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of hondelsv(Brdien som udlejningsejendom

AB Birketoflen
Iinghojvej 64 A - H, 66 A- E & 68 A - E

2860 Soborg

Molr. nr. l0 oi Buddinge
Ejd. nr. 185 1989

Udorbejdet. den 17. oktober 2015
of

Voluor, ejendomsmcegler MDE
Erik Jocobsen

Amogerbrogode 17 4, 2300 S.

l. Iidspunkl:

Ejendommen er besigtigel udvendigt. den I Z. oktober 201 6

Andelsboligforeningen Birketoflen
c/o Erik Friis Nielsen
Tinghojvej 66 A
2860 Soborg

3. Administrotor:

Andelsboligforeningen er selvodministrerende.

4. Revisor:

REVIDATA
Reg. revisorer FRR

Kongelyslvei I l
2820 Gentofte

VURDERING

I 2. Rekvirent



Side 2

5. Form6l:

Andelsboligforeningen onvender vcerdionscetlelsesprincip inden for rommerne of
moksimolprissyslemel. Foreningen onsker i den forbindelse ot 16 foretogel en
vurdering of e.jendommens konlonie vcerdi som udlejningse.jendom, herunder til brug
for foreningens onscEtlelse of eiendommens vcErdi i 6rsregnskobet.

6. Vurderingstemo

At vurdere ejendommens konlonle hondelsvcerdi p6 vurderingslldspunklet som
udlejningseiendom i overensslemmelse med Lov om ondelsboligforeninger og ondre
boligf cellesskober, S 5, stk. 2, litro b. Del belyder, ol eiendommen vurderes til den
konlonlpris, den vil kunne scelges lil som udlejningsejendom, idet der loges
udgongspunkt i, ol den ikke hor stoius som ondelsboligejendom og ikke hor hoft del.

Andelsboligforeningen er gjort bekendt med. o1 loven hor falgende ordlyd:
"Den kontonle hondelsvcerdi som udleiningse/'e ndom. Vurdeingen skol foretoges of
en e/endomsm@gler, der er voluor. Vurdedngen md ikke vere mere end lg
mdneder gommel."

Vurderingsmondens definition of konlont hondelsvcerdi:
"Morkedsverdien (den kontonte hondelsv@rdi) defheres som den vurderede pris, for
hvilken et oktiv sku//e kunne omscelles pd vurderingsdogen mellem en viltig kober og
en villig sclger i en normol hondel mellem gensidig, uvildige porter eftei en rimelig
morkedsf oring og forhondling, hvori porterne hver rscer hor ho ndlet kyndigt fomuftig|'

7. Fremlogte bilog

VedtcEgler of 2010
Arsropport 2015
Budget 2016
Energimcerkning of 24. oktober 2010
Generolforsomlingsref . of 28. opil2Ol6
Generolforsomlingsref . ol 30. opril 2015
Generolf orsomlingsref . of 14. mai2Ol4
Ejendomsskottebillel 201 6

lndhenfef:

BBR-eiermeddelelse of d.d.
Eiendomsvurdering pr. I . oktober 2015
Tingbogsottest of d.d.
Ejendomsdoloropport
Kommuneplon nr. l3 Bl & l TEilBl
Lokolplon nr. BP l4
Dingeo.dk



Side 5

Servilutter fortsot:

25.05. r 963

02.09.1971

03.I0. t ?90

30.09.r 99 r

Dok. om byggelinier m.v.

Dok. om odgongsbegroensning m.v.

Dok. om forsynings-/of lobsledninger m.v.

Dok. om bebyggelsesgrod og vilk6r herfor m.v.

15. Arlig leje:

Sdfreml e.jendommen vor en
lejeindlcegl ot kunne udgore

troditionel udleiningsejendom, skonnes den 6rlige

kr. 1 .625.472,-
herunder fordelt pd:

Kv.m.: ,{dl. Lere:

68 6.165,-

66 5.9U,-

64 5.803.

62 5.621.-

95 8.6r 3.-

89 8.069,,

Driflsudgifterne for eiendommen skannes ol ville udgore

Arl: Udgltt:

80.230.-

Bygningsforsikring 25.000,

Fcelle5 belysning 18,500,-

Adminislrqlion

Vedligeholdelse 49.640i

lolt 356.71 1,-

(budgetlel er boseret p6 de udgitter og indtcegler, der m6 e lorventes, 56fremt der vor lote om en
udlejningseiendom, og tollene vil derlor pd nogte punkter odskilte sig fro de, der st6r i
ondelsboligforeningens budget/regnskob, herunder forudscefles, vond, vorme, vormeregnskob, ontenne
opkcevel sep. , eventuelle hens(ettetser til G.t. er indeholdl i leieindlGgten)

I r 13 | 1o.21s.- I

l- ,o --f-rrl---]t______+______:__-]I ra I a.ass.- I

Skotter og olgifter

F------ _______t

I Renovotton I l8.3a:,- |

45.000,-

I Renholdetse inct. snerydning I SO.ooo,-



Side 6

16. SGrlige forhold:

Eiendommen er fo5itjet
og h useieronsvor.

herunder med bygningsbrondforsrknhg. svomp/insekl-dcEkning, grunddcekning

At ejendommen scp,ges med de til eiendommen noturligt horcnde og fit diften of eiendommen
no dvendige insl ollqf ioner.

At eiendommen er lavlig indretlet og benyltet, ot der ikke er uopfytdte myndighedskov, og at der ikke
p.t. er oflen ige ploner for ejendommen og omrddet, der vil pdlcgge eiendommen en onl@gsudgi
e er toroget drittsudgifter.

Al ejendommen ikke er forurenel. herundet at det r*e lorekommer mitiobetoslende deponeinger pd
eiendommens iord og bygninger, der i henhold tit mitiolovgivningen kon kr@ve oprensning, boikorsel eljer
depaneing of iord m.v., somt of miliom@ssige forskifter ,1 de n oktuelle onvendelse er f ulgt.

Pr. 
^1. ianuq 2008 vil som ige ejendomme be/iggende i byzone, som udgangspunkt btive

omrddeklossificeret som lefiete forurenef , jtr. S t i tov nt. i7 of 7 juni 2006, om @nding af toi om torurenel
jotd.

Det er ikke i torbindehe med vurdeingen foretoget en egenltu byggeleknisk gennemgong of
ejendommen lil konstofeing of evenluele feir og mongter elter ulovlige to^ald, der i wrdering6n itene
indgdt i en evenluel beskivelse pd grundtog of umiddelbotl synlige foiold ved besrglige/sen.

Ln mere pr@cis beskrive/se og of klaing of ejendommeos lekniske tilsf ond ligger uden f or
vurderhgsmondens kompelence, og kcever oss/slonc e fro en byggeteknisk r1dgiver.

Foftredinget foretogel ol den enkelte ondelshovet er medtoget i nervcgtende vurdeing, i og med, ot
e.lendornmen vurderes som udtejningseiendom- Dog gores opmcerlsom p6, ol o;debiovercn i
forbindelse med eventuet sotg of ondeten kon forlonge scel kjlt beloting for forbedinger.

sdfremt eiend-omme n et en eiendom, som er finonsieret med ldn, hvoiit der ydes rente/ydelsesstofte. kon
indfielse of sddonne ldn udlose kov om tilbogebeloling af slotten. Herom henvises fil eventuet soldo i
toreningens dvoppott.

I7. PRISFASTSATTELSE:
- f orudscetninger:

qleiendommen vurderes kontant, den l. novembet 2016, sorn udleJningse/.endom,

ol vcesentlrge forbedringer er medtaget i vurderingen,

o.l olle mulige leieindt@gter er medregnel, uonsel disse oppebceres pd vurderings-
tidspunktet.

g! der ikke i de udleverede generolf osomlingsreferorer efrer besigligers en, fremgdr
forhold, som hor betydning f or nerverende vurdering, neruiaer i vo,-rdi-
foslscerre,sen,

dl der som vurderingsprincip er toget udgongspunkt i den moksimo rt opnletige
nettoleie og den fonentningsprocent, som en invesfor vit kr@ve ved kgb 

-of
ejendommen, og ovrige vurdeingsprincipper er ikke onvendt,

ot driftsudgifter er onsdede,

ol ondelsboligf oreningen hor opryst oversigt over udfoie vcesenflrge forbedringer,



at ondelsboligf oreningen hor erhvervet odkomst, den 5. oktober 1990, herunder med
onskoffelsessum i h.t. Lov om ondelsboligf oreninger og ondre bo/rgfcellesskober, $ 5,
stk.2. lilro o, pd kr. 15.359.631.-.

Ncervcerende eiendom er vurderet efter reglerne i ondelsboliglovenss 5, sik. 2.,lilrcb.
Det beiyder, ot ejendommen er vurderet iil den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom, ud fro den forudscetning. ot den oldrig hor vceret eiet of en
ondelsforening.

Forudscetningen er en fortolkning of ondelsboliglovens bestemmelser, som Donsk
Ejendomsmceglerf orening hor foretogel, og den pris, der er onfort i ncErvcErende
roppori, kqn derfor vcere forskellig fro den pris, som ondelsboligforeningen vil kunne
scElge eiendommen lil p6 del 6bne morked.

vurderingens form6l er udelukkende en foslscEfielse of den konlonle hondelsvo-.rdi i
henhold til Lov om ondelsboligforeninger. Solgsopsiilling og provenuberegning indg6r
ikke som bilog til vurderingen.

Ejendommens eventuelle indesldende ponthceftelser og eventuelle swopoftoler er
uden indflydelse pd en konlont vcerdifostsceitelse. Fostsceitelsen of hondelsvcerdiener boserei pA ejendommens beliggenhed. stond, udlejningsf orhold,
udlejningsmuligheder, renteniveou, soml ejendommens rentobilitel, som
udlejningseiendom. Disse forhold er udsoi for konslonte pdvirkninger og bevcegelser.

Lejeindtceglen er boserei p6 den moksimole leje, som kon forvenres opkrcevel i
e.iendommen. Boliglejen fostscelles enten ud fro en beregning of
omkostningsbeslemle reje for ejendommen eler en vurdering of det lejedei v6rdi, jf .

LL s47, morkedslejen ifr. BRL s l5 & /LL s53. eler eventuert oplysninger fro huslejencevn,om hvilket leieniveou, der normolt bliver godkendl for den pdgceldende
eiendomstype.

Det er lovgivers og domslolenes opfollelse, ol ejendommen skol vurderes med 6n
ledig lejlighed, idet ncervcerende vurdering rsrsr 16r proktisk onvenderse, n6r en
lejlighed skol scelges.

Ved ncerv@rende vurdering onses del for of vcere uden betydning, hvorvidl der er
en ledig le.ilighed. Forholdel hor ikke indflydelse p6 ejendommens somlede pris, idet
omscetning of eiendommen, herunder bebyggelsens slonerse. formenflig vil ske lil
inveslor, hvor en ledig lejlighed er inelevonl.

Ejendommen er vurderet inkr. e.iendommens forbedringer. dog er forbedringer, som
den enkelte ondelshover vil kunne krceve beloll udover ondelskonen ikke me-dtoget.

Eftersporgslen efler udreiningsejendomme skor primc'rt findes brondt ejendoms-
selskober og privoie investorer. p.t. er omscetningen of denne iype ejendomme
beskeden.

Uonset ovenncEvnie boggrund fremlcegges der normoll sommenligningsejendomme
i forbindelse med vurderingen, men der er pr. dogs doro kun f6 e.iend6mme tir sorg i
nceromrodet.

Side /.



Side 8.

Det hor ikke vceret muligi o1 finde identiske hondlet ejendomme i iingbogen.
Nedenncevnte ejendomme bor toges med et visl forbehold, idet disse eiendomme er
"sm6ejendomme" og hor vcesentlige celdre opforelses6r.

Atko, I % l(Y.m leje: Pd! /kv-m:

Kildebokkeg6rds Alle 131 3.m 985, i 6.160,-

Voldemors Alle 57 4,2/ 15.017,-

Ved fostscettelsen of hondelsvcerdien for en udlejningsejendom vil prisen vcEre udtryk
for ejendommens rentobiliiet udlrykt som lejeindtceglen frolrukkei driflsudgif terne,
hvorefter reslbelobet fonenter den investerede kopilol. Der er iden onforle
slortofkoslprocenl ikke loget hensyn lil kobsomkostninger, bortsel fro lovpligtige
ofgifler.

Efter ol hove gennemgdet de forhold, der kon hove betydning for vurderingen, skol
jeg herved onscElte den konlonie hondelsvcerdi of ejendommen til:

'18. Kontonl hondelsvcerdi som udlejningsejendom:

kr. 37.250.000,-
skriver kroner lre tisyv mi ioner 1o hundrede og femli ,usinde oo/lOO
(sYorene lil kr. 24.933,- pr. kv.m)

Kopitolbehov:

Konlont udbetqling
Hondelsomkostninger onsl.
Forudbeloll husleie & depositum
Ansl6el kopllolbehov

kr.37.250.000,-
k. 225.160,-
kr. 8 12.736,-
kt.36.662.424,-

Stortfonentning of kopiiolbehovet udgor: 3,46%

Kobenhovn, ktober 2016

Voluo r.dk

Erik Jo
omsmceglerVoluor

b
DE

Adre$e:

805,-

NcervcErende vurderingserkrcEring er orgiver efter min b€dste overbevisning, og jeg kon erkrcere, or jegikke hor nogen relolion lit eiendommen eller dennes ejerforh;b - ,O=ore, n.e,"er"nO6
vurderingsforelning.

Copy gl & trcmrerdelre:
vurderingen md ikke offentliggores p6 inlernettel- vurcleringen md kun onvendes til det form6l den erbestemi lil, nemrig or tosflcEgge hvirken vcerdi ondersborigforeningens ejendom hor rir onvenderse i
foreningens regnskqb, jt. Andetsboliglovens s 5. stk. 2. Denh6 ikk; uden vurderingsmondens skrifiiige
somtykke udleveres tir ondre end r.nedrglnmg of ondersborigforeningen, foreninge-ns odminisrroror 5!
reviso., somt polenlielle kober of ondete i fo{eningen.


