afdrag ved 30-arig restlgbetid og nuveerende
renteniveau udggre 1,2-1,8 mio. kr. ekstra, svarende til 194—291 kr/m2/ar.

Skjult risikofaktor

Renteswappen (note 8) har en negativ dagsvaerdi pa 2,1 mio. kr. svarende til 44.681 kr pr. andel.
Denne forpligtelse indgar ikke i den officielle geeld pr. andel-beregning i salgsmaterialet og er
derfor usynlig for en kaber, der alene ser pa andelskronen.

Juridisk forhold

Valuarvurderingen er dateret 16. januar 2024 og er dermed 17—-18 maneder gammel ved
regnskabsarets afslutning den 31. december 2025. Andelsboliglovens § 5, stk. 2 szetter en graense
pa 18 maneder for den vurdering, der danner grundlag for andelsvaerdiberegningen. Ved et salg
gennemfart i 2026 vil vurderingen formentlig veere overskredet, hvilket eksponerer saelger og
forening for tilbagebetalingskrav.




Identificerede advarsler

62 % af realkreditgaelden er.afdragsfri=mrefinansiering. i.2027, ocqicver services — andelijek.d

Foreningen har optaget F5-l1an med afdragsfrihed, der udlgber ved lanets naeste rentetilpasning i 2027.
Den afdragsfrie andel udger 62 % af den samlede realkreditgeeld pa 46,4 mio. kr., svarende til 28,8
mio. kr. Nar afdragsfrineden bortfalder, skal foreningen enten optage et nyt afdragsfrit Ian (forudsat
kreditgodkendelse), forleenge pa markedsvilkar eller begynde at betale afdrag. En konservativ
beregning viser en potentiel stigning i de lgbende ydelser pa 1,2—1,8 mio. kr. om aret, svarende til en
boligafgiftsstigning pd 10-15 % for den gennemsnitlige andelshaver. Der er ikke i arsrapporten for
2025 redegjort for en konkret refinansieringsplan.

"Foreningen har pr. 31. december 2025 realkreditldan med afdragsfrihed pa i alt 28.764.000 kr. Afdragsfriheden
udlaber i forbindelse med refinansiering i 4. kvartal 2027. Jf. note 7, side 18."

ANBEFALING
Indhent bestyrelsens skriftlige refinansieringsplan og et budgetscenarie, der viser den beregnede
boligafgiftsstigning fra 2028. Kontrollér, at foreningen har drgftet scenariet med sin realkreditradgiver, og at der
foreligger en kreditvurdering. Veer opmaerksom pa, at en rentestigning kombineret med afdragsgenoptagelse
kan ramme dobbelt.

FINANSIEL

Renteswap med negativ dagsvaerdi pa -2,1 mio. kr. (note 8)

Foreningen har en renteswapaftale, der konverterer variabel rente til fast rente pa en del af
laneportefalien. Pr. 31. december 2025 er dagsvaerdien af swappen negativ med 2.100.000 kr, hvilket
fremgar af note 8 i rsrapporten. En negativ dagsvaerdi er ikke ensbetydende med et tab — swappen
har sikret foreningen mod rentestigninger — men den udgar en reel forpligtelse, som vil skulle indfries
ved en eventuel opsigelse af aftalen eller refinansiering af det underliggende lan. Belgbet svarer til
44.681 kr pr. andel og indgar ikke i den officielle andelskroneberegning.

"Renteswap, dagsveerdi pr. 31. december 2025: -2.100.000 kr (sammenligningstal 2024: -1.450.000 kr). Aftalen
udlgber 1. november 2029. Jf. note 8, side 19."

ANBEFALING

Afklar med bestyrelsen, om renteswappens negative dagsveerdi er oplyst til potentielle kabere i forbindelse
med handlens gennemfgrelse. Vurder, om swappens udlgb i 2029 harmonerer med refinansieringstidspunktet
for de afdragsfrie 1an i 2027 — et mismatch kan udlgse en yderligere indfrielsesomkostning.




JURIDISK

Valuarvurdering fra januar 2024 — taet pa graensen i ABL § 5, stk. 2

Den valuarvurdering, der danner grundlag for andelsveerdiberegningen i arsrapporten for 2025, er
dateret 16. januar 2024. Det vil sige, at vurderingen er 17-18 maneder gammel ved regnskabsarets
afslutning den 31. december; 2025 Andelsboliglovensstieren gianse P18 manedersforden andeijek dk
valuarvurdering, der ma danne grundlag for andelsvaerdien. Vurderingen er teknisk set inden for
greensen ved regnskabsarets afslutning, men ved et salg, der gennemfgres i 2026, vil den formentlig
veere overskredet. Revisor har i revisionspategningen fremhaevet forholdet som et saerligt punkt uden
at tage egentligt forbehold.

"Ejendommen er i arsrapporten optaget til valuarvurdering af 16. januar 2024, foretaget af statsautoriseret
ejendomsmeegler og valuar (fiktivt navn). Bestyrelsen er opmaerksom pa, at en ny vurdering bar indhentes forud
for kommende handler. Jf. ledelsesberetningen, side 5, og revisors fremheevelse af et forhold, side 3."

ANBEFALING

Kreev dokumentation for, at der er igangsat eller allerede indhentet en opdateret valuarvurdering inden
underskrift af kebsaftalen. Hvis vurderingen er udlgbet pa handelstidspunktet, er den fastsatte andelsveerdi
potentielt ikke lovlig, og kaber kan i princippet gare et tilbagebetalingskrav geeldende mod seelger.

BYGNING

Vedligeholdelsesplan fra 2018 — ikke opdateret i 7 ar

Foreningens seneste 10-arige vedligeholdelsesplan er udarbejdet i 2018 og er dermed 7 ar gammel.
En ejendom fra 1898 har en teknisk kompleksitet, der kreever Igbende opdatering af
vedligeholdelsesplanen, saerligt hvad angar tag, facader, keelder, VVS-installationer og feelles el-
installationer. Den nuveerende vedligeholdelsesreserve pa 4,2 mio. kr. kan vise sig utilstreekkelig, hvis
der foreligger skjulte skader eller investeringsbehov, som den foraeldede plan ikke har taget hgjde for.
Der er ikke i arsrapporten for 2025 omtalt konkrete planlagte renoveringsprojekter ud over lgbende
vedligeholdelse.

"Foreningen rader over en vedligeholdelsesreserve pd 4.200.000 kr. Den vedligeholdelsesplan, der danner
grundlag for de fremtidige henleeggelser, er senest revideret i september 2018 af et radgivende ingenigrfirma
(fiktivt navn). Jf. note 5, side 16."

ANBEFALING
Anmod om en opdateret tilstandsrapport eller vedligeholdelsesplan inden afslutning af handlen. En opdatering
for en 1898-ejendom kan let afslgre renoveringsbehov pa 5-15 mio. kr. i en 10-arig horisont — belgb, der vil
@ge de manedlige henleeggelser og dermed boligafgiften markant.



Positive faktorer

Friveerdi pa 68 % (98,6 mio. kr.) udgar en solid buffer mod kortsigtede fald i ejendomsvaerdien

Alle data i denne rapport er fiktive og udelukkende til demonstration. AndelTjek by Denlever Services — andeltjek.dk

Likviditet svarende til 8,5 maneders driftsudgifter er over den anbefalede minimumsgraense pa 6 maneder

Egenkapital pa 28,45 mio. kr. er positiv og har veeret stabil gennem de seneste tre regnskabsar

Boligafgiften pa 624 kr/m2/ar er moderat for beliggenheden og indikerer ikke umiddelbart afgiftspres

Vedligeholdelsesreserven pa 4,2 mio. kr. deekker lgbende mindre renoveringer

Foreningen har ingen udenlandsk valutalaneksponering og ingen verserende retssager som sagsggt

Sporgsmal du ber stille selger

ii.

iii.

iv.

Vi.

Hvad er bestyrelsens konkrete plan for refinansiering af de afdragsfrie 1an, nar de udlgber i 2027,
og er der udarbejdet et budgetscenarie, der viser den forventede stigning i boligafgiften?

Er der indhentet en opdateret valuarvurdering i overensstemmelse med andelsboliglovens § 5,
stk. 2, og er den nuveerende andelsveerdiberegning baseret pa en vurdering, der er yngre end 18
maneder?

Hvad er foreningens strategi for at neutralisere eller afvikle renteswappen med negativ
markedsveerdi pa 2,1 mio. kr., og hvornar udlgber swapaftalen?

Er der planlagt en opdatering af vedligeholdelsesplanen fra 2018, og foreligger der nogen
uofficielle vurderinger af tag, facader eller installationer siden da?

Hvad udger den samlede boligafgift pr. m2/ar inkl. eventuelle ekstraordinzere bidrag, og har
bestyrelsen fremlagt et budget for 2026 med postspecifikation?

Er der kendte krav om energirenovering eller padbud fra kommunen, som foreningen endnu ikke
har afsat midler til?



Eksempel-rapport — 100 % fiktive data

Dette er en demonstration af rapportens format med 100 % fiktive data. Foreningen, tallene og citaterne er opdigtede og findes
ikke. Eksemplet illustrerer, hvordan en faerdig AndelTjek-rapport ser ud — det er ikke et faktisk Al-output af en konkret arsrapport.
En rigtig rapport genereres automatisk af AndelTjeks Al-analysepipeline pa baggrund af den arsrapport, du uploader, og er
udelukkende vejledende — ikke finansiel, juridisk eller skattemaessig radgivning. Se en rigtig analyse ved at uploade din egen
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