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VURDERING
of hondelsvcerdien som udlejningsejendom

AB Birkeloften
Tinghojvej 64 A - H, 66 A- E & 68 A - E

2860 Soborg

Motr. nr. I0 qi Buddinge
Ejd. nr.185 1989

Udorbejdel, den 5. oktober 2015
of

Ejendomsmcegler MDE & Voluor
Erik Jocobsen

Amogerbrogode 17 4, 2300 S.

l. Ildspunkl:

Ejendommen er besigtiget udvendigt, den 4. oktober 2015.

2. Rekvirenl:

Andelsboligforeningen Birketoften
c/o Erik Friis Nielsen
Tinghojvej66 A
2860 Soborg

3. Administrolor:

Andelsboligforeningen er selvodministrerende

4. Revlsor:

REVIDATA
Reg. revisorer FRR

Kongelystvej I I
2820 Gentofte
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8. Bellggenhed:

Cenkol beliggenhed iSoborg, med lcel odgong lil indkobsmuligheder, offentlige
lronsportmuligheder. molorveisforbindelse. offentlige institulioner m.v.

9. Beskrlvelie;

Bebyggelsen er opfori of Lind & Risor med 3 selvstcendige beboelsesenheder, herof 2

enheder med hver 5 boligenheder (rcekkehuse) i 2 etoger, somt I enhed i 2 etoger
med 8 lejligheder i 6t plon, somt I 991 . Bebyggelsen et opt@rl i rode sten med tegltog'
Rcekkehusene hor egen hove. ligesom stueleilighederne 16der over egen hove. I . sols

lejlighederne hor egen lerrosse.

Motriklen fremstdr velholdt med gronne oreoler og stone porkeringsoreol'

Ejendommen r6der over 155 kv.m. kcElderoreol, herunder med bl.o. fcPlleslokole.

Ejendommen fremtrceder efler vurderingsmondens opfotlelse i god stond. lfolge den

udvendige bygningsgennemgongen ved ncervcerende vurdering, fremlrceder der

ikke vcesentlige forhold, som krcever ojeblikkelig ofhicelpning'

'10. E endommen! fofiold og lndhold:

Aniolverebet: Ariql enh€der: Slgnelse i kv.m.

2 2 6B

2 2 66

2 2 64

2 2 62

4 I I t3

4 I I l0

4 I 98

4 5 95

4 2 89

I t. Areolel:

A.eoler

Grundoreol 3.lm

0

Eoligoreol 1.494

Bebyggel oreol

Kcelderoreol r65

udhuse 50

tO udhuse o 5 kv.m. til 66AE&68A-E+ Terrosseoverdcekning: 66 A+C+D' somt 68 A+B+C

I kY.m.:

herof vei

756
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12. Ofienlllg ejcndomrvurde ng:

Eid.nr. r59-r 3:1281

Pr. l. oklober 2014 2r.5m.000,-

herof grundv(Erdi 3.7n.W,-

1 4. Plonlorhold/ollentllge rohold:

zoneslotus:
Ejendommen er beliggende i bfzone.

vej:
Eiendommen er beliggende til offentlig vei.

Elforhold:
Offentlig.

Vormeforhold:
Noturgos (egne onlcEg)

Energimcerke:
Vcerdi: C. udorbeidet, den 24. oktober 2010

l2Ol4boedederiolt32203personeripostnummeret2S60Soborg.Afdissehor263T6
donsk boggrund og 4l 6l er indvondrere. Skotteprocenlen i 2015 i Glodsoxe

Kommund er 23,9% {londsgennemsnil er pd 24,9%l ' GundskYldpromillen er p6 23'000

promille (londsgennemsnil 26,183 promille).

Kommune:
Glodsoxe;

1I.04.r929

13.04.1931

23.O4.1932

2t .07.1938

0t .05.1950

l3- Byder:

Dok. om bebyggelse, benyltelse m.v.

Dok. om bebyggelse, benyitelse m.v'

Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.

Dok. om bebyggelse, benyitelse m.v.

Byplonvedtcegt

Vondlorhold:
Offentlig.
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Serviiutier fortsol:

25.05. t963

02.09.'t971

03. r 0.1 990

30.09. r 99l

Dok. om byggelinier m.v.

Dok. om odgongsbegrcEnsning m.v.

Dok. om f orsynings-/of lobsledninger m.v.

Dok. om bebyggelsesgrod og vilk6r herfor m'v.

15. Adts reie

Sdfreml ejendommen vor en trodiiionel udleiningseiendom, skonnes den arlige

lejeindicegt ot kunne udgore

kr. l.6l o.532.-

herunder fordell p6:

Anlol v(Erelrer Mdnedllg leje: Slrrelte I kv.m.:

2 6.109,- 68

2 5.929,- 66

2 5-719,- 64

2 5.570,- 62

4 r 0.151.- I r3

4 9.842. 0

4 8.804,- 9B

4 8.534 95

4 7.995.- 89

Driftsudgifterne for ejendommen skonnes ol ville udgare:

Aft Udgltl:

Skotter og olgifter 80.097

Bygningsforsikring 27.W.

44.562,-

Fcelles belysning 16.000,-

Renholdelse incl. snerydning 60.000

Adminiskotion 40.500,-

Vedligeholdelse 74.7@,-

lolt 342.459

lbudoetiet er boserel 96 de udgitter og indlcegter, der mdlte forvenles' s6fremt der vor lole om en

:"dl#il;.j;"d; '"J- r"u"".'"l JErto, pa- noste punkter odskile sis fro de, der stdr i

onJirr6ridtoreningenibudgel/regnskob, herunder foruds(Etles' vond' vorme' vormeregnskob' onlenne

opira"r"t i"p - 
""-"ntuelb 

hlnscettelser til G.l. er indeholdt i leieindicegten' neg udv'vedl'soldo)

Renovotion
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16. Sedlge forhold:

Ejendommen er forsikel, herunder med bygningsbrondtorsiking, svomp/insekt-d@kning, grunddGkning
og h useieronsvor.

Ai ejendommen sce/ges med de tit eiendommen nofurligl horende og til diften of eiendommen
nodv e ndige insloll alioner.

At ejendommen er lovlig in(lgtlet og benyttet' ol der ikke er uopfytdte myndighedskov, og ol det ikke

p.t. er oftentlige planer lor eiendommen og omrddef , der vil pdtGgge eiendommen en onlcEgsudgift

eller forogel driflsudgifter.

At ejendommen ikke er forurenet, herunder ot der ikke torekommer miliobelostende deponeinger pd
ejendommens iord og bygninger. det i henhold fil miliolovgivningen kan /JaEve oprensning, bartkosel eller

deponering of' jord m.v.,iomi ot mitjom,exige forsl,Jifter til den oklue,,e onvende/se er fulgl. Pr. l. ianuot
2OOB vil s;mtti;e eiendomme beliggende i byzone, som udgongspunkl bi,ve ornrddeklossificeret som

lettere forurenel, ifr. S 1 i lov nr. 507 of 7 iuni2U)6, om @ndring of lov om forurenet iord.

Der er ,kke i torbindetse med vurdeingen totetoget en egen ig byggelekn'5k gennemgong of

ejendommen ,il konslotenhg of eventuelle feil og monglet eller ulovlge forhold, der i vurdeingen olene

iidgdr i en eventuel besknvelse pd grundlog of umiddelbort synlige lorhold ved besigtigelsen'

Enmereprcecisbeskivelseogofkloingofeiendommenslekniskef'/stondliggerudenfor
vurdeingsmandens kompetence' og krcever oss/sfonc e fro en byggeteknisk rddgiver'

Forbedringer foretogef of den enkelle onde,shover er medlogef i n(E.N3rende vurdeing' iog med' ot

A.iio^l,i"n ,rrdi"r", so udteiningseiendom. Dog gotes opmcD/som pd' ol ondeishoveren i

forb,nde,se med eve ntuel sotg of ondelen kon Ior,onge scErs(lt betoling for fobedinget'

sdfrem, er'endommen er en er'endom, so m er finonsierct med tdn, hvotlit der ydes rente/ydelsesstolle, kan

iiarrietse'ot s6donne /dn vdtose kov om litbogebelating ol slolten. Herom henv,fes til evenluel saldo i

f areninge ns a$rapporf -

17. PRISFASTSETTETSE:
- f orudscelninger:

qlejendommen vurderes kontont, den l, onobet 20l5, som udle.iningse/'endom'

OI vcesenllige forbedringer er medtoget i vurderingen,

ol atte mutige teieindt@gter er medregnet, uonset disse oppebceres pd vurderings-

fidspunktel

ot der ikke i de udleverede generolf orsomlingsref eroter efter besigtigelsen, tremg1r

6rhold, som hor betydning tor nerverende vurdering, herunder i vcrdi-

Ol der som vurderingsprincip er toget udgongspunkt i den moksimoll opndelige
.,.ttoti. og den tonentnhgsprocenl sorn en investor vil kr(Eve ved kob of
ejendommen, og oYnge vurderingspdncipper er ikke onvendt,

fostscette,sen,

ot driftsvdgifter er onsliede,

ot ondelsboligf oreningen hor optyst oversigt over udforle vcesenllige f orbedringer,



Side Z.

o, onde,sbo,igforeningen hor erhvervet odkomst, den 5. oklober 1990, herunder med
onskoffelsessum i h.t. Lov om ondelsbo/igforeninger og ondre boligfcel,esskobet S 5,

slk. 2. litro o, pd kr. 15.359.631,-.

Ncervcerende ejendom er vurderel efter reglerne i ondelsboliglovens$ 5, stk.2., litro b.
Del betyder, ot eiendommen er vurderet iil den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom, ud fro den forudscetning, ol den oldrig hor vcerel ejet of en
ondelsforening. Forudscelningen er en fortolkning of ondelsboliglovens bestemmelser,
som Donsk Eiendomsmceglerforening hor foretoget, og den pris, der er onfort i

ncervcerende ropport, kon derfor v@re forskellig fro den pris. som

ondelsboligf oreningen vil kunne scelge eiendommen til pd det 6bne morked.

LejeindtcEglen er boseret pA den moksimole le.ie, som kon forventes opkrcevet i

ejendommen. Boligleien foslscetles enlen ud fro en beregnlng of
omkostningsbeslemle leje for e.iendommen eller en vurdering of det leiedes vcerdi, if '

LL $47, morkedsleien ifr. BRL S l5 & /LL S53, eller eventuell oplysninger fro husleiencevn,

om huilkel lejeniveou, der normolt bliver godkendt for den p6gceldende
ejendomstype.

Det er lovgivers og domstolenes opfottelse, ot eiendommen skol vurderes med 6n

ledig leilighed, idet ncervcerende vurdering forsi f6r proktisk onvendelse, n6r en
lejlighed skol scelges.

ved ncervcerende vurdering onses det for oi vcere uden betydning, hvorvidt der er

en ledig lejlighed. Forholdei hor ikke indflydelse p6 ejendommens somlede pris, idel
omscetning of eiendommen, herunder bebyggelsens slonelse, formenllig vil ske lil

invesior, hvor en ledig lejlighed er inelevonl.

Ejendommen er vurderet inkl. eiendommens forbedringer, dog er forbedringer, som

d'en enkelie ondelshover vil kunne kr@ve betoll udover ondelskronen ikke medtogel.

Eflersporgslen efter udlejningseiendomme skol primcert findes blondt ejendoms-

selskobei og privote invesiorer. P.l. er omscetningen of denne type ejendomme

beskeden.

Uonset ovenncevnte boggrund fremlcegges der normolt sommenligningsejendomme
i forbindelse med vurderingen, men der er pr. dogs dolo kun f6 eiendomme lil solg i

nceromradel. Det hor ikke vceret muligl oi finde ideniiske hondlet ejendomme i

tingbogen. som det fremgar of nedenstaende sommenligningsejendomme er der

mJget-slor voriotion is6vel kv.m leje og kv. m priser, hvorfor de ncevnle ejendommen

boitoges med el visl forbehold. Herunder er Buddingevei 73 i avrigl opfori efter 31.

december '1991 
:

Adresie: Alkort I % (Y.m lele:

Steng6rdsvei l8 A 2.94 a62,- 14.830,-

Buddingevej 73 3.57 't.392,- 3l.887,-

ved foslsceltelsen of hondelsvcerdien for en udlejningse.iendom vil prisen vcere udlryk

for ejendommens rentobilitel udtrykt som leieindtcegten frotrukket driftsudgif terne,

hvorefter reslbelobet fonenter den invesierede kopitol. Der er iden onforie
stortof kostprocent ikke togei hensyn til k@bsomkoslninger, bortsel fro lovpligtige

ofgifter.

Pris /kv.m:

I
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I 8. Kontont hondelsvcerdi som udlejningsejendom:

kr. 35.750.000.-

kr. 35.750.000,-
- 216.160,-
kr.35.966.160.,-

Slorlfonentning of kopitolbehov el udgac 3,52%.

N@rvcErende vurderingserklcEring er ofgivei efter min bedsle overbevisning, og jeg kon

erklcere, ot jeg ikke hor nogen relotion til ejendommen eller dennes ejerforhold udover
ncervcErende vurderingsf onelning.

Kobenhovn, d kto er 201 5

Copyrlghl & lremrendelse:
VuiO'er-ingen md ikke oitentliggores pd internellet. Vurderingen mO kun onvendes til del form6l den er

bestemt-til, nemlig ot fonlcegge hvilken vGrdi ondelsboligforeningens ejendom hor til onvendelse i

foreningens regns[ob, jf. ende[boligtovens S 5. slk.2. Den m6 ikke uden vurderingsmondens skriitlige

somlykie udleveres til ondre end medlemmer of ondelsboligforeningen, foreningens odministrolor og

revisor, soml poientielle kober of qndele i foreningen.

Konionl udbetoling
Hondelsomkostninger onsl.
Ansl6et kopilolbehov

Erik Jocobse
Ejendomsmceg ler, Voluor M

Efter ot hove gennemgdet de forhold. der kon hove betydning for vurderingen, skol

ieg herved onscelte den konlonte hondelsvcerdi of ejendommen lil:

skriver kroner tre li fem millioner syv hundrede og femti tusinde oo/100.

- svorende til kt. 23.929,- pr. kv.m.

Kooitolbehov:

-JVoluorvurdenhEer


