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VURDERING

af handelsvceerdien som udlejningsejendom

AB Birketoften

Tinghojvejé4 A-H, 66 A-E& 68A -E
2860 Seborg

Matr. nr. 10 ai Buddinge

Ejd. nr. 185 1989

Udarbejdet, den 17. oktober 2016
af

Valuar, ejendomsmcegler MDE

Erik Jacobsen
Amagerbrogade 174, 2300 S.

1. Tidspunkt:

Elendommen er besigtiget udvendigt, den 17. oktober 2016.

[ 2. Rekvirent:

Andelsboligforeningen Birketoften
c/o Erik Friis Nielsen

Tinghgjvej 66 A

2860 Sgborg

L 3. Administrator:

Andelsboligforeningen er selvadministrerende.

[ 4. Revisor:

REVIDATA

Reg. revisorer FRR
Kongelystvej 11
2820 Gentofte



Side 2.

1 5. Formdl:

Andelsboligforeningen anvender vcerdianscettelsesprincip inden for rammerne af
maksimalprissystemet. Foreningen eonsker i den forbindelse at f& foretaget en
vurdering af ejendommens kontante vcerdi som udlejningsejendom, herunder til brug
for foreningens anscettelse af ejiendommens vaerdi i arsregnskabet.

6. Vurderingstema:

At vurdere ejendommens kontante handelsvcerdi p& vurderingstidspunktet som
udlejningsejendom i overensstemmelse med Lov om andelsboligforeninger og andre
boligfcellesskaber, § 5, stk. 2, litra b. Det betyder, at ejendommen vurderes til den
kontantpris, den vil kunne scelges fil som udlejningsejendom, idet der tages
udgangspunkt i, at den ikke har status som andelsboligejendom og ikke har haft det.

Andelsboligforeningen er gjort bekendt med, at loven har felgende ordlyd:

"Den kontante handelsvcerdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages at
en ejendomsmaegler, der er valuar. Vurderingen md& ikke vaere mere end 18
madneder gammel.”

Vurderingsmandens definition af kontant handelsvaerdi:

"Markedsvaerdien (den kontfante handelsveerdi) defineres som den vurderede pris, for
hvilken et aktiv skulle kunne omscettes pd vurderingsdagen mellem en villig keber og
en villig scelger i en normal handel mellem gensidigt uvildige parter efter en rimelig
markedsfering og forhandling, hvori parterne hver iscer har handlet kyndigt fornuftigt."

7. Fremlagte bilag:

Vedtaegter af 2010

Arsrapport 2015

Budget 2016

Energimaerkning af 24. oktober 2010
Generalforsamlingsref. af 28. april 2016
Generalforsamlingsref. af 30. april 2015
Generalforsamlingsref. af 14. maj 2014
Ejendomsskattebillet 2016

Indhentet:

BBR-ejermeddelelse af d.d.
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2015
Tingbogsattest af d.d.
Ejendomsdatarapport

Kommuneplan nr. 13 B1 & 17E1/B1
Lokalplan nr. BP 14

Dingeo.dk
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Servitutter fortsat:

25.05.1963 Dok. om byggelinier m.v.

02.09.1971 Dok. om adgangsbegraensning m.v.

03.10.1990 Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v.

30.09.1991 Dok. om bebyggelsesgrad og vilkar herfor m.v.
[ 15. Arlig leje:

Safremt ejendommen var en ftraditionel udlejningsejendom, skgnnes den arlige
lejeindtcegt at kunne udgaere

kr. 1.625.472.-
herunder fordelt pa&:

Kv.m.: Mdl. Leje:
68 6.165,-
66 5.984,-
64 5.803,-
62 5.621,-

113 10.245,-
110 9.973-
98 8.885,-
95 8.613,-
89 8.069.-

Driftsudgifterne for ejfendommen skgnnes at ville udgere:

Art: Udgift:

Skatter og afgifter 80.230.-
Bygningsforsikring 25.000,-
Renovation 48.341,-
Fcelles belysning 18.500.-
Renholdelse incl. snerydning 50.000,-
Administration 45.000.-
Vedligeholdelse 89.640,-
lalt 356.711.-

(budgettet er baseret p& de udgifter og indtaegter, der matte forventes, safremt der var tale om en
udlejningsejendom, og tallene vil derfor pd nogle punkter adskille sig fra de, der star i
andelsboligforeningens budget/regnskab, herunder forudscettes, vand, varme, varmeregnskab, antenne
opkreevet sep. - eventuelle henscettelser til G.I. er indeholdt i lejeindtcegten)
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i_] 6. Scerlige forhold:

Ejendommen er forsikref, herunder med bygningsbrandforsikring, svamp/inseki-daekning, grunddcekning
0g husejeransvar.

At ejendommen scelges med de fil ejendommen naturligt harende og fil driffen af ejendommen
nadvendige installationer.

At efendommen er lovlig indrettet og benyttet, at der ikke er uopfyldte myndighedskrav, og at der ikke
p.t. er offentlige planer for ejendommen og omradet, der vil pdlaegge ejendommen en anlcegsudgift
eller forgget driftsudgifter.

Al ejendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miligbelastende deponeringer pa
ejendommens jord og bygninger, der i henhold fil miliglovgivningen kan krceve oprensning, bortkarsel eller
deponering af jord m.v., samt af miljemaessige forskrifter fil den aktuelle anvendelse er fuigt.

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt blive
omradekiassificeret som lettere forurenet, jfr. § 1ilov nr. 507 af 7 juni 2006, om cendring af lov om forurenet
jord.

Der er ikke i forbindelse med vurderingen foretaget en egenflig byggeteknisk gennemgang af
ejendommen fil konstatering af eventuelle fejl og mangler eller uloviige forhold, der i vurderingen alene
indgér i en eventuel beskrivelse p& grundlag af umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen.

En mere prcecis beskrivelse og afklaring af ejendommens tekniske filstand ligger uden for
vurderingsmandens kompetence, og kraever assistance fra en byggeteknisk radgiver.

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

Séfremt ejendommen er en ejendom, som er finansieret med I&n, hvortil der ydes rente/ydelsesstatte, kan

indfrielse af sGdanne 1an udlgse krav om tilbagebetaling af statten. Herom henvises fil eventuel saldo i
foreningens arsrapport.

17. PRISFASTS £TTELSE:

- forudscetninger:

at ejendommen vurderes kontant, den 1. november 2016, som udlejningsejendom,

at vaesentlige forbedringer er medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtcegter er medregnet, uanset disse oppebcaeres pd vurderings-
tidspunktet,

at der ikke i de vdleverede generalforsamlingsreferater efter besigtigelsen, fremgdr
forhold, som har betydning for ncervcerende vurdering, herunder i vcerdi-
fastsaettelsen,

at der som vurderingsprincip er taget vdgangspunkt i den maksimalt opndelige
netfoleje og den forrentningsprocent, som en investor vil kreeve ved keb aof
ejendommen, og evrige vurderingsprincipper er ikke anvendt,

at driftsudgifter er ansidede,

at andelsboligforeningen har oplyst oversigt over udferte 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, litra a, pd kr. 15.359.631,-.

Ncervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboliglovens§ 5, stk. 2., litra b.
Det betyder, at elendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom, ud fra den forudscetning, at den aldrig har veeret ejet af en
andelsforening.

Forudscetningen er en fortolkning af andelsboliglovens bestemmelser, som Dansk
Elendomsmceglerforening har foretaget, og den pris, der er anfert i ncervcerende
rapport, kan derfor veere forskellig fra den pris, som andelsboligforeningen vil kunne
scelge ejendommen til pd det dbne marked.

Vurderingens formadl er udelukkende en fastscettelse af den kontante handelsveerdi i
henhold til Lov om andelsboligforeninger. Salgsopstiling og provenuberegning indgar
ikke som bilag fil vurderingen.

Ejendommens eventuelle indestdende panthceftelser og eventuelle swapaftaler er
uden indflydelse p& en kontant veerdifastscettelse. Fastscettelsen af handelsvcerdien
er baseret pd ejendommens beliggenhed, stand, udlejningsforhold,
udlejningsmuligheder,  renteniveau, samt ejendommens rentabilitet,  som
udlejningsejendom. Disse forhold er udsat for konstante pavirkninger og bevaegelser.

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

Det er lovgivers og domstolenes opfattelse, at ejendommen skal vurderes med én
ledig lejflighed. idet ncervaerende vurdering faerst far praktisk anvendelse, nér en
lejlighed skal scelges.

Ved ncervaerende vurdering anses det for at vaere uden betydning, hvorvidt der er
en ledig lejlighed. Forholdet har ikke indflydelse pd& ejendommens samlede pris, idet
omscetning af ejendommen, herunder bebyggelsens starrelse, formentlig vil ske fil
investor, hvor en ledig lejlighed er irrelevant.

Elendommen er vurderet inkl. ejendommens forbedringer, dog er forbedringer, som
den enkelte andelshaver vil kunne krceve betalt udover andelskronen ikke medtaget.

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

Uanset ovenncevnte baggrund fremicegges der normait sammenligningsejendomme
i forbindelse med vurderingen, men der er pr. dags dato kun fa ejendomme til salg i
nceromradet.



Side 8.

Det har ikke vceret muligt at finde identiske handlet ejendomme i tingbogen.
Nedenncevnte ejendomme ber tages med et vist forbehold, idet disse ejendomme er
“smdejendomme” og har vaesentlige celdre opferelsesar.

i Adresse: Afkast i % Kv.m leje: Pris /kv.m:
Kildebakkegards Alle 131 3,00 986,- 16.160,-
Valdemars Alle 57 4,27 805.- 15.017,-

Ved fastscettelsen af handelsvaerdien for en udiejningsejendom vil prisen vaere udtryk
for ejlendommens rentabilitet udtrykt som lejeindtaegten fratrukket driftsudgifterne,
hvorefter restbelgbet forrenter den investerede kapital. Der er i den anferte
startafkastprocent ikke taget hensyn ftil kebsomkostninger, bortset fra lovpligtige
afgifter.

Efter at have gennemgdet de forhold, der kan have betydning for vurderingen, skal
jeg herved anscette den kontante handelsveerdi af ejendommen til:

18. Kontant handelsvcerdi som udlejningsejendom:

kr. 37.250.000,-

skriver kroner tre ti syv millioner to hundrede og femti tusinde co/100
(svarene til kr. 24.933,- pr. kv.m)

Kapitalbehov:

Kontant udbetaling kr. 37.250.000,-
Handelsomkostninger ansl. kr.  225.160.-
Forudbetalt husleje & depositum kr. 812.736,-
Ansléet kapitalbehov kr. 36.662.424 -

Startforrentning af kapitalbehovet udger: 3,46%.

Ncervcerende vurderingserklicering er afgivet efter min bedste overbevisning, og jeg kan erkicere, at jeg
ikke har nogen relation fil ejendommen eller dennes ejerforhold udover ncervaerende
vurderingsforretning.

Copyright & fremsendelse:

Vurderingen md ikke offentliggeres pd intermettet. Vurderingen mé kun anvendes 1il det formal den er
bestemt il nemlig at fasticegge hvilken veerdi andelsboligforeningens ejendom har fil anvendelse i
foreningens regnskab, jf. Andelsboliglovens § 5. stk. 2. Den md ikke uden vurderingsmandens skriftlige
samtykke udleveres til andre end medlemmer af andeilsboligforeningen, foreningens administrator og
revisor, samt potentielle kaber af andele i foreningen.

Kebenhavn, d 7. oktober 2016




