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VURDERING

af handelsveerdien som udlejningsejendom

AB Birketoften

Tinghojvej 64 A -H, 66 A-E& 68 A - E
2860 Seborg

Matr. nr. 10 ai Buddinge

Ejd. nr. 185 1989

Udarbejdet, den 5. oktober 2015
af

Ejendomsmcegler MDE & Valuar

Erik Jacobsen
Amagerbrogade 174, 2300 S.

I
i 1. Tidspunkt:

Eiendommen er besigtiget udvendigt, den 4. oktober 2015.

[ 2. Rekvirent:

Andelsboligforeningen Birketoften
c/o Erik Friis Nielsen

Tinghgjvej 66 A

2860 Sgborg

j 3. Administrator:

Andelsboligforeningen er selvadministrerende.

’ 4. Revisor:

REVIDATA

Req. revisorer FRR
Kongelystvej 11
2820 Gentofte
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8. Beliggenhed: J

Central beliggenhed i Seborg, med tcet adgang til indkebsmuligheder, offentlige
transportmuligheder, motorvejsforbindelse, offentlige institutioner m.v.

9. Beskrivelse:

Bebyggelsen er opfert af Lind & Riser med 3 selvstaendige beboelsesenheder, heraf 2
enheder med hver 5 boligenheder (raekkehuse) i 2 etager, samt 1 enhed i 2 etager
med 8 lejligheder i ét plan, samt 1991. Bebyggelsen er opfert i rade sten med tegltag.
Rcekkehusene har egen have, ligesom stuelejlighederne réder over egen have. 1. sals
lejlighederne har egen terrasse.

Matriklen fremstar velholdt med grenne arealer og steme parkeringsareal.
Ejendommen rader over 165 kv.m. kcelderareal, herunder med bl.a. fcelleslokale.
Ejendommen fremtraeder efter vurderingsmandens opfattelse i god stand. Ifelge den
udvendige bygningsgennemgangen ved ncerveerende vurdering, fremtrceder der
ikke vaesentlige forhold, som kraever gjeblikkelig afhjcelpning.

| 10. Ejendommens forhold og indhold: &
Antal veerelser: Antal enheder: Stemelse i kv.m.
2 2 68
2 2 66
2 2 64
2 2 62
4 1 113
4 1 110
4 1 98
4 5 95
4 2 89
11. Arealer:
Arealer: i kv.m.:
Grundareal 3.100
heraf vej 0
Boligareal 1.494
Bebygget areal 756
Kcelderareal 165
Udhuse 50

10 udhuse a 5 kv.m. 1il 66 A-E & 68 AE + Terrasseoverdaekning: 66 A+C+D, samt 68 A+B+C
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12. Offentlig ejendomsvurdering:

Ejd.nr. 159-133281
Pr. 1. oktober 2014 21.500.000,-
heraf grundveerdi 3.720.000.-

[ 14. Plantorhold/offentlige forhold:

Zonestatus:

Eiendommen er beliggende i byzone.

Vej:

Ejendommen er beliggende til offentlig ve;.

Elforhold:
Offentlig.

Vandforhold:
Offentlig.

Varmeforhold:

Naturgas (egne anlceg)

Energimcerke:

Veerdi: C, udarbejdet, den 24. oktober 2010

Kommune:
Gladsaxe;

| 2014 boede der i alt 32203 personer i postnummeret 2860 Saborg. Af disse har 26376

dansk baggrund og 4161 er indvandrere. Skatteprocenten i 2015 i Gladsaxe

Kommune er 23,9% (landsgennemsnit er pa 24,9%). Grundskyldpromillen er pa 23,000
promille (landsgennemsnit 26,183 promille).

| 13. Byrder:

B

11.04.1929

13.04.1931

23.04.1932

21.07.1938

01.05.1950

Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.

Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.

Byplanvedtcegt



Servitutter fortsat:

25.05.1963

02.09.1971

03.10.1990

30.09.1991

Dok. om byggelinier m.v.

Dok. om adgangsbegraensning m.v.

Dok. om forsynings-/aflebsledninger m.v.

Dok. om bebyggelsesgrad og vilkér herfor m.v.
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15. Arlig leje:

Safremt ejendommen var en traditionel udlejningsejendom, skennes den arlige
lejeindtcegt at kunne udgere

herunder fordelt pa:

kr. 1.610.532,-

Antal veerelser: Manedlig leje: Storrelse i kv.m.:
2 6.109.- 68
2 5929 .- 66
2 5.749.- 64
2 5.570.- 62
4 10.151.- 113
4 9.882,- 110
4 8.804.- 98
4 8.534,- 95
4 7.995,- 89

Driftsudgifterne for ejendommen skgnnes at ville udgere:

(budgettet er baseret pd de udgifter og indtcegter, der matte f
udlejningsejendom, og tallene vil
andelsboligforeningens budget/regnskab,
opkrceevet sep. - eventuelle henscettelser til G.1. el

Art: Udgift:

Skatter og afgifter 80.097.-
Bygningsforsikring 27.000,-
Renovation 44.562,-
Fecelles belysning 16.000,-
Renholdelse incl. snerydning 60.000,-
Administration 40.500.-
Vedligeholdelse 74.700,-
lalt 342.859.-

derfor p& nogle punkter

orventes, safremt der var tale om en
adskile sig fra de, der star i
herunder forudscettes, vand, varme, varmeregnskab, antenne
r indeholdt i lejeindtcegten, neg. udv.vedl.saldo)
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16. Scerlige forhold:

Ejendommen er forsikret, herunder med bygningsbrandforsikring, svamp/inseki-claekning, grunddcekning
og husejeransvar.

At ejendommen scelges med de til ejendommen naturligt herende og tii driffen af ejendommen
nadvendige installationer.

At ejendommen er loviig indrettet og benyttet, at der ikke er vopfyldte myndighedskrav, og af der ikke
p.t. er offentlige planer for ejendommen og omradet, der vil pdilcegge ejendommen en anlcegsudgift
eller forgget driffsudgifter.

At ejendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miligbelastende deponeringer fole}
efendommens jord og bygninger, der i henhold il miljglovgivningen kan krceve oprensning, borfkarsel eller
deponering af jord m.v., samt at miligmaessige forskriffer fil den aktuelle anvendelse er fulgt. Pr. 1. januar
2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt blive omrddekiassificeret som
lettere forurenet, jfr. § 1ilov nr. 507 af 7 juni 2006, om cendring af lov om forurenet jord.

Der er ikke | forbindelse med vurderingen foretaget en egenflig byggeteknisk gennemgang af
ejendommen fil konstatering af eventuelle fejl og mangler eller ulovlige forhold, der i vurderingen alene
indgdr i en eventuel beskrivelse pd grundiag af umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen.

En mere praecis beskrivelse og afklaring af ejendommens  tekniske filstand ligger uden for
vurderingsmandens kompetence, og kreever assistance fra en byggeteknisk rédgiver.

Forbedringer foretaget af den enkelte andelshaver er medtaget i ncervaerende vurdering, | og med, at
ejendommen vurderes som udlejningsejendom. Dog gares opmcerksom pd, at andelshaveren i
forbindelse med eventuel salg af andelen kan forlange scerskilt betaling for forbedringer.

S&fremt ejendommen er en ejendom, som er finansieret med I1an, hvortil der ydes rente/ydelsessiatfe, kan

indfrielse af sadanne 1&n udlase krav om tilbagebetaling af steften. Herom henvises fil eventuel saldo |
foreningens arsrapport.

17. PRISFASTS ATTELSE:

- forudscetninger:

at eiendommen vurderes kontant, den 1. okfober 2015, som udlejningsejendom,

at vaesentlige forbedringer er medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtaegter er medregnet, vanset disse oppebceres pd vurderings-
tidspunktet,

at der ikke i de udleverede generalforsamiingsreferater efter besigtigelsen, fremgdr
forhold, som har betydning for ncervaerende vurdering, herunder | vcerdi-
fastsaettelsen,

at der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den maksimalt opndelige
nettoleje og den forrentningsprocent, som en investor vil krceve ved keb af
ejendommen, og @vrige vurderingsprincipper er ikke anvendt,

at driftsudgifter er ansldede,

at andelsboligforeningen har oplyst oversigt over udfarte vaesentlige forbedringer,
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at andelsboligforeningen har erhvervet adkomst, den 5. oktober 1990, herunder med
anskaffelsessum i h.t. Lov om andelsboligforeninger og andre boligfcellesskaber, § 5,
stk. 2, lifra a, pd kr. 15.359.631,-.

Ncervcerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboliglovensg 5, stk. 2., litra b.
Det betyder, at ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom, ud fra den forudscetning, at den aldrig har veceret ejet af en
andelsforening. Forudsaetningen er en fortolkning af andelsboliglovens bestemmelser,
som Dansk Ejendomsmceglerforening har foretaget, og den pris, der er anfert i
ncerveerende  rapport, kan derfor veere forskelig fra den pris, som
andelsboligforeningen vil kunne scelge ejendommen til pd det dbne marked.

Lejeindtcegten er baseret pd den maksimale leje, som kan forventes opkrcevet |
ejendommen. Boliglejen fastscettes enten ud fra en beregning af
omkostningsbestemte leje for eiendommen eller en vurdering af det lejedes vaerdi, if.
LL §47, markedslejen jfr. BRL §15 & /LL §53, eller eventuelt oplysninger fra huslejencevn,
om hvilket lejeniveau, der normalt bliver godkendt for den pdgceldende
ejendomstype.

Det er lovgivers og domstolenes opfattelse, at ejendommen skal vurderes med én
ledig lejlighed, idet ncervcerende vurdering ferst far prakfisk anvendelse, ndr en
lejlighed skal scelges.

Ved ncervaerende vurdering anses det for at veere uden betydning, hvorvidf der er
en ledig lejlighed. Forholdet har ikke indflydelse p& ejendommens samlede pris, idet
omscetning af ejendommen, herunder bebyggelsens starrelse, formentlig vil ske Hil
investor, hvor en ledig lejlighed er irelevant.

Ejendommen er vurderet inkl. eiendommens forbedringer, dog er forbedringer, som
den enkelte andelshaver vil kunne kraeve betalt udover andelskronen ikke medtaget.

Efterspergslen efter udlejningsejendomme  skal primcert findes blandt ejendoms-
selskaber og private investorer. P.t. er omscetningen af denne type ejendomme
beskeden.

Uanset ovenncevnte baggrund fremlcegges der normailt sammenligningsejendomme
i forbindelse med vurderingen, men der er pr. dags dato kun f& ejendomme ftil salg i
nceromradet.  Det har ikke veeret muligt at finde identiske handlet ejendomme i
tingbogen. Som det fremgar af nedenstdende sammenligningsejendomme er der
meget stor variation i sGvel kv.m leje og kv. m priser, hvorfor de ncevnte ejendommen
ber tages med et vist forbehold. Herunder er Buddingevej 73 i @vrigt opfert efter 31.
december 1991:

; Adresse: Afkasti % Kv.m leje: Pris /kv.m: [
| Stengardsvej 18 A 2,94 862,- 14830 |
| Buddingevej 73 3,57 1.392- 31887 |

Ved fastscettelsen af handelsvcerdien for en udiejningsejendom vil prisen veere udtryk
for ejendommens rentabilitet udtrykt som lejeindtcegten fratrukket driftsudgifterne,
hvorefter restbelgbet forrenter den investerede kapital. Der er i den anferte
startafkastprocent ikke taget hensyn til kabsomkostninger, bortset fra lovpligtige
afgifter.



Side 8.

Efter at have gennemgéet de forhold, der kan have betydning for vurderingen, skal
jeg herved ansaette den kontante handelsvaerdi af ejendommen fil:

18. Kontant handelsvcerdi som udlejningsejendom:

kr. 35.750.000, -

skriver kroner tre ti fem millioner syv hundrede og femti tusinde 0o/100.

- svarende fil kr. 23.929,- pr. kv.m.

Kapitalbehov:

Kontant udbetaling kr. 35.750.000.-
Handelsomkostninger ansl. - 216.160,-
Ansidet kapitalbehov kr. 35.966.160,,-

Startforrentning af kapitalbehovet udger: 3,52%.

Neerveerende vurderingserkloering er afgivet efter min bedste overbevisning, og jeg kan
erklcere, at jeg ikke har nogen relation fil ejendommen eller dennes ejerforhold udover
ncervcerende vurderingsforretning.

Copyright & fremsendelse:

vurderingen ma ikke offentliggeres pd internettet. Vurderingen ma kun anvendes il det formdl den er
bestemt til, nemlig at fasticegge hviken veerdi andelsboligforeningens ejendom har fil anvendelse i
foreningens regnskab, jf. Andelsboliglovens § 5. stk. 2. Den mé ikke uden vurderingsmandens skriftlige
samtykke udleveres til andre end medlemmer af andelsboligforeningen, foreningens administrator og
revisor, samt potentielle kgber af andele i foreningen.

Kegbenhavn, den 5.—o\klotger 2015

(L

Valuorvufdé?&@er

\/ /\/-' ',\
Erik Jacobsen—" )

Elendomsmcegler, Valuar MDE

b \



