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Generelt

FinansVejlby er et regneark, der kan give et overslag over finansiering af landbrug. Du kan kigge pa
et enkelt 1an, pa et ejerskifte og pa supplerende lan. De mest almindelige lantyper som annuitet,
serie og kortrentelan kan kombineres med afdragsfrihed. Finansieringen kan sammensaettes af op
til 5 realkreditlan og op til 5 szelgerpantebreve, vaekstlan, eller banklan ligesom familiehandel og
succession kan handteres.

e FinansVejlby ligger pa hjemmesiden Jordbrug.it i nyeste version. Hent altid en frisk ned fra
Jordbrug.it, nar du skal arbejde med FinansVejlby, da der kan ske tilretninger undervejs.

¢ Inden du dbner FinansVejlby skal flueben fjernes i egenskaber, sa makroer kan aktiveres.

e FinansVejlby 24.0 overfgrer 5 ars finans data og kan kun bruges sammen med BudgetVejlby
24.0 og nyere, der har 5 ars budgetter.

Finansplan Ejerskiftefinansiering med laneudmaling,
indplacering og valg af lan.
Omk. og restfinans  Opggrelse af lane- og handelsomkostninger, afstemning af likviditet og
egenkapital samt fordeling af omkostninger.
Mulighed for valg af amortiseret kostpris
Ydelse Samlet oversigt over ydelserne/amortiseret kostpris pa alle lanene
fra ejerskiftet til brug for budgettering
Knap til automatisk overfgrsel af data til BudgetVejlby

Real 1 Enkelt 1an i realkreditten, der kan tages som annuitet, serie eller kortren-
Real 2 telan.

Real 3 Lan kan optages som obligations- eller kontantlan.

Real 4 Lan kan optages med Igbetid op til 30 ar

Real 5 Lan kan optages med afdragsfrihed op til 30 ar

Lan 6 Banklan, familielan, veekstfond eller saelgerpantebrev, der kan tages som
Lan 7 annuitets- eller serielan.

Lan 8 Lan kan optages med Igbetid op til 30 ar.

Lan 9 Lan kan optages med afdragsfrihed op til 30 ar.

Lan 10

Supplerende lan Laneudmaling, indplacering og valg af |an til

investeringer foretaget efter ejerskifte

Side 4



Korrektionsfelter Finansieringsplan - mednye i&n

De 14 ark haenger sammen datamaes- Roealkredlt korr _ korr_
. o . . Lane greense 60% af 24.300.000 #Ht  23.000.000
sigt, dog saledes at man i korrektions-

felter ("korr”) kan korrigere automa-
tikken.

Figur 1 Eksempel pd brug af korrektionsfelt. Hvis feltet under “korr” bruges vil det
vises som "###” og automatikken overskrives

Bla felter til indtastning ofte med kommentarer

Du kan kun skrive i de bla felter, resten er beskyttet for indtastning. Du kan altsa ikke komme til at
slette formler, sa bare prgv Igs.

Der er kommentarer til mange af indtastningsfelterne

5 x 8 = ”
og udregningerne. Fgr musen henover og kommentaren - E g § s 55 E
. . Indtast o for obligationslan og k
vises. Kun de felter med en lille r@d trekant har kom- )@ 2" K | for kontantisn R0
mentarer. 1T a™ o |(Flexi&n kan kun veere kontant&n!) B0
T un I I W T L7 n
Udskrift e"er kopier til Word FigurZ Eksempel pé kommentar til det bla indtast-
ningsfelt. Vises nar musen fgres henover cellen. Kun
Du kan udskrive enkelt sider ved hjzelp af Excels print. celler med en lille rod trekant har kommentarer.

Arkene er indstillet, sa der kommer det med, der skal.

Du kan ogsa vaelge at samle din udskriftssamling i Word ved at kopiere siderne over i Word. @verst
til hgjre pa hver side er der en lille “Kopier til udskriftsholder” knap.

Ved klik pa knappen kopieres siden til udklipsholderen klar til indszettelse i
Word. Kopier side il
udskriftsholder

Tryk pa knappen, skift til Word og veaelg seet ind. Billedet kan beskaeres eller
tilpasset i stgrrelse, som det nu passer sig. Figur 3 Pé hver side verst
er en kopi-knap, der kopi-
[y H H H erer siden til udklipsholde-
Prioritetsomkostninger eller amortiseret kostpris? o or et
FinansVejlby star standard til, at laneomkostninger udgiftsfgres som priori- Word
tetsomkostninger. Alternativt kan laneomkostninger spredes ud over ydelsen i hele lanets Igbetid
— kaldet amortiseret kostpris. SEGES anbefaler brug af amortiseret kostpris bade i eksternt og in-
ternt regnskab i @90 Arsrapporten, men da det ikke er et lovkrav, vil begge versioner forekomme i

praksis.

Ornkostninger’I berigtigelse og restﬁnansiering Kontantveerdi, hvor laneomkostninger udgiftsfares ar 1

i i ] Amartiseret kostpris, hvor lAneomkostninger amartiseres i renten v
Ejendom Brugervejledning
Alternativ Eksempel
Navn cha

Figur 4 @verst pd arket "Omk. og restfinans" kan man skifte til beregning med amortiseret kostpris

Forskellen mellem prioritetsomkostninger og amortiseret kostpris kan vises ved fglgende forenk-
lede eksempel pa et nyoptaget obligationslan med en Igbetid pd 10 ar med 3 % i rente p.a. og 1
termin pr. ar, annuitetslan. For overskuelighedens skyld intet administrationsbidrag:
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Tinglyst hovedstol 10.000.000 Terminer N 10
Kurstab -85.000 Rente/termin I/YR 3%
Kontantvaerdi 9.915.000 Hovedstol PV 10.000.000
Laneomkostninger -115.000 Fremtidsveerdi FV 0
Nettoprovenu 9.800.000 Ydelse? PMT? 1.172.305

Dernaest udregnes den effektive rente ved at seette ydelse i forhold til nettoprovenuet.

Terminer N 10
Ydelse PMT -1.172.305
Nettoprovenu PV 9.800.000
Fremtidsveerdi FV 0

Effektiv rente I/YR? 3,4..%

Den effektive rente er 0,4 procentpoint hgjere end den palydende, da kurstab og laneomkostnin-
ger indregnes i den effektive rente.

Lantager modtager i handen 9.800.000, som han kan bruge til sin investering.

Som gzeld bogfgres 9.800.000, mens laneomkostninger og kurstab pa 200.000 spredes ud over tid
pa ydelserne. Man kan kalde det en periodisering af de omkostninger, der er ved optagelse af |a-

net. | fagsproget kaldes det amortiseret kostpris. Renten forhgjes med amortiseringen af de

200.000 kr.

Forpligtelse i Ars-
regnskabet

Finansomkostninger

Galdsrente

Effekt pa egenkapital

10.000.000
Restgeeld

Arets renter + bidrag

Svarer tilnaermelsesvis
til palydende rente

Kurstab forringer egen-
kapitalen i abningsba-
lancen. Ldneomkost-
ningerne belaster fgr-
ste ars resultat og
egenkapitalen derigen-
nem. Kort sagt belaster
alle stiftelsesomkost-
ningerne kun ar 1

9.800.000

Indregnes til amorti-
seret kostpris

Arets renter + bidrag
+ amortisering
Svarer til den effektiv
rente pa lanet i hele
lanets Igbetid

Kurstab og laneom-
kostninger indvindes
systematisk over la-
nets Igbetid via ren-
ten

9.800.000

Indregnes til amorti-
seret kostpris

Arets renter + bidrag
+ lineser amortisering
Svarer omtrentlig til
den effektiv rente pa
lanet i hele lanets |g-
betid

Kurstab og laneom-
kostninger indvindes
linezert over lanets Ig-
betid via renten
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SEGES anbefaler, at man i @90 Arsrapporterne bruger amortiseret kostpris, og det vil formentlig
ofte blive den linezere metode. Argumentet for at veelge den linesere metode er, at med kortrente-
Ian, der hyppigt skal genberegnes, i en branche, der derudover sjeldent beholder Ian til udlgb, da
vil den matematiske metode koste mange timers regnskabsarbejde i forhold til udbyttet for regn-
skabsinteressenterne. | arsregnskabsmaessig forstand er argumentet vaesentlighed. Forskellen mel-
lem den matematiske metode og den lineaere udtrykt i resultatet vurderes til at vaere sa lille, at
det ikke andrer vaesentligt pa Arsrapportens kvalitet som beslutningsgrundlag.

ANNUITETSLAN

Primo
10.000.000
9.127.695
8.229.221
7.303.792
6.350.601
5.368.814
4.357.573
3.315.995
2.243.170
10 1.138.160

W 00 N U WN

Renter
300.000
273.831
246.877
219.114
190.518
161.064
130.727

99.480
67.295
34.145
1.723.051

Afdrag
872.305
898.474
925.428
953.191
981.787

1.011.241

1.041.578

1.072.825

1.105.010

1.138.160

Ultimo
9.127.695
8.229.221
7.303.792
6.350.601
5.368.814
4.357.573
3.315.995
2.243.170
1.138.160

0

AMORTISERET KOSTPRIS

Primo
9.800.000
8.960.682
8.092.846
7.195.522
6.267.708
5.308.369
4.316.434
3.290.794
2.230.304
1.133.781

Renter
332.987
304.469
274.981
244.492
212.966
180.369
146.665
111.816

75.782
38.524
1.923.051

Amort
32.987
30.638
28.104
25.378
22.448
19.305
15.938
12.336

8.487
4.379
200.000

Ultimo
8.960.682
8.092.846
7.195.522
6.267.708
5.308.369
4.316.434
3.290.794
2.230.304
1.133.781

0

AMORTISERET KOSTPRIS - LINEAR METODE

Primo
9.800.000
8.947.695
8.069.221
7.163.792
6.230.601
5.268.814
4.277.573
3.255.995
2.203.170
1.118.160

Renter
320.000
293.831
266.877
239.114
210.518
181.064
150.727
119.480

87.295
54.145
1.923.051

Amort
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000
20.000

200.000

Ultimo
8.947.695
8.069.221
7.163.792
6.230.601
5.268.814
4.277.573
3.255.995
2.203.170
1.118.160

0

e | amortiseret kostpris er det nettoprovenuet 9.800.000, der indregnes i balancen som

geeld.

e Renten beregnes med den effektive rente 3,4 % (9.800.000 * 3,4 % = 332.987)
e Amortisering er forskellen pa nominel og effektiv rente (332.987 - 300.00 = 32.987)
e Amortisering tilleegges gald, hvorfra traekkes afdrag (9.800.000 + 32.987 - 872.305 =
8.960.682)
e Denrente, der belaster resultatet, indeholder i amortiseret kostpris ogsa de samlede lane-
omkostninger pa 200.000 (1.923.051 — 1.723.051 = 200.000)

| den linezere metode beregnes arets amortisering ikke som forskellen pa nominel og effektiv

rente, men som de samlede laneomkostninger delt med antal terminer. Altsa i dette eksempel

20.000 kr. pr. ar.
e Renten beregnes som den nominelle rente + arets amortisering (300.000 + 20.000 =
320.000)

e Amortisering tilleegges geeld, hvorfra traekkes afdrag (9.800.000 + 20.000 - 872.305 =
8.947.695)

e Denrente, der belaster resultatet, indeholder i amortiseret kostpris ogsa de samlede lane-
omkostninger pa 200.000

e | forhold til den matematiske metode, lettes resultatet i f@rste halvdel af Igbetiden, mens
det i anden halvdel forvaerres. Samlet over arene er det den samme belastning af resulta-

tet.

FORSKEL
renter
12.987
10.638
8.104
5.378
2.448
-695
-4.062
-7.664
-11.513
-15.621
0

| @90 arsrapporter, der har valgt amortiseret kostpris, fgres realkreditgaelden som palydende rest-
geeld og sa korrigeres der i sarskilt linje for en samlet amortisering for alle 1an. | FinansVejlby er
amortiseringen indregnet i veerdien af gaelden — amortiseringen har ikke sin egen linje i FinansVejl-

by.
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Enkelt l1an

Arkene Reall, Real2, Real3, Real4 og Real5

Fastforrentet obligationslan

De bla felter er korrektionsfelter til de oplysninger, der star der i forvejen. Her er indtastet:

VVVVYVYYVY

Kurs 99,598

o for obligationslan (ikke nul, men bogstavet o)
5.000.000 i hovedstol

30 ars Igbetid

5 % i palydende rente

Bidrag 1,25 %

De gvrige forudsaetninger kommer fra arket Finansplan, men kan korrigeres i det bla felt.

e Der kan vaelges mellem serieldn (s) og annuitetslan (a)
e Der kan vaelges antal ar, man gnsker afdragsfrihed
e Der kan vaelges hvor mange terminer, der skal ga inden fgrste status. Hvis lanet optages
om sommeren, er det praktisk at opsummeringen af kvartalsydelser til arlig ydelse har to
terminer i den f@grste opsummering og derefter fire.
e Skatteprocenten kan korrigeres
e Administrationsbidragssatsen kan andres — den er til forhandling afhaengig af l[anets stgr-
relse, placering og kreditvaerdighed.
# 99,598| kurs CHA 20.01.2023
FaSt rente 30 ér o| k= kontant-, o= oblldn
Dbligatioﬂslén a| a=annuitet, s = serieldn
Annuitetslan # 5.000.000| hovedstol/ restgeeid
30| ars labetid
0 érls afdragsfrined
5,0%| palydende rente
4| terminer inden ferste status
Effektiv rente far skat 6.75% Muvasrdi ydels 5.003.924) 38,3%| skatteprocent
Effektiv rente efter skat 4 19% Mominel rente 5.00% 1,25%| adm.bidrags procent

Figur 5 Eksempel pd indtastning af forudsaetninger for Idneberegning. | det bld felt kan forudsaetningerne indtastes — ogsd selvom der ikke er
“plads” i bredden. Hvis ikke man indtaster i det bld felt, bruges forudsaetningerne fra arket Finansplan. Skatteprocenten pa 38,3 % f.eks. kommer
fra arket Finansplan.

Ud fra forudsaetningerne (januar 2023) udregnes effektiv rente fgr og efter skat, samt nutidsvaer-
dien af nettoydelserne. Med de givne forudsaetninger har lanet en effektiv rente pa 6,75 % p.a. for

skat.

Stiftelsesomkostninger ved obligationslanet

Lanet har en hovedstol pa 5.000.000 kr., men da kursen er 99,598, giver det et kurstab pa 40.424
kr. svarende til 0,40 % af hovedstolen. Da det er hovedstolen, der skal afdrages, vil man altsa
komme til afdrage penge, man aldrig har faet. Kurstabet er en omkostning, der gger den effektive

rente.
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Typisk vil man vaelge det obli- | Fastforrentede 1an

gationsin, or Kursen o
’
Lobetid

taettest pa 100. Et 4 % lan op- 15 Kurs 8645
o . betid
taget pa samme tid har en Lobet 20 Kkers 8324 8529 a1.30
kurs pa 95,54 og altsa et Ry 30 Kas 7779 8255 8653 8988 9554 8952
kurstab pé kna p5%. Sa hel- Figur 6 Realkredit Danmarks kurser 5. januar 2023. Des hgjere rente des hgjere kurs, og des kortere
Igbetid des hgjere kurs.

lere en hgjere palydende
rente, da rente er fradragsberettiget — det er kurstabet pa et obligationslan ikke for personbeskat-
tede.

Det er lovbestemt, at kreditforeninger kun kan give lanetilbud pa konverterbare obligationslan,
hvor kursen er 100 eller derunder. Dog gzelder lanetilbud et stykke tid, sa hvis kursen sniger sig
over 100, kan man ende med en kursgevinst.

RD opkraever standard stiftelsesprovision med 1 % af hovedstolen. Oprindeligt gik belgbet til kre-
ditforeningens reserver, men kreditforeningerne er nu sa solide, at de af konkurrencemaessige
grunde kan give rabat her. Stiftelsesprovision er til forhandling.

HOVEDSTOL = palydende = tinglyst geeld 5.000.000 100,00%
Til gengaeld har de fleste Kurstab e
KURSW/ERDI, kurs o9 598 4.979.900
kreditforeninger en lidt Kursskesring/Stiftelsesprovision 1,00% 50.000
. . Kurtage (beregnes af kursvasrdi) 0,15% N T.470
skjult omkostning, som kal- Vurdering og netibud, kr. 7500 & 15.000
. Stempelafgift, staten (beregnes af hovedstol, opr. hele 100 k 1,45% | T2.500
des kurSSkarlng e”er kUrS' Tinghy=ning, staten, kr. 1.825 1.825
frad rag Den Stér ikke sam- LANEOMKOSTNINGER | ALT 146795  -145.795 -2,94%
' NETTOPROWENU 4.833.105 05,66%

n'_|e n med de andre om kOSt: Figur 7 Ldneomkostningerne beregnes automatisk, men kan korrigeres i de bld felter. F.eks. er vur-
ninger, men er et frad rag pa dering og lanetilbud korrigeret til 15.000 kr.

den bgrskurs, obligationen
er blevet SOIgt til, sa den er Afregningsprovision 7.470 kr.
reel nok og teeller med i be-

. A Lénesagsgebyr 7.500 kr.
regningen af den effektive
rente. Stiftelsesprovision 50.000 kr.
Gebyr for ekspedition af ejendomssag 7.500 kr.

Realkredit Danmark har som
andre kreditforeninger en Tinglysningsafgift til staten (1,45 %) 72500 kr.
kursskaering, med mindst
0,25 kurspoint. Hvis obligati-
onen bliver SOlgt pé bgrsen Figur 8 Beregning af ldneomkostninger i Realkredit Danmarks Iéneberegner
til kurs 99,25, far lantager i

sin afregning fra kreditforeningen kun kurs 99,00.

Tinglysningsafgdift til staten (fast) 1.825 kr.

Kurtage (afregningsprovision) beregnes af lanets kursvaerdi og er en afgift for at handle pa fonds-
barsen. Kurtage afregnes med 0,15% af kursvaerdien. Kurtagen er yderst sjeldent til forhandling.

Vurdering og lanesagsgebyr dakker realkredittens omkostninger til vurdering af ejendommen og
behandle lanesagen. Belgbet er til forhandling.

Stempelafgift er et "keelenavn” for variabel og fast tinglysningsafgift, som er en afgift til staten,
der beregnes efter faste satser. Den er saledes ikke til forhandling, men til gengaeld skal der kun
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stemples af ny geeld. Hvis der oprindeligt er geeld for 7
mio. kr. i en ejendom, og man indfrier dette lan og opta-
ger et nyt til 10 mio. kr., sa skal der kun stemples af 3
mio. kr. Det kaldes stempeloverfgrsel — ja der kan endda

Hovedtal for realkreditlan

Laneudbyder @

Realkredit Danmark

gemmes overfgrt stempel til senere brug, hvis det nye Udbetalt kreditbelsb 4.833.105 k.
Ian f.eks. var pa 6 mio. kr.
Hovedstol @ 5.000.000 kr.
| alt Igber stiftelsesomkostningerne op i 146.795 kr., der Lobeid © .
sammen med kurstabet er de samlede omkostninger for
at optage et realkreditlan pa 5 mio. kr. Som naevnt vil 1. &rs ydelse for skat ® 384.834 kr.
stempelafgiften typisk kunne elimineres, da der kan
overfgres stempelafgift fra gamle 1an. Men som et nyt Antal ydelser ® 121
Ian med standardomkostninger bliver den effektive
.o Debi (F ) 5,09 %
rente i januar 2023 6,75 % ehitoente © e
Kurs @ 99,593
ROP (u. obl. brandforsikring) & 6,75 %

Figur 9 Realkredit Danmarks IGneberegner ndr ogsd frem
til en effektiv rente (AOP) pG 6,75 %
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Kort-rente lan

Kort-rente lan er en faellesbetegnelse for forskellige laneprodukter der udnytter, at den korte
rente typisk er lavere end den lange rente. Flex-lan fra Realkredit Danmark var det fgrste |an, der
kombinerede lange Igbetider for [antager med obligationer med kort Igbetid for investor. Et F1 lan
refinansieres hvert ar, et F5 hvert 5. ar. Man kender kun ydelsen (renten) i tiden frem til naeste re-
finansiering. Ved hver refinansiering kan man veaelge andre typer flex eller ga over i fastforrentet.

Cibor-, Cita- og Euribor-lan er kort-rente |an baseret pa korte pengemarkedsrenter. Et Cibor 6 er
baseret pa den danske pengemarkedsrente for 6 maneder (CIBOR = Copenhagen Inter Bank Offe-
red Rate). Cibor-renten har veeret kritiseret, da den bygger pa indberetninger fra banker — ikke
faktiske markedsdata, der kan kontrolleres. Det g@r Cita-renten (CITA = Copenhagen Interbank
Tomorrow/Next Average).

| det fglgende bruges Realkredit Danmarks FlexKort |an som eksempel pa et kort-rente lan. Lanet
er et obligationslan baseret pa inkonverterbare obligationer af forskellig Ipbetid op til 10 ar.
Renten fornyes hver 6. maned med CITA 6 renten plus et fast rentetilleeg pa 0,6 % (Realkredit
Danmark 2023). Der skiftes altsa ikke obligation hver 6. maned, men maske i gennemsnit hvert 3.
ar. Til gengeeld skiftes der rente hver 6. maned.

For at beregne et FlexKort |an i FinansVejlby skal fglgende ggres:
e Ga pa Realkredit Danmarks hjemmeside og lav en beregning for ca. det lan, du behgver.
e Du skal bruge Kurs og Debitorrente, som skal indtastes i FinansVejlby. ! Om du laner 5, 6
eller 10 millioner pa laneberegneren, er li-

gegyldigt, kurs og debitorrente er de
samme. Debitorrente (Variabel rente) 3,26 %

Ga til FinansVejlby
e Indtast kursen pa 100,222
e |ndtast hovedstol pé 5.000.000 Figur 10 Debitorrente og kurs afleeses fra RD's IGneberegner
e Indtast debitorrenten, her 3,26 %2

Kurs 100,222

# 100,222 kurs CHA 20.01.2023
]
FleXKort 30 ar o| k= kontant-, o = oblldn
Dbligatiﬂnslén a| a=annuitet, s = seriglan
Annuitetslan # 5.000.000| hovedstol / restgesid

30( drs lebetid
0| ars afdragsfrined

# 3,26%| palydende rente
4| terminer inden ferste status
Effektiv rente for skat 4,84% Nuvasrdi ydels: 4.152 436 38,3%| skatteprocent
Effektiv rente efter skat 3.03% Mominel rente 3.26% 1,25%| adm bidrags procent

Figur 11 Beregning af FlexKort Idn i FinansVejlby. Den effektive rente bliver 4,84

! Den rente, der opgives af Realkredit Danmark, er debitorrenten. Debitorrenten er incl. renters rente, men uden an-
dre omkostninger indregnet. Sa strengt taget skal man regne tilbage til nominel arlig rente med formlen ((1+ren-
ten)”0,25 - 1) * 4 ved et 4 terminslan. Men forskellen er ikke alarmerende.
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FinansVejlby beregner den effektive rente til 4,84 %. Det ggr RD’s laneberegner ogsa. Nar vurde-
ring i FinansVejlby korrigeres til 15.000 kr. er omkostninger ogsa enslydende.

HOVEDSTOL = pakydende = tinghyst gaeid

Kurstab 11.100 0,22%
KURSVERDI, kurs 100,22 5.011.100

Kursskeering/Stiftelsesprovision 1,00% R S0.000

Kurtage (beregnes af kursvaerdiy 0,15% N 7517

urdering og lanetilbud, kr. 7.500 & 15.000

Stempelafgift, staten (beregnes af hovedstol, opr. hele 100 kr 1,45% N 72.500

Tinghy=ning, staten, kr. 1.825 1.825

LANEOMKOSTNINGER | ALT
NETTOPROVENU

5.000.000 100, 00%

146.842  -145.842 -2, 94%
4.864.258 97 29%

Figur 12 FinansVejlbys beregning af stiftelsesomkostninger i FlexKort, hvor kun ”Vurdering og lanetilbud” er korrigeret

De to lan indtastet pa Finansarket

De to eksempler pa |an blev indtastet
ude pa enkeltlanene, men det normale
vil veere, at man styrer lanene fra Fi-
nansplan i forbindelse med en etable-
ring.

Afregningsprovision 7.517 kr.
Lénesagsgebyr 7.500 kr.
Stiftelsesprovision 50.000 kr.
Gebyr for ekspedition af ejendomssag 7.500 kr.
Tinglysningsafgift til staten (1,45 %) 72.500 kr.
Tinglysningsafgift til staten (fast) 1.825kr.

Figur 13 Realkredit Danmarks beregning af stiftelsesomkostninger pG FlexKort

For at vaere sikker pa, at man ikke har noget hangene ude pa enkeltla-
nene, er der indsat hjzelp. Dels kan man fra Finansplan slette korrektioner
ude pa enkeltldanene. Et klik pa knappen vil slette alle korrektioner ude pa Slet korrektion

alle 10 1an, sa alle 10 1an styres fra Finansplan.

Dels kan man pa Finansplan se, hvis der er
korrektioner ude pa enkeltlanene.

Det behgver ikke vaere en fejl, men kan
skyldes, at man har forholdt sig til omkost-
ningerne ude pa enkeltlanene.

pa enkeltlan

Lan Fordelings pct. Kontant Hovedstol
Fast rente 30 ar 50,0% Korr  8.855.258 8.891.000"
FlexKort 30 ar 50,0% Korr  8.854.614 8.835.000"

Figur 14 "Korr" med r@dt betyder, at der er korrektioner pa enkeltldnet.

LE)

T e El -

28 2 &

2 5 2 =z 3

3 = 2 3 = B

= » = E H = Fer skat Efter skat
E D El o = CRE

< O = = < — X eff. rente eff. rente
a'o 99598 500% 125% 30 6.75% 4.19%
a'o' 100222 326% 125% 30 4 84% 3.03%

Figur 15 De to Idn indtastet pd Finansarket. Effektiv rente kommer tilbage
fra enkeltldnene.
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Ejerskiftefinansiering - ejerskifte i fri handel

Arket Finansplan

Kontantpris og kontant vurdering . it | DLR

Ejendom Brugervejledning Skatte% 38,3% Dran mark i -

Alternativ Eksempel Kalk.rente p.a. 5,00% e Kredit %

Mavn CHA Kalk renteftermin 123%

Aftalt kontantpris Realkredit - vurdering og belaningsvaerdi

Fast ejendom 21.000.000 Fast ejendom inci. staldinventar og alm. criftsbeholdninger " 23.300.000

Besagtning 2.000.000 Besagtning . 2.000.000 Udskriv begge sider ‘

Maskiner 1.500.000 Maskiner, rullende materiel 1.500.000

Staldinventar 1.500.000 Rettigheder

Leveringsrettigheder | alt vurdering af den kontante handelsverdi 26.800.000

Behaoldninger 800.000 Reduktion for rettigheder R 0 - vaerdi rettighederne

| alt kontantpris 26.800.000 Reduktion for rullende materiel, SDO/SDRO Y -1.500.000 - maskiner medtages ikke ved SDO
Vardiansattelse, belaningsveerdi SDO 25.300.000 = realkredit SDO udmaling
Fast ejendom + 30% fast ejd 30.290.000 beregning af leserereduktion
Realkredit belaningsvaerdi evt. lasarered. 25.300.000 den mindstz af de to ovenfor

Figur 16 Kontantpris i venstre side, kreditforeningens vurdering i hgjre side

| det fglgende gennemgas ovenstaende eksempel pa finansiering i fri handel. Vi genbruger [anene
fra fgr med to andringer:
e Viantager, at der er der fuld stempeloverfgrsel, da ejendommen har vaeret fuldt belant fgr.
Korrektionen kan laves for alle realkreditlan pa én gang pa arket “Omk. og restfinans”.

|Stempe| (howedstol) Korr. realkre 1,45% 100% 65.300 af samtlige |&ns hovedstole 322.500

Figur 17 Da der er fuld tempel overfgrsel pa realkreditidnene, indtastes et nul i korrektionsfeltet pd arket "Omk. og restfinans"
e Viantager, at kgber har faet forhandlet afdragsfrihed pa det ene Ian pa 10 ar. Afdragsfri-
hed og fjernelse af stempel omkostninger far den effektive rente til at falde pa de to lan.

| alt kontantpris

Ved et ejerskifte aftaler kpber og szalger en kontantpris og en fordeling af kontantprisen pa akti-
verne. Her er kontantprisen 26.800.000. Det er denne pris, der skal finansieres.

Realkredittens vurdering af den kontante handelsvaerdi

For at fast ejendom kan belanes med realkreditlan, skal realkreditten vurdere ejendommens kon-
tante handelsvaerdi. Kontantpris og vurdering er ikke ngdvendigvis ens, bl.a. medvurderer realkre-
ditten ikke salgsbeholdninger. Men i dette tilfeelde er der ikke salgsbeholdninger, og realkreditten
naet frem til at vurdere ejendommen til 26.800.000.

For realkreditten er staldinventar og almindelige driftsbeholdninger en del af fast ejendom.

Reduktion for rettigheder

Evt. rettigheder er ikke en del af den faste ejendom, sa realkreditten kan ikke tage pant i rettighe-
der. Nar den aftalte pris pa rettigheder fratraekkes vurderingen, fas en vaerdiansaettelse uden ret-
tigheder.

Reduktion for rullende materiel

En betingelse for at benytte SDO Ian er, at det rullende materiel ikke indgar i [aneudmalingen.
SDO-Ian er en fglge af en EU-reform og er dominerende pa markedet. Rullende materiel fratreek-
kes vaerdiansaettelsen excl. rettigheder, hvorved belaningsvaerdien fremkommer.
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Ved det klassiske danske realkreditlan (RO) - vurdering og

. o o1 Fast e]andm:n incl. mr;e_ srefufnv:;nr.;r.aretl’rgheu;?r 23 suu,unul
medregnes rullende materiel i laneudmalingen. Besting ZO00D00 sk begge sider
HViS man f'eks' bruger Nykredits to-lénsmOdeII IR:::Iluklmn fn.r a’ﬂ?nfbl\j:"smne, EU-reformen o 27?33333 - afialt pris pé betalingsrettighederne
1 1 2 i excl. i = ." .eduKktion Tor rullende materiel
laegges et klassisk dansk realkreditlan yderst og Redotton or lere mterl. SDO/SORO e e roa o aere! b reasoo
o . . ardiansatte! SE,o el anlngsvm[ 1 tale om Nykrec'lyts tn\ags g
et SDO-Ian inderst. Derfor kan reduktion for rul- S [

lende materiel korrigeres.
g Figur 18 Korrektionen for rullende materiel kan overskrives, hvis de

klassiske danske realkredit-obligationer bruges.

Realkredittens belaningsvaerdi SDO
Belaningsvaerdien er den vaerdi, som realkreditten kan belane med SDO lan.

Efter fradrag for veerdi af rullende materiel pa 1.500.000 fremkommer Realkredittens belanings-
veerdi pa 25.300.000 kr. for eiendommen. Det er den vaerdianszettelse af eiendommen excl. ret-
tigheder og rullende materiel, som realkreditten laneudmaler ud fra. Ldneudmaling sker pa basis
af ejendommens kontantveerdi og lanene indplaceres efter deres kontantvaerdi — ikke deres ho-

vedstol.

Losgrereduktion

Realkreditten sikrer sig ydermere mod at beldne Igsgret i eiendommen, idet de maksimalt vil lane-
udmale ud fra veerdien af fast ejendom + 30 %. Lgsgrets vaerdi ma altsa ikke udggre mere end
30/130 eller 23 pct. af den samlede vurdering af garden. Da lanegraensen er 70 % for realkredit,
sikrer reglen, at der udelukkende er sikkerhed i fast ejendom for realkreditten.

Modellen tjekker dette ved at beregne hvad fast ejendom + 30 % giver i veerdi. Hvis denne vaerdi
er mindre end belaningsvaerdien, er der Igsgrereduktion. Laneudmalingen vil sa ske ud fra den
lave Igsgrereducerede veerdi.

Pa den typiske ejendom er der sjeldent Igsgrereduktion, men det kan ske pa specialiserede ejen-
domme med for lidt jord og store forpagtede arealer o.l.

Lanegraense 70 %

Lanegraensen for realkredit er 70 % af belaningsveerdien forudsat, at realkreditten stiller supple-
rende sikkerhed for mindst 10 % for den del af lanet, der ligger mellem 60 og 70 % (relateret til
reglerne om SDO obligationer). Lanegraensen star standard til 70 %, men kan korrigeres i korrekti-
onsfeltet. Lanegraensen for realkreditlan bliver 17.710 tkr. - 70 % af belaningsveaerdien pa
25.300.000.
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Fordelingsprocent

H = - o

Finansieringsplan siet korrextion | § & % o

Realkredit tor korr Ba snksticn | S £ 25

Lane greense  70%" af 25.300.000 Y 17.710.000 s % ® 2 i B E’ Ferskat  Efter skat

Lan udeling Kontant Hovedstol < 8 2 & b 2 I eff.rente eff. rente

Fast rente 30 ar orr  8.855.258 8891000 a¥ 0" 99.598 500% Y 125% 30 6.58% 4,06%

Flexiort 30 ar orr  8.854.614  8.835.000 a¥ o' 100222 326%  1.25% 30 10 4567% 2.89%
0 fa'k 96 200% Y 1.20% 30 0.00% 0.00%
0 ac" 99 Y 200% Y 128% 30 0,00% 0,00%
0 fac" 98 Y 200% Y 128% 30 0,00% 0.00%

1 alt 100% 17.709.872  17.726.000

Figur 19 Valg aof Idn sker med procenter. Her et eksempel pd en 50/50 med 50 % fastforrentet Idn og 50 % kortrenteldn. Der er aftalt 10 drs afdrags-
frihed pa kortrente-ldnet. Altsa afdrages der fult ud pa fastrentelGnet. Sa princippet om at afdrage pd de dyreste gaeld farst er opfyldt i dette eksem-
pel.

Valg af [an i realkredit styres ved indtastning af procenter. Hvis man taster 0 i alle de bla felter, bli-
ver der finansieret 100 % med lan 1. Hvis man taster 50 pa lan 2, vil Idn 1 ogsa blive 50 %. Man kan
frit tekste de 5 lan, som man vil.

Her er valgt de to typer lan, der lige er gennemgaet — dog som naevnt med den andring, at der er
fuld stempeloverdragelse. Et fastrentelan pa 5 % og et Flexkort pa 3,26 %, der nu har faet 10 ars
afdragsfrihed. Begge |an er annuitetslan (”a”), obligationslan ("o0”) og 30-arige. Der er korrektion
pa enkeltlanet, idet vurdering og lanetilbud er korrigeret fra 7.500 kr. til 15.000 kr., og der er fuld
stempeloverfgrsel fra den eksisterende beldning i eiendommen.

Alle oplysninger indtastet her overfgres af programmet til det enkelte Ian, hvor der beregnes ydel-
ser og effektiv rente. Effektiv rente sendes tilbage til Finansarket.

Kontant og hovedstol
Laneudmaling sker ud fra kontantveaerdi og lanevalg, men

hovedstolen afrundes til hele tusinder, hvorefter der gan- Finansieringsplan
ges tilbage med kursen, hvorved lanets kontantvaerdi Realkredit or korr
. . Lane grense 70%" af 25.300.000 Y 17.710.000
fremkommer. Denne kontantvaerdi af lanet respekteres af Lén Ermims mek Kontant
det naeste 1an, og kreditforeningslanene i alt holder sigun- 2,0 & I 5 3oro0s
der lanegraensen pa 70 %. ’
0
. . o I alt 100% 17.709.872
Automatisk indsat banklan Saridin
. . . o N
Hvis man ikke g@r mere, indsatter modellen selv det bank- :ﬁlkst'a" Teb
° . . . . o &lgerpantebrev
Ian, der skal til at finansiere kontantprisen — her et banklan Lan - —
2 H H H H Banklan 9.000.000
pa 9.000.000 kr. jf. Figur 20. Pga. afrunding bliver der en e
lille restfinansiering tilbage pa 90.128 kr., som kgber skal Etah_'lefilfjgt?'é" g
amielan
stille kontant. Modellen fylder altsa op med banklan, indtil Salgerpantebrey 0
prisen pa 26.800 tkr. er finansieret, medmindre man korri- (':;i‘ef"s'er'"QSp'a" Kontant
gerer banklanet manuelt. Restfinansiering, kontant 0,3%
Banklan 33,6% SRTATaN
Vaekstlan
Bank- og kreditforening ser gerne, at man som kgber stiller ~ Z2ernesin
med op mod en femtedel af prisen selv. Det kan de faerre- g::'lif;%?t”i“:‘;fe" 66 150 7 70887
ste, sa typisk skal familielan og veekstfond ind over. | dette Kontant pris i alt 100,0% 26.800.000
eksempel ggr vi det simpelt, sa kgber er i den ekstraordi- Figur 20 Modellen indsaetter selv automatisk et bank-

I@n, men det kan korrigeres. Pga. afrunding bliver en
rest tilbage kontant.
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naere situation, at han kan stille med 4.800 tkr. fra et hussalg. Sa kgber kommer med 4.800 tkr. i
kontanter og en gaeldfri bil til 50.000. Begge ting indszettes pa naeste side - arket Omk. & restfi-
nans. Modellen tager ikke hensyn til opsparing, det skal man selv ggre ved at styre gvrige lans

stgrrelse i de sma korrektionsfelter.
Finansieringsplan

. . . ° R Realkredit korr korr
Finansieringen er nu pa plads, som det ses i Figur 21. Pga. Léne greense | 70% af 25.300.000 Y 17.710.000
. . o o . La Fordeli 2 Kontant
friveerdien fra hussalget pa 4.800 tkr. er banklanet korrige- e = Yoy s
ret til 4.500 tkr. Lanets st@rrelse er indtastet i det lille kor- FlexiKort 30 ar S i
rektionsfelter, som nu viser ###. g
I alt 100% 17.709.872
. . Bankl3
| dette eksempel kommer realkredit til at sta for 66,1 % af Vakstlan
finansieringen, banken for 16,8 % af finansieringen, mens Salgerpantebrev
La : Kontant
kgber selv kommer med 17,1 %. e 4&_3&,
Anfordringslan 0
. .. Etableringslan ]
Finansieringsplan Familielan 0
Saslgerpantebrav 0
Finansieringsplanen viser den samlede finansiering af ejen- Finansieringsplan Kontant
. . ° G
dommen. Den summerer til den aftalte kontantpris pa U
H . - Banklan 16,8% it 00
26.800 tkr., der er indtastet. Det er den pris, der skal finan- Anfordringslan
sieres Etableringslan
’ Familielan
Saslgerpantebrav
o e Realkredit i alt 66,1% 17.709.872
De 5 Ian efter realkreditlan kan bruges efter behov. Tek- Kontant pris i alt 100,0% 26.500.000
sterne er ikke last, sa man kan sammensaette finansiering Figur 21 Finansieringen af kontantprisen p& 26.800 tkr.
her som man vil — anfordringslan, etableringslan fra vaekst- har nu féet hjzlp af frivzerdien fra hussalget (Restfi-
A o nansiering, kontant). Bankldnet er reduceret til 4.500
fonden, saelgerpantebrev, veekstfond, banklan 2, banklan 3. thr.
Afd ragsprOf" Afdragsprofil, kr. pr. termin Seelgerpantebrev
1350.000 Familielan
Afdragsprofilen vises grafisk errsi
nederst pa arket. Det tidrige
banklan afdrages pa de ti ar, w0
50.000 0
derer afdragSf”hed pa det o ARRRRPPRRPARRRRIL RO PAOCRRH P DD PSP PP O® :::::::Oajar

ene realkreditlan. Afdragsbyr-
den er stadig hard, da iseer jor-
den ikke kan baere afdragsbyrden. Da jord ikke falder i vaerdi som stalde ggr, bgr der forhandles
afdragsfrihed ind i finansieringen.

Figur 22 Afdragsprofilen vises nederst pa arket

Effektiv rente vejet gennemsnit

Modellen beregner det vejede gennemsnit af de effektive ren-
ter pa de lan, der indgar i finansieringen. Des stgrre et lan er, Forskat - Efer it
med des stgrre vaegt indgar lanets effektive rente. Gennem- Himumernioe GO O
snittet vil veere afhaengigt af [dnevalg, og bliver i dette eksem-

") _ 2 _ KK-saldo pri 75.872
pel 6,02 %. Kort-rente lanet traekker ned ad, mens fast-rente Opsparing iesh sommetal 4 800,000

og banklanet treekker op ad.
Figur 23 Den samlede finansiering har en effek-

i tiv rente pg 6,02 %.
KK-saldo primo iv rente pd

Samtidig oplyses kgbers likvide opsparing, der fgrst indtastes pa naeste ark, samt den kassekredit
primo, modellen har beregnet pa naste ark. Kgber starter med 75.872 kr. pa kassekreditten. Skal
hun starte med mere eller mindre, skal man justere banklanet.
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Arket Omk. og restfinans

Skodeomkostninger

Under skgdeomkostninger beregnes ejendomsmeegler honorar samt advokat og stempel af skpde.
Seelger betaler ejendomsmaegler, mens fordelingen af omkostningerne til stempel af skgde og
tinglysning er til forhandling. Selvom man er blevet enig om prisen, skal man ogsa veere enig med
seelger om fordelingen af den samlede pris pa aktiverne og fordelingen af omkostningerne ved
handelen. Kgber og szlger kan dele dem, eller kgber kan betale alle omkostninger vedr. skgdet3.
Kgber betaler selv sin egen advokat/ejendomskonsulent, der i gvrigt er korrigeret fra 134.000 til
70.000 kr.

Skedeom kostninger Kebers Afgiftsgrundlag fast ejendo
Ejendomsmaegler korr Sats andel Keber Salger Kontantpris 21.000.000

Ejendomsma=gler honorar (af kontant pris) 1,00% 0% 268.000 + moms Skennet pris

Advokat og stempel korr Off. wurdering  20.000.000

Honorar til kebers advokat/ejendomskensuler #§' Koarr. 100% 70.000 - afkontant pris 85% wurdering 17.000.000

Skade, variabel tinglysningsafgift 0.60% 50% 63.000 63.000 afafgiftsgrundlaget  Afgiftsgrundlag 21.000.000

Skede, fast tinglysningsafgift 1.850 50% 925 925

| alt skedeomkostninger (afrundet hele tusinder) 134.000 64.000

Figur 24 Eksempel pa at kaber og seelger deler skgdeomkostningerne. Kaber betaler egen rddgiver, mens salger betaler ejendomsmaegler.

Afgiftsgrundlag fast ejendom

Skgder skal stemples ved tinglysning med en variabel statsafgift pa 0,6 % og en fast afgift pa 1.850
kr. Men afgiftsgrundlaget varierer afhaengig af hvilken type handel, der er tale om.

e Fri handel: Kontantprisen, sa laenge den er over 85 % af den offentlige vurdering (senere 80
%)

e Familiehandel: Den skgnnede pris (markedsvaerdien), hvis den er hgjere end kontantprisen,
ellers kontantprisen. Dog kan afgiftsgrundlaget ikke vaere lavere end 85 % af den offentlige
vurdering (senere 80%)

Sa den offentlige vurdering skal indtastes ved fri handel, og derudover ogsa en skgnnet markeds-
veerdi ved familiehandler. Men den offentlige vurdering vil uhyre sjaeldent komme i brug, da 85 %
af den er bundgraensen for afgiftsgrundlaget. Den offentlige vurdering har veeret suspenderet si-
den 2013, og er ogsa derfor typisk langt under markedsveerdien.

Fordelingen af omkostninger mellem k@ber og szlger kan reguleres ved indtastning af kgbers pro-
centandel af omkostningerne. | dette eksempel har kgber og szlger aftalt at deles om skgdeom-
kostningerne.

3 Praksis har veeret, at i Jylland deles kpber og saelger om tinglysningsafgiften, mens szelger betaler det hele pa Sjzel-
land. HVID Advokater Lokaliseret 31.01.19 http://skoedeskrivning.info/tinglysning-af-skoede. Advokat (H) Jgrgen U.
Grgnborg skriver — maske udelukkende om villaer -, at der efterhanden er fast praksis for, at kgber betaler alle om-
kostninger vedr. skgdet — uanset hvor i landet der handles. lokaliseret 18.04.16, https://www.familieadvoka-
ten.dk/Emner/767.html.
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Laneomkostninger

Laneomkostninger Kabers

Realkredit- og andre lan korr Sats andel | alt standard
Stiftelsesprovision (hovedstol) 1,00% 100% 177.260 af realkredits hovedstole 177.260
Kurtage (kursvaerdi) 0,15% 100% 26.565  af realkredits kursvesrdi 26.565
Vurdering og lanetilbud 7.500 100% 37500 pr. etableret tan 7T
Stempel (hovedstol) Korr. realkredit= 07 1,45% 100% 65.300 ar samtlige lans hovedstole
Tinglysningsgebyr 1.825 100% 5475 pr. etableret 1an " TS
Korrektion af omkostninger 100% =

| alt laneomkostninger 312.100 554 000
Skade- og laneomkostninger i alt (afrundet hele tusinder) 446.000

Figur 25 Kgber betaler 100 % af ldneomkostningerne pd 312.100 kr. Dog er der stempeloverdragelse pd realkreditiGnene. Hvis ikke der var
stempeloverdragelse skulle kaber have betalt 554.000 kr. i IGneomkostninger.

Modellen star til, at kgber betaler 100 % af alle laneomkostninger pa lanene, men igen kan pro-
centfordelingen a&ndres. Ligeledes kan omkostningssatserne a&ndres pa dette ark, sa de gzelder
alle optagne Ian. | dette tilfeelde har ejendommen vaeret fuldt belant, sa der er stempeloverfgrsel
pa realkredit Idnene. Det eneste, der er stemplet af |an i handlen er banklanet (eller rettere ejer-
pantebrevet, der ligger til sikkerhed for banklanet). Dette stempel belgber sig til 65.300 kr.

Ombkostninger kan ogsa andres pa hvert |an for sig pa enkelt-lanene. Hvis der f.eks. kun er stempel
nok pa det store fastforrentede annuitetslan, vil en korrektion pa enkeltlanet blive overfgrt til ar-
ket Omk. og restfinans. Selvom man korrigerer pa enkeltlanene, fgres korrektionerne tilbage til
opgerelsen af de samlede omkostninger pa arket Omk. og restfinans

| dette eksempel har kgber samlede sk@gde- og laneomkostninger pa i alt 446 tkr. afrundet til hele
tusinder. | veerste fald gar en stor del af kgbers opsparing til handelsomkostninger, men i dette ek-
sempel har han friveerdi med fra en hushandel.

Afstemning af kassekredit primo

Afstemning af kassekredit og egenkapital i abningsbalancen
Afstemning af likviditet i abningsbalancen
Kebers likvide opsparing A.800.000 tikvid opsparing pa etablerings- og iveerkssetterkonti + kontant beholdning
+/- Restbelsb fra Finansplan -4.590.128 som keber skal betale til sselger
- kebers skedesomkostninger, der aktiveres -134.000 som keber betaler
- kebers laneomkostninger, der udgiftsferes -312.100 som tilbageholdes eller opkreeves af Mngiverne
= Rest til kassekreditten, likviditet til drift -236.228 likviditet til driften - efter betaling af skede- og lanecmkostninger
som bestar af
Pricritetsomkostninger i ferste maned -312.100 indtastes som prioritstsomkostning farste ar | BudgetVeilby
Kassekredit saldo primo BudgetVejlby 75.872 indtastes som primo kassekredit i BudgetVejlby

Figur 26 Af kgbers opsparing pd 4.800 tkr. gdr 4.590 tkr. til udbetaling og henholdsvis 134 tkr. til skgdeomkostninger og 312 tkr. til Iineomkostnin-
ger. Likviditet til driften er -236 tkr. efter alle handlens omkostninger er betalt. Men Idneomkostningerne fgres som prioritetsomkostninger i farste
budgetdr, sa de er “parkeret” pa kassekreditten, indtil de skal betales. Kassekreditten i dbningsbalancen starter derfor i plus pd 76 tkr.

Afstemningen af likviditet tager udgangspunkt i kgbers opsparing pa 4.800 tkr. Da kgber skal be-
tale 446 tkr. i skpde- og laneomkostninger er der kun 4.590 tkr. tilbage kgber. Til drift af hans virk-
somhed starter han med et minus pa 236 tkr. pa kassekreditten. Men da laneomkostninger skal
udgiftsfgres i fgrste ars resultat, starter kassekreditten med + 76 tkr, hvorfra laneomkostninger
skal betales, sa de kan blive resultatfgrt som prioritetsomkostninger.

Kgbers skedeomkostninger bliver aktiveret pa de aktiver, handlen omfatter. De aktiverede om-
kostninger betaler kgber primo, dvs. at han i denne afstemning likviditetsmaessigt belastes af de
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134 tkr. inden han er kommet i gang. | virkelighedens verden kan der ga tid, fgér disse omkostnin-
ger likviditetsmaessigt skal afregnes, men man ma sa forestille sig, at de er reserveret pa en seerlig
konto eller lign. Veek er de likviditetsmaessigt.

Afstemning af egenkapital i &bningsbalancen
Landbrugsaktiver, anskaffelsespris 26.934.000 kontantpris landbrugsaktiver plus aktiverede skadeomkostninger
+ Bil og andre personlige aktiver 50.000 bil og andre aktiver skal tages med over i BudgetVejlby dbningsbalance
- 1&n hovedstol/restgeeld -22.226.000 lanenes hovedstol overfgres til budget
- lAneomkostninger -312.100 som kgber betaler og udgiftsferer som prioritetsomkostninger
+/- kassekredit primo 75.872 som ovenfor
= Egenkapital til drift 4.521.772 den egenkapital, der er at st& imod med driftsmeessigt (efter handlens omkostninger)
som bestar af
Prioritetsomkostninger i fgrste méaned -312.100 tab af egenkapital farste maned ved udgiftsfersel af I&neomkostninger
= Egenkapital primo BudgetVejlby 4.833.872
+ Kurstab laneoptagelse 16.128 kurstabet fra |&neoptagelsen er mistet i egenkapital,
= Egenkapital fgr handlen 4.850.000 da l&nene ikke overfgres som kontantveerdi, men som restgeeld

Figur 27 Afstemning af egenkapital til driften opg@r landbrugsaktiverne, kassekredit saldo og bilen som aktiver, og traekker gaeld og IdGneomkostnin-
ger fra. Igen er prioritetsomkostninger specielle, da de farst afregnes i farste budgetdr. | Gbningsbalancen er de lagt til egenkapitalen igen, da tabet
farst kommer i fgrste budgetdr. Endelig stemmer egenkapitalen ikke helt med opsparingen, da der er kurstab ved laneoptagelsen.

Afstemning af egenkapital primo

Naeste afstemning geelder egenkapitalen i abningsbalancen. Her er indtastet vaerdi af gaeldfri bil til
50 tkr. Kgber har ikke andre aktiver af betydning. Derudover indgar ejendommens kontantpris inkl.
aktiverede omkostninger, alle lanene fra Finansplan, laneomkostningerne og kassekredittens
saldo, som netop er afstemt ovenfor. Ud af dette kommer den egenkapital, som kgber har at sta
imod med, nar alle handlens omkostninger er udgiftsfgrt — altsa en egenkapital til driften. Men
igen fordi laneomkostninger skal fgres som prioritetsomkostninger i det fgrste budgetar, sa har
abningsbalancen endnu ikke oplevet dette tab, hvorfor [laneomkostninger tillaegges igen.

Egenkapitalen i abningsbalancen ender med at vaere stort set samme egenkapital som fgr kgbet.
Kgber havde en bil til 50 tkr. + en likvid opsparing pa 4.800 tkr. —i alt 4.850 tkr. Eneste difference
er det kurstab pa 16 tkr., kgber har oplevet ved laneoptagelsen.

Hvorfor svarer kgbers primo egenkapital i budgettet til den egenkapital (opsparing + bil), han
havde inden kgbet? Kgber har jo lige brugt penge pa handels- og laneomkostninger!

Det skyldes, at stgrstedelen af de omkostninger, han likviditetsmaessigt har afregnet, er lagt oveni
aktiverne. Aktiveringen af omkostningerne har derved udlgst et tilsvarende belgb i egenkapital, da
geelden ikke har sendret sig. Den sidste rest af omkostninger star forelgbigt pa kassekreditten, sa
heller ikke her har egenkapitalen endnu lidt skade. Egenkapitalen vil fgrst lide skade, nar omkost-
ningerne kommer over resultatopggrelsen som prioritetsomkostninger eller afskrivninger.

Afstemning med amortiseret kostpris

Ved amortiseret kostpris vil Ian indregnes i balancen med nettoprovenu, idet alle omkostninger
vedr. lanet kommer ud via renter. Afstemning af egenkapital og likviditet bliver derved mere over-
skuelig.

Aktivering af skedeomkostninger

Uanset om der veelges prioritetsomkostninger eller amortiseret kostpriser, er skedeomkostninger
dels omkostninger til at skrive sk@det og dels til at tinglyse skg@det. Hvis det er tinglysning, fordeles
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Afstemning af kassekredit og egenkapital i abningsbalancen

Afstemning af likviditet i abningsbalancen

Kebers likvide opsparing A.800.000 likvid opsparing pa etablerings- og ivesrkssstierkonti + kontant beholdning
+/- Restbelsb fra Finansplan 4.590.128 som keber skal betale til seiger
- kebers skedesomkostninger, der aktiveres -134.000 som keber betaler
- kebers laneomkostninger, der amortiseres -312.100 som tilbageholdes eller opkreeves af langiverne
Kassekredit saldo primo BudgetVejlby -236.228 indtastes som primo kassekredit i BudgetVejlby

Afstemning af egenkapital i abningsbalancen

Landbrugsaktiver, anskaffelsespris 26.934 000 kontantpris landbrugsaktiver plus aktiverede skedeomkostninger
+ Bil og andre personlige aktiver 50.000 bi! og andre akfiver skal tages med over i BudgetVejlby dbningsbalance
- 1an nettoprovenu 22 209872 lanenes nettoprovenu overfares til budget, dvs. kontantveerdi minus omkostninger
+/- kassekredit primo -236.228 som ovenfor
= Egenkapital primo BudgetVejlby 48.957.644

Figur 28 Samme handel og samme afstemning men nu efter princippet om amortiseret kostpris. Problemet med IGneomkostningerne, der parkeres
for senere afregning over resultatet, er Igst.

omkostninger forholdsmaessigt pa de aktiver, der udger fast ejendom. Hvis det er skgdeskrivning,
fordeles omkostninger forholdsmaessigt pa alle de aktiver, der indgar i handlen.

Omkostningerne aktiveres, hvorved aktiverne stiger i vaerdi i balancen. Kgbers andel betales af kg-
ber, men det koster ham ikke egenkapital, fordi belgbet samtidig laegges oveni aktiverne. Kgbers
egenkapital fgr og efter kgbet pavirkes altsa ikke af skgdeomkostningerne.

| FinansVejlby afrundes omkostningerne til hele tusinde for overskuelighed. Hvis de ikke var afrun-
det, ville aktiveringen praecist svare til den skattemaessige opggrelse af anskaffelsessummerne. |
FinansVejlby bruges de ogsa i driftsbudgettets dbningsbalance.

Aktivering af skedeomkostninger
Tinglysning Skade Anskaffelses-
Kontantpris omkostning | Skrivning pris | alt
Fast ejendom 21.000.000 21.119.000
- heraf bygninger 3.000.000 9.000 £.000 — 3.017.000
- heraf stuehus beboet af ejer 1.500.000 5.000 4.000 — 1.509.000
- heraf udlejede stuehuse —
- heraf grundforbedringer 50.000 — 50.000
- heraf jord 16.450.000 50.000 43.000 — 16.543.000
Leveringsrettigheder 1.500.000 — 4.000 — 1.504.000) 1.504.000
Inventar 1.500.000 1.504.000
- heraf inventar markredskaber 1.000.000 — 3.000 — 1.003.000
- heraf inventar husdyrbrug 500.000 — 1.000 — 501.000
- heraf inventar andet 0 — —
Besatning 2.000.000 — 5.000 — 2.005.000) 2.005.000
Beholdninger 500.000 802.000
- heraf beholdninger egen avl 700.000 — 2.000 — 702.000
- heraf beholdning indkebt foder 100.000 — — 100.000
- heraf jordbeholdninger — —
- heraf andre behaldninger 0 — —
| alt kontant pris 26.800.000] 26.800.000| | 54.0051 ?D.Dl}tﬂ | 134.000] 26.934.000| 26.934.000
Omkostninger pr. aktiv er afrundet til hele tusinder

Figur 29 Fordeling af den samlede kontantpris pa de forskellige aktiver og aktivering af handelsomkostningerne.

Den fordeling af kontantprisen pa aktiverne, som kgber og slger har aftalt, skal indtastes. Iszer
fast ejendom skal fordeles pa de forskellige aktiver under fast ejendom. Nar det er gjort, sker for-
delingen og aktiveringen af omkostninger automatisk. Det er kostpris/anskaffelsesprisen i yderste
hgjre kolonne, der skal tages med over i abningsbalancen.
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Konsekvensen af aktiveringen er, at hvis omkostningen laegges pa et aktiv, der afskrives — f.eks.
bygninger — sa vil omkostningen komme ud via afskrivningen i takt med, at bygningen bruges. Re-
sultatet vil altsa blive belastet jaevnt over de ar, hvor man har gavn af bygningen, fremfor at rive
resultatet i stykker det ar, man tager bygningen i brug.

De omkostninger, der lander pa aktiver, der ikke afskrives —f.eks. jord -, kommer ikke ud via resul-
tatopggrelsen. Her ma man se vaerdien inkl. omkostningen som vaerende den sande veerdi af jord,

da man ikke kan komme til at eje jord uden skgdeomkostninger. Jorden er ikke kgbt til 14.000.000,
kostprisen er 14.112.000 kr.
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Arket Ydelser

YDELSER _
Eiendom Brugervejledning Owerfor finansdata til et abent BudgetVejlby.... ‘ Fjern ‘
Alternativ. Eksempel
Mavn CHA
Fast rente 30 ar FlexKort 30 ar Banklan | alt
Reall Real2 Lané Alle lan
Primo 8.891.000 8.835.000 4.500.000 22.226.000
Termin Aldrag | Rente/adm Amet .-Hr.'ag| Rente/adm | Amort|  Aldrag |Fle-1'.e.-'a:m Amoet|  Aldrag | Rente/adm Yaalse Ampoet
1 32305 138 922 99.615 78.624 78750 110930 317287 428 216
32.709 138417 99.615 80,000 7vV.3T4 112710 315406 428 115
3 33118 137.906 99.615 81400 75974 114518 313495 428.013
4 33532 137.389 99.615 £2.825 74.550 116.357  311.553 427 910
5 33.951 136.865 99.615 84.274 73100 118.226  309.579 | 427.805
6 34.376 136.334 99.615 85.749 71625 120125 307.574 | 427.699
7 34.805 135.797 99.615 87.250 70125 122.055 305536 | 427591
B8 35.240 135.253 99.615 88.777 68598 124.017 303466 | 427 433
9 35681 134 703 99.615 90.330 67.044 126.011  301.361 427 372
10 36127 134 145 99.615 91.911 65463 128.038 299223 427 261
1" 36.578 133.581 99.615 93.519 63.855 130.098 297.050 427 148
12 37.036 133.009 99.615 95156 62218 132192 294 842 427.034
13 37499 132.430 99.615 96.821 60553 134 320 292598 426 918
14 | 37.967 131.844 99.615 98.516 58.859 136.483 290.318 | 426.801
15 | 38.442 131.251 99.615 100.240 57135 136.682 285.001 | 426.682
16 | 38.923 130.651 99.615 101.994 55381 140.916 265646 | 426.562
Aldrag | Rente/adm Amet .-Hr.'ag| Rente/adm | Amort|  Aldrag |Fle-1'.e.-'a:m Amoet|  Aldrag | Rente/adm Yaalse Amort/1000
1. ar |131.665 552 634 398 459 322 850 306.648 464 5156 1.257.740(1.712.255
2 ar (138373 544 249 r 398.459 [/ 346.050 283.448[ 484 422 1.226.155(1.710.577
3 ar |145422 535437 r 398.459 [ 370.916 258.581[ 516.338 1.192.477|1.708.815
4 ar [152.831 526.176 i 398.459 [ 397.570 231.928 5580.401 1.156.5621.706.963

Figur 30 Alle ydelser pa alle IGn samles pa arket Ydelser og summes pr. termin og pr. ar

Pa arket Ydelser opsummeres ydelser og primo geeld pa alle optagne lan. Nye lans hovedstol og
overtagne lans restgaeld kan overfgres til budgettet. Renter fgres i resultatopggrelsen, afdrag fegres

i balancen.

Hvis man veelger amortiseret kostpris, vil det vaere nettoprovenuet, der overfgres som vaerdien af
geelden i dbningsbalancen.

Overfgrsel af ejerskiftetal fra finans til budget med ét klik
Overfgrsel af tal fra en ejerskiftefinansiering i FinansVejlby til BudgetVejlby kan ske ved et klik pa

en knap, hvis

e Der er tale om ejerskiftefinansiering — ikke supplerende Ian til en investering eller budget-
tering af fortsat drift. Hvis du tager et supplerende Ian hjem, skal du selv manuelt indtaste
tallene i budgettet.

e Det BudgetVejlby, du vil lave dit budget i, er dbent. Hvis ikke dit budget er abent, far du be-

sked om det, og der sker ingen overfgrsel. Du kan sa dbne dit budget og prgve igen.
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Beldning efter ejerskifte

Nar du skal belane efter ejerskifte, er du bedst tjent med at have to FinansVejlby abne. Du skal
bruge din FinansVejlby fra dit ejerskifte til beregning af mervaerdi og laneudmaling mv., og sa skal
du bruge en anden FinansVejlby til at beregne dine lan i. De supplerende Ian skal udregnes som
enkeltlan og den effektive rente mv. indtastes i dit FinansVejlby fra ejerskiftet.

Arket Supplerende Ign

Supplerende belaning haenger sammen med vurdering og lan fra ejerskiftet. Du er altsa ngd til at
lave beregningerne om supplerende lan i den FinansVejlby, du har lavet dit ejerskifte i.

Vurdering, investering og mervardi Ejendom Brugervejledning

Investeringen foretages 6 terminer efter overtagelse Alternativ Eksempel

Realkreditafdrag 199.992 artil dato MNavn CHA

Realkredit - vurdering fra ejerskifte Investering Mervardi Realkredit - vurdering incl mervardi

Fast ejendom inkl. staldinventar og driftsbeholdning  23.300.000| |Fast ejendom/bygn. 1.000.000| 75%" 750.000{Fast ejendom " 24.200.000
Besastning " 2.000.000| |Besastning 300.000| 100% "  300.000|Besastning " 2.300.000
Maskiner ekskl. staldinventar " 1.500.000| |Maskiner 50% " 0|Maskiner " 1.500.000
Rettigheder 0f [Staldinventar 200.000] 75%" 150.000|Rettigheder 0
| alt vurdering af den kontante handelsvardi 26.800.000( Leveringsrettigheder 100% " 0|1 alt vurdering af den kontant  28.000.000
Reduktion for rettigheder o |Andre rettigheder 100%" 0{Reduktion for rettigheder 0
Reduktion for rullende materiel, SDO/SDRO -1.500.000| |Beholdninger 20.000( 0% 0|Rullende materiel, SDO/SDRO -1.500.000
Vaerdi ttelse belaningsvardi, SDO 25.300.000| |1 alt kontant 1.520.000 1.200.000|Veerdiansettelse SDO 26.500.000
Fast ejendom + 30 % 30.290.000( (Indkeringstab 200.000f 0%" 0[Fast ejendom + 30 % 31.460.000)
Realkredit belaningsveerdi evt. laserereduktion 25.300.000| |Likviditetsbehov * 1.720.000 1.200.000|Realkredit belaningsveerdi v 26.500.000)

Figur 31 Udmdling af supplerende Ian 1,5 dr efter ejerskifte finansieringen skal laves i samme FinansVejlby, som ejerskiftet

Terminer efter overtagelse

| eksemplet her investeres der efter 6 terminer i en renovering og udvidelse af bedriften. For at
der kan tages hensyn til de afdrag, der allerede er praesteret, skal antallet af terminer efter overta-
gelse indtastes. Modellen vil s3 opsummere afdragene i de fgrste 6 terminer og treekke dem fra
lanenes oprindelige stgrrelse. Man far altsa mulighed for at genbelane den friveerdi, som afdra-
gene har givet.

Belaningsvaerdi fra overtagelsen, investering og mervaerdi

Vurderingen fra overtagelsen overfgres automatisk fra arket Finansplan. Det forudsaettes, at vur-
deringen ikke har @ndret sig siden overtagelsen.

Investeringen indtastes i de bla felter. Her er der investeret 1.000.000 kr. i bygninger, 300.000 i be-
saetning, 200.000 i staldinventar og 20.000 i beholdninger. Derudover forventes et indkgringstab
pa 200.000 kr. Likviditetsbehovet bliver i alt 1.720.000 kr.

Realkreditten vurderer bedriften som en helhed efter den foretagne investering. Principielt er det
ligegyldigt for realkreditten, hvad investeringen har kostet — de ser pa bedriftens vaerdi i handel og
vandel efter investeringen. Forskellen mellem denne vurdering og den oprindelige vurdering kal-
des mervaerdi. Mervaerdiprocenterne kan i meget sjeldne tilfeelde vaere over 100, men vil normalt
ligge fra 50-100 % afhaengig af harmoni, beliggenhed, produktionsomfang osv. | dette eksempel
skennes mervaerdien til at veere 75 % hvad angar bygninger og inventar, men 100 % hvad angar
besaetning. Indkgringstab og beholdninger giver ingen mervaerdi.

Belaningsvaerdi efter gennemfgrt investering bliver 26.500.000.
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Udmaling af supplerende lan i realkredit

Lanegraensen ved realkredit er 70 % af belaningsvaerdien, dvs. 18.550.000. Det nye realkreditlan
skal respektere de eksisterende lan fra ejerskiftet. Da der er afdraget 6 terminer pa dem, er de
skrumpet lidt. Denne friveerdi kan nu beldanes igen. Modellen opsummerer de afdrag, der er pree-
steret pa lanene indtil dato og fratraekker dette fra geelden ved ejerskiftet. Nar geelden pa de eksi-
sterende |an falder, bliver der mere pant til det nye lan.

Fina nsierings plan - med nye supplerende lin
Realkredit korr
Lane greense  70%  af  26.500.000 Y 18.550.000
Eksisterende realkredit, kontantvardi -17.509.880 Realkredit fra eferskifte minus de preesterede afdrag ar til dato
Plads til ny realkredit indenfor lanegrense 1.040.120 Afdragsfi  Fer skat Efter skat
Lan Fordelings pct. Kontant Hovedstol olk Kurs Rente Adm.bidrag Lebetid ar eff. rente eff. rente
F5 30 ar 100.0% 1.040.000 1.040.000" k* 91064 3,22 1,20% 30 0 548% 3,40%
Fastforrentet 0,0% ] 0 ol 93 5 1,26% 30 0

0,0% 0 0 k" 97 29 1,25% 30 0
Flex 1an 0,0% 0 0 k* 97 29 1,25% 30 0
| alt 100% 1.040.000 Supplerende 13n skal laves manuelt og negletsl indtastes her
Banklan Annu/Serie Fer skat Efter skat

korr Kontant Hovedstol aellers Rente Lebetid eff. rente eff. rente

Annuitetslan 0" 0 0 a 7

Figur 32 Laneudmdling af nyt F5 Ian under Idnegraensen. Bankldn er fravalgt med et O i korrektionsfeltet.

Det nye F5 |an far en kontantveaerdi pa 1.040.000. Der er altsa endnu et stykke vej til likviditetsbe-

hovet pa 1.720.000.

Beregning af ydelser pa det nye
lIan

Der laves en laneberegning i et andet
FinansVejlby pa det gnskede lan.
Fremgangsmaden er som under en-
keltlan tidligere. | dette tilfeelde bliver
det et 30-arigt F5 Ian med en effektiv
rente pa 5,48 %. Der laves en udskrift
af lanet, da gzeld og ydelser skal ind-
tastes i BudgetVejlby. Fra udskriften
indtastes effektiv rente og stiftelses-
omkostninger i ejerskifte arket.

Afstemning af likviditet

| dette eksempel tages der alene et
realkreditlan, idet resten af likvidi-
tetsbehovet inkl. stiftelsesomkostnin-
ger pa det nye lan skal klares af egen-
finansieringen. Stiftelsesomkostnin-
ger pa nye lan skal indtastes i det bla
felt.

F3

Kontantidn
Annuitetslan

Effektiv rente far skat 5.48% MNuvaerdi ydels¢ 1.071.00

Effektiv rente efter skat 3.40% Kontantlansrer 3.98%
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Bagvedliggende obligationer

KURSVAERDI, kurs
Kurgsksering/Stiftelsesprovision
Kurtage (beregnes af kursvasrdi)
urdering og lnetibud, kr.
Stempelafgift, staten (beregnes af howvedstol, opr. hele 100 kr
Tinghysning, staten, kr.

LANEOMKOSTNINGER | ALT

NETTOPROVENU

9106  =HOVEDSTOL = tinglyst g=id
1,00%
0,15%
7.500
0,00%
1.825

4 4 4 a

10.400
1.560
7.500

1.825
21.285

1.142.054 100,00%
-8,94%

1.040.000

-21.285

1.018.715

-1,36%
89,20%

Figur 33 F5 Ianet oprettes i et nyt FinansVejlby. Effektive renter og stiftelsesomk. her-

fra overfares til ejerskifte arket.
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Afstemning

- likviditetsbehov til investeringen
- stiftelsesomkostninger, nye 1an
= likviditetsbehov i alt

+ nyt realkredit

+ bank 3

+ bank 4

3

g ieringen (k kredit)

® CHA 20.01.2023

-1.720.000

-21.000

-1.741.000

1.040.000
0

0
701004

summen af al kapitalbinding i investeringen *
stiftelsesomkostninger vedr. nye 14n indtastet nedenfor
Stiftelsesomk.

21.285

21.000 afrundet til hele tusinder

Investering
Jord/bygninger
Besastning

Maskiner
Staldinventar
Maelkekvote
Betalingsrettighader®
Beholdninger

| alt

Prioritetsomkostninger

Investering
1.000.000
300.000

0
200.000
0
0
20.000
1.520.000

21.000)

Figur 34 Stiftelsesomkostninger pa det nye F5 Idn indtastes i det bla felt. Da der er fravalgt bankldn, skal der egenfinansieres 701 tkr. Investeringen
vil delvis blive finansieret via traek pa kassekreditten.

Afstemningen af likviditeten er automatisk i den forstand, at det belgb, der ikke er deekket ved lan-
tagning, forudsaettes at kunne egenfinansieres. Her er banklan fravalgt, sa egenfinansieringen bli-
ver 701.000 kr. Investeringen vil altsa vaere underfinansieret, nar den tastes ind i budgettet, og vil
treekke den manglende likviditet pa kassekreditten.

Til budgettet overfgres hovedstolen af det nye realkreditlan som nyt [an.

Renter og afdrag overfgres.

Anskaffelsesvaerdierne overfgres som investeringer.
Prioritetsomkostningerne udgiftsfgres. Hvis der er kurstab pa det optagne Ian, kan det for nemhed

skyld fgres som prioritetsomkostninger sammen med de gvrige stiftelsesomkostninger.

Supplerende Ian kan kun laves manuelt. Der er ingen knap for overfgrsel af data.
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Beldning af investering samtidig med ejerskiftet

Ofte vil det i praksis veere sadan, at man umiddelbart efter overtagelse af en ejendom iveerksaetter
en renovering, sanering eller udvidelse af produktionsapparatet. | sddanne tilfeelde kan man fa
vurderet ejendommen, som om investeringen var sket saledes, at man laner til ejerskifte og inve-
stering samtidigt. Lanet kan enten Igbe fra overtagelsen, eller der kan bruges en byggekredit indtil
byggeriet er feerdigt — under alle omstaendigheder er lanet bevilget forud — et forhandslan.

Fordele og ulemper

Det har fglgende fordele
e at man kun skal igennem papirarbejdet med vurdering, valg af [an osv. én gang
e at man er pa sikker grund finansieringsmaessigt mht. til det projekt, man alligevel hurtigt vil
i gang med
e at man kan sammensaette beldningen i fa store lan

Af ulemper ved denne fremgangsmade bgr fremhaves
e Det er enrigelig stor omvaltning at ga fra at vaere ansat til at vaere selvstaendig. Man far
ingen laeretid som selvstaendig, men springer direkte ud som bygherre ogsa.
e Et par ars erfaring i de eksisterende rammer kunne medfgre en bedre helhedslgsning for
bedriften. Store investeringer tager ikke skade af at blive gennemtaenkt.

| det fglgende er gives det samme tal eksempel som tidligere. Nu beldnes investeringen sa at sige
fer den star feerdig.

Det forudsaettes, at realkredit og bank er med pa projektet til de angivne mervardier. Det er selv-
folgelig i virkeligheden det store spgrgsmal, men her forudszettes det.

Investering og mervaerdi

Som ved supplerende lan planlaegges fglgende investering, renovering og udvidelse af staldappa-
ratet med skgn over realkredittens mervaerdi:

Bygninger 1.000.000 750.000
Beszetning 300.000 300.000
Staldinventar 200.000 150.000
Beholdninger 20.000 0
Indkgringstab 200.000 0

I alt 1.720.000 1.200.000

Forskellen mellem likviditetsbehovet og mervaerdien bliver som fgr 520.000 kr.

| FinansVejlby gores nu fglgende:

e Kontantprisen fastholdes uaendret, hvilket sikrer, at saelger ikke far noget af merprovenuet
fra belaningen.
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Realkredittens vurdering incl. mervaerdi af investeringen indtastes som vurdering. Realkre-
dittens laneudmaling sker nu ud fra den nye beldningsvaerdi, hvorved realkreditlanene
gges.
Vurderingen andres til den nye
Kontantpris | vurdering inkl. mervaerdi pesceitr 1 DLR
Ejendom Danmark ! .
Alternativ Eksempel Kalk.rente p.a. 500% e Kredit %
Mavn CHA Kalk.rente/termin 123%
Aftalt kontantpris Realkredit - vurdering og belaningsvardi
Fast ejendom 21.000.000 Fast ejendom incl. staidinventar, grundforbedr. og aim. driftsbehold. 24.300.000
Besagtning 2.000.000 EIesaQtning . 2.300.000 Udskriv begge sider ‘
Maskiner 1.500.000 Maskiner, rullende materiel 1.500.000
Staldinventar 1.500.000 Rettigheder
Leveringsrettigheder | alt vurdering af den kontante handelsvardi 28.100.000
Beholdninger 800.000 Reduktion for rettigheder 0 - veerdi rettighederne
| alt kontantpris 26.800.000 Reduktion for rullende materiel, SDO/SDRO Y 1.500.000 - maskiner medtages ikke ved SDO
Verdi ttelse, belani &rdi SDO 26.600.000 = realkredit 800 udméling
st ejendom + 30% fast ejd 31.690.000 beregning af lesarersduktion
Rea it belaningsvaerdi evt. leserered. 26.600.00" den mindste af de to ovenfor
FinanSieringsplan Slet korrektion _.LE_ 1
Realkredit 1o o o | 3 2 Kontantprisen fastholdes usendret
Lane grense T0% af 26.600.000 Y 18.620.000 R ® 2 E E E ferskat Erterskat
Lan Fordelings pct. Kontant Hovedstol < O 2 & 2 2 % effrente eff. rente
Fast rente 30 ar 500%  Korr 9.310.421 9348000 a¥ o' 99,598 500%  1258% 30 6,58% 4,06%
FlexKort 30 ar 500%  Korr 9.309622 9289000 a'o' 100222 326%  125% 30 10 467% 2.38%
0 fa'k 96 200%  120% 30 0.00% 0.00%
0 a0 99 Y 200% ' 1258% 30 0,00% 0.00%
0 a“o' 98 Y 200% Y 1258% 30 0,00% 0.00%
1 alt 100% 18.620.043  15.637.000
Banklan 5
Vakstlan 2 . R
Sazlgerpantebrev g o Her er indtastet et stgrre banklan,
[ = =
e S sa0000  saeise S 5, | sainvesteringens likviditetsbehov
Anfordringslan 0 O 100 er daekket af kassekreditten.
Etableringslan 0 0 a 100
Familielan 0 ofa’ 100 Y 0.00% 30 0,00% 0,00%
Seelgerpantebrev 0 0a' 85 Y 9.00% 10 0,00% 0,00%
Finansieringsplan Kontant Hovedstol
Gaver Fer skat Efter skat
Restfinansiering, kontant 10.7% 2.879.957 2.879.957 eff. rente eff. rente
Banklan 19,8% 5.300.000 5.300.000 Eff. rente vejet gns.  6,06% 3,75%
Anfordringslan
Etableringslan
Familielan
Seelgerpantebrev KK-saldo primg, 1.786.043™
Realkredit i alt 69.5% 18.620.043 18.637.000 Opsparing (likvid egenkapitgf) 4.800.000
Kontant pris i alt 100.0% 26.800.000 26816957 > 16957

skiftet kan daekkes.

KK saldo er steget i forhold til ejer-
skiftet, sa investeringen efter ejer-

Side 27



Overfgrsel til budgettet
Omkostningsarket beregner de fulde omkostninger ved savel ejerskifte som belaningen af investe-

ringen. Omkostningerne aktiveres kun pa kontantprisen (ikke pa investeringen), men det kan evt.
korrigeres ved at indtaste en anden fordeling af aktiverne. Dog er det de forggede omkostninger,
der fordeles, sa fejlen er ikke stor.

Anskaffelsesvaerdier overfgres til abningsbalancen.

Geald overfgres til dbningsbalancen.

Kassekreditsaldoen overfgres sammen med bil til abningsbalancen i budgettet, og egenkapitalen
kan afstemmes til 4.833 tkr. som fgr ejerskiftet.

Investeringer overfgres til investeringsafsnittet og bliver trukket pa kassekreditten.

Ydelser og prioritetsomkostninger indtastes i budgettet og man er i gang.

Hvis man veelger det, kan man overfgre hele finansieringen med et klik. Se afsnittet “Overfgrsel af
ejerskiftetal fra finans til budget med ét klik”. Det eneste, man sa skal ggre manuelt, er, at ind-

seette investeringerne i budgettet.

Interessentskaber

Kgb af halvpart i et interessentskab er nemmest at handtere, hvis man saetter prisen pa halvparten
ind som pris og halvdelen af vurderingen ind som vurdering.

Side 28



