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RESUME:

Kontant handelsvcerdi: Kr. 39.800.000,-
Forrentningsprocent: 3,5%
Eiendommens veerdi opgjort pr. bolig kvm: Kr. 26.640,-
Budgefperiode: 10 ér

Moderniseringsfrekvens for lejemdl: 1 pr. &r

Udgift pr. kvm ved modernisering: Kr. 2.255,- (fratrukket 30%)

Afsat vedligeholdelsesudgift pr. kvm i budgetperioden:

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
92,74 24,60 96,49 98,42 100,38

2018 2019 2020
84.- 85,68 87,39 89,14 90,92

Anvendt OMK-leje pr. kvm pr. ér:

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1.123- | 1.242- | 1.267- | 1.292- | 1.318,- | 1,344,

2018 2019
1.125- | 1.148,- | 1.170,- | 1.194,-

Gennemsnitlig lejeniveau for det lejedes vaerdi pr. kvm pr. ér:

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
1.330,- | 1.382- | 1.435- | 1.488,- | 1.542,- | 1.597.-

2018 2019
1.125- | 1175~ | 1.227- | 1.278.-
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VURDERING

AB Birketoften

2860 Sgborg

Matr.nr. 10 ai Buddinge
Cvr.nr. 33546688

Udarbejdet, den 18. oktober 2018
af
Erik Jacobsen
Valuar, ejendomsmcegler MDE

1. Tidspunkit:

Ejendommen er besigtiget, den 15. oktober 2018.
2. REKVIRENT & ADKOMSTHAVER:

AB Birketoften

c/o Erik Friis Nielsen

Tinghaijvej 66 A

2860 Seborg

3. ADMINISTRATOR:

Andelsboligforeningen er selvadministrerende.
4. REVISOR:

Revidata

Reg. Revisorer FRR

Bagsvcerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby
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5. Formdl og Vurderingsprincip:

Andelsboligforeningen  anvender vcerdiansaettelsesprincip  inden  for  rammerne  af
maksimalprissystemet. Foreningen snsker i den forbindelse at f& foretaget en vurdering of
ejendommens forventede kontante veerdi, herunder til brug for foreningens anscettelse af
ejendommens veerdi ved afhcendelse til investor, som andelsboligforening.

Ejendommen skal vaerdianscettes ud fra et forventet skonomisk afkast. Vaerdianscettelsen skal
baseres p& en DCF-beregning. Skennes ejendommens ckiuelle drift at vasre stabil, kan
veerdianscettelsen dog baseres p& den afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav
skal underbygges af referencer.

6. VURDERINGSTEMA:

At vurdere ejendommens forventede kontante handelsvaerdi pd vurderingstidspunktet i
overensstemmelse med Lov om andelsboligforeninger og andre boligfcellesskaber, § 5, stk. 2,
itra b. Valuaren skal have indsigt | prisfastsosttelsen og markedsudvikingen for
udlejningsejendomme.

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

“Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom ved salg fra andelsboligforening til en
investor. Vurderingen skal foretages at en ejendomsmasgler, der er valuar. Vurderingen md
ikke vcere mere end 18 mdneder gammel.”

Vurderingsmandens definition af kontant handelsvcerdi:

“ det kontantbelgb, som et objekt skennes at kunne scelges til i en handel mellem en viliig
kgber og en vilig scelger i en armslcengdetransaktion efter passende markedsfering, og hvor
parterme har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang”

Vurderingen skal fastscette ejendommens skennede kontante markedsveerdi, som
udlejningsejendom ved en overdragelse fra andelsboligforening til en investor. Yurderingen
skal baseres pd den juridiske, gkonomiske og faktiske situation, der er geeldende eller skannes
at veere gaeldende pd vurderingstidspunkiet, jf. dog nedenst&dende punkter.

Feglgende almindelige forudscetninger kan lcegges il grund for vurderingen i det omfang
andet ikke er oplyst eller fremgédr af de indhentede dokumenter:

at ejendommen ikke er forurenet eller p& anden made miljgmaoessigt belastet udover, hvad der
eventuelt fremgdr af offentlige registrering.

at ejendommen ikke er behceftet med skjulte fejl eller mangler.

at bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfert i BBR.

at bygningerme er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

at der pdhviler ikke ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geeld til det
offentlige eller andre.

at der ikke er afsat kendelser, eller vedtaget betalingsvedtcegter vedrarende anloegs og /eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere pdlaegges ejendommen udgifter.
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Felgende scerlige forudsaetninger skal icegges til grund ved vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortscetter, som lejere pd&
scedvanlige lejevilkér, jf. dog nr. 2.

2. Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemdl til beboelse, som er fil fri disposition for
investor.

3. Investor kan opkreeve leje for en forbedring, som andelsboligforeningen eller en fidligere ejer
har udfert pd ejendommen, eller som er overgdet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringen
efter sin art er lejeboerende i henhold til lejelovgivningen.

4. Investor kan ikke opkroeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har
udfert eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er
lejelbcerende i henhold til lejeloven.

7. FREMLAGTE BILAG:

Vurderingen skal baseres p& en undersegelse af ejendommens juridiske, gkonomiske og
tekniske forhold, herunder driftsfornold. Der skal indhentes de scedvanlige dokumenter og
informationer om ejendommen, som ved en vurdering aof en boligudiejningsejendom.

Herudover skal der indhentes:

- Referat af seneste 2 &rs ord. og ekstraordincere generalforsamlingsreferater.

- Seneste arsrapport og budget

- Eventuel vedtagne vediigeholdelsesplan

- Oplysning om de feelles forbedringer pd ejendommen, som foreningen eller en
tidligere ejer har udfert, indeholdende oplysninger, om hvilke forbedringer der
er udfert.

Modtagne bilag:

Vedtcegier af 2010

Arsrapport 2017

Budget 2018

Energimaerkning of 24. oktober 2010
Generalforsamlingsref. af 12. april 2018
Generalforsamlingsref. af 29. marts 2017
Generalforsamiingsref. of 28. april 2016
Generalforsamlingsref. af 30. april 2015
Generalforsamlingsref. af 14. maj 2014
Ejendomsskattebillet 2018
Forbedringsoversigt

indhentet bilag:
BBR-ejermeddelelse af d.d.

Tingbogsattest af d.d.
Jordforureningsattest

Kommuneplan - 13 B1 Tinghgjparken
Kommuneplan - 17E1/B1 Boulevarden, st
Lokalplan - BP 14 Omréde i Buddinge by
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017

Kilder:

Danmarks Statistik
Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomstorvet.dk

Huslejencevn

RealkreditrGdets statistikker
Dingeo.dk

Dansk Ejendomsmaeglerforening
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8. BELIGGENHED:
Tinghejvej 64 A -, 66 A-E & 68 A-E, 2860 Seborg.

2. BESKRIVELSE:

Bebyggelsen er opfert af Lind & Risgr med 3 selvstcendige beboelsesenheder, heraf 2 enheder
med hver 5 boliger i 2 etager, samt 1 enhed med 8 lejligheder i ét plan. Bebyggelsen er opfert i
rede mursten med tegltag. Raskkehusene har egen have, og stuelejlighedeme ligeledes egen
have. 1. sals lejflighederne har terrasse. Matriklen fremstér velholdt med grenne arealer 0og
sterre parkeringsareal for beboerme. Eendommen réder over 165 kvm kaelderareal, herunder
med faelleslokale. Andelsboligforeningen foretager lgbende vedligeholdelsesarbejder pd
ejendommen.

Konklusion:

Ejendommen er generelt i god stand, hvad angdr primcere bygningsdele, dvs. beerende
fundamenter, yderveegge, murede skillevoegge. etageadskillelser. Som helhed kan det
konkluderes, at ejendommens stand og funktion er i god stand, nér man tager dens alder, den
tids byggeskik og materialevalg i betragtning.
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10. EJENDOMMENS INDHOLD:

Antal: Stgrrelse i kvm

2 68

2 66

2 64

2 62

1 113

1 110

1 98

5 95

2 89

11. AREALER:

Areal: Stgrrelse i kvm:
Boligareal 1.494
Bebygget areal 756
Keelderareal 165
Udhuse 50
Grundareal 3.100
heraf vejareal 0

12. OFFENTLIG EJENDOMSVURDERING:

Ejendomsnummer: 159-133281
Pr. 1. oktober 2017 21.500.000,-
Heraf grundvaerdi 3.627.000,-

13. BYRDER & HAFTELSER:

11.04.1929 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
13.04.1931 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
23.04.1932 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
21.07.1938 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
01.05.1950 Byplanvedtcegt

25.05.1963 Dok. om byggelinier m.v.

02.09.1971 Dok. om adgangsbegreensning m.v.
03.10.1990 Dok. om forsynings/aflgbsledninger m.v.

30.09.1991 Dok. om bebyggelsesgrad og vilkar herfor m.v.
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heeftelser:
13.05.2011 Kr. 13.173.000,- Nykredit, 4,197%
13.05.2011 Kr. 1.146.000,~ Nykredit, 3,5176%

14. PLANFORHOLD/OFFENTLIGE FORHOLD:

Kategori og aktuelle anvendelse:
Udlejningsejendom, som anvendes til beboelse, opfart i 1991.

Vandforhold:
Alment vandforsyningsanlceg = dH er 18-24 (hardt)

Varmeforhold:
Naturgas (egne anlceg)

Energiforhold:
Energimcerke af 24. oktober 2010, mrk. C.

Jordforurening:
Der eringen reg. jordforurening

Radonklassificering:
Radonklasse 1 (0,3-1% af ejendommene i omrédet vurderes at have radonniveau pé 200 Bg/m3)

Andre forhold:
Ejendommen er beliggende 40,22 meter over havets overflade.

Kommune:
Skatteprocenten i 2018 i Gladsaxe kommune er 23,7%(Landsgennemsnit er 24,91%).
Grundskyldspromillen er pd 23%. (landsgennemsnit 26,129%).

15. Reference og forudscetninger for lejeberegning:

Omkostningsbestemt leje:
| omrader, hvor boligreguleringsloven er gaeldende, mé lejen ikke fastscettes hajere end det, som fremgér
af en beregning af omkostningsbestemt Ieje.

Den omkostningsbestemte leje fremkommer som summen af felgende:
+  budgetlejen
e § 18 henscettelser
e § 18 b henscettelser (ejendomme opfart fer 1970)
e  § 22 henscettelser hvis udlejer har den indvendige vedligeholdelse
« forbedringsforngjelser

Budgetlejen kan opdeles i to dele:
e  driffsomkostninger og afkast

Afkastet fastscettes om udgangspunkt et beleb, der ikke md overstige 7 % af 15. almindelige vurdering
fastsat pr. 1. april 1973, jf. BRL § 9, stk. 1. | henhold fil BRL § 9, stk. 7, kan udlejer il det beregnede afkast
lcegge det belagb, som henlagdes eller kunne vcere henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af
2014, Jf. BRL § 9, stk. 7, som affattet ved lovbekendtgerelse nr. 962 af 14. august 2010.
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Tilloeg til afkast:
Hvis ejendommen er opfart i 1943 eller senere, kan man anvende en anden og normalt for udlejer bedre
metode, jf. BRL § 9, stk. 2. Man md tilleegge ydelsen pd et scedvanligt 20-drigt realkreditlan plus en
passende forrenining af restoyggesummen med fradrag aof lejerindskud. Derncest finder man
restbyggesummen ved at frafraekke realkreditiéinets provenu fra byggesummen. Fra dette belgb
fratroekkes det indskud, som lejeme betalte i opfarelsesdret. Restbelgbet forentes med markedsrenten,
som i loven er oplyst til

® 1964 - 8 pct.

® 1965-69 — 10 pct.

° 1970-73 - 12 pct.

o efter 1973 - 14 pct.
Til det ovenfor beregnede belagb fillcegges 1/3 af det belgb, som kunne vaere hensat til fomyelser af
ejendommens tekniske installationer pr. 1. januar 1995,

K@besum, oktober 1991 kr. 15.359.631,-
60% realkreditbeldning kr. 9.215.779,- x Ydelse 20-drigt Idn =  kr. 1.105.893,-
20% udbetaiing kr. 3.071.926,-
Restfinansiering kr. 3.071.926,- x Markedsrente, 14% = kr.  430.070,-
Henlaeggelse fil fornyelser af tekniske installationer, 2000x36x1/3 = kr 12.000.-
Tillceg til afkast: = kr 1.547.963,-

§ 5. stk. 2 forbedringer:

Gennemgribende forbedrede lejemdl er en undfagelse til boligreguleringslovens hovedregel om
omkostningsbestemt husleje. Iflg. BRL § 5 stk. 2, kan man i forbindelse med genudiejning fastscette lejen i
en beboelseslejlighed. Som er gennemgribende forbedret, til et belab, som ikke veesentligt overstiger det
lejedes veerdi T henhold til lejeloven § 47, stk. 2.

Siden 1. Juli 1996 har der i regulerede kommuner vaeret mulighed for, at private udiejningsboliger, som er
gennemgribende forbedret, kan genudiejes til en husleje, der ikke veesentligt overstiger det lejedes
veerdi, if. § 5, stk. 2 i boligreguleringsloven. Bestemmelser i boligreguleringsioven § 5, stk. 2. blev indfert for
at begraense anvendelsen af en hidfidig retspraksis, der gav udlejerne mulighed for ved genudlejning at
fastscette huslejen efter det lejedes veerdi | stedet for reglerne om omkostningsbestemt husleje, nér en
bolig var blevet gennemgribende moderniseret. Anvendelsen finder sted i udlejningsejendomme, opfart
for 1992, og hvori der mindst indgér 7 lejemdl. For at en lejlighed kan betragtes som gennemgribende
forbedret, skal der veere foretaget forbedringer efter princippemne 1 LL § 58, som veesentligt har foraget
det lejedes vaerdi, og hvor forbedringsudgiften belaber sig fil enten i alt kr. 257.894.- elier til 2.255- kr. pr.
m? il forbedringer i lejligheden (Reguleringsbelab 2019)

Forbedringer:

LL§ 58; Har udlejer under iagtagelse af § 65, stk. 2 — 4, forbedret det lejede, kan han forlange lejen
forhgjet med et belab, der modsvarer forggelsen af de lejedes veerdi. Forbedringer er ikke ncermere
defineret i lovteksten, borfset fra lejelovens § 61, om skift fra centralvarme til fiernvarme, samt lejelovens §
41, stk. 4 om fororugsmdilere. Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, kan tillceg gives for den samme
forbedring flere gange, f.eks. ved tag- vindue- opgangs- energirenovering m.v., Nyt kekken typisk hvert 20
ér, renovering af badeveerelse, typisk hvert 30 &r m.v. (der er ikke tale om andelshavemes individuelie
forbedringer, men renoveringer pé et fidligere fidspunki i ejendommens levetid foretaget af udlejer).
Sidstncevnte forbedringer sker ofte i forbindelse med lejerskifte. Forbedringeme reduceres med
manglende forggelse af det lejedes veerdi (sparet vedligeholdelse). Forbedringsvaerdien ganges med
ydelsen pd scedvanligt 10 eller 20 arigt realkreditian. Forbedringsforhgjelsen beregnes med
handvcerkerudgifter, teknisk og adminisirativt bistand og udgifter fil finansiering, forsikring og tomgang.

Projekt: udgift: Note: .J. Vedl. Ar: Ydl.% Forbedringsveerdi:
§ 5, stk.1. Skgn 1. 30% Lb. 10 105.000,-
Note 1: Skgnnet § 5, stk. 1 forbedringer i ejiendommens levetid.
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Den drlige lejeindtaegt at kunne udgere, i alt:

kr. 1.680.750.-

Status: Kr./pr. kvm:
Bolig: 1.125,-

Uanset OMK-beregningen udviser ét kvm belgb pd kr. 1.375,-, henses dog il lejelovens § 47
vedrgrende det lejedes veerdi.

Beregning af driftsudgifter:

Administration og renholdelse er ansat efter normtal i kommunen - inden for de rammer, som accepteres
af det pégceldende huslejencevn - eller i givet fald analog kommune, sGfremt der ikke foreligger normtal.

Redeaggrelse for udgifter, som ikke er medtaget i driftsbudgetiet:
Varme, antenne, vand. Disse omkostninger opkrasves sep. Og meditages ikke pd&  den
omkostningsbestemte beregning.

Redeggrelse for sparet vedligeholdelse:
Henscettelser efter BRL § 18 er en regnskabsmaessig postering. Dvs. at udlejer ikke skal indbetale pengene,

men blot reservere belgbet rent regnskabsmaessigt. Belebet skal sdledes veere il rédighed fil den
ngdvendige vedligeholdelse af ejendommen,

Driftsudgifterne for ejendommen skannes at ville udgere ca.:

Art: Udgift:

Ejendomsskat 2018 78.083,-
Afgifter 434,-
Renovation 46.056,-
Faelles el 31.562,-
Bygningsforsikring 25.793,-
Renholdelse 72.000,-
I alt: 253.928,-
Administration 68.625,
Vedligeholdelse 125.496,-
1alt: 448.049,-
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16. SARLIGE FORHOLD:

Ejendommen er fuldt forsikret, herunder med bygningsbrandforsikiing, anden bygningsbeskadigelse,
husejeransvarsforsikring, huslejetabsforsikring, svamp- og insektdaekning, glasforsikring og sanitetsforsiking.

At ejendommen scelges med de til ejendommen naturligt hgrende og fit driften of ejendommen
nadvendige installationer, samt at tingiyste byrder ikke giver anledning til bemecerkninger,

At ejendlommen er lovlig indreftet og benyftet, at der ikke er uopfyldte myndighedskrav, cg at der ikke
p.t. er offentlige planer for ejlendommen og omrddet, der vil pdicegge ejendommen en anlcegsudgift
eller forgget driftsudgifter.

At efendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miljgbelastende deponeringer pd&
ejendommens jord og bygninger, der i henhold fil milizlovgivningen kan krceve oprensning, bortkarsel eller
deponering af jord m.v., samt at milimeessige forskrifter il den aktuelle anvendelse er fulgt. Pr. 1. januar
2008 vil samilige 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 egentlig byggefeknisk gennemgang of
ejendommen til konstatering af eventuelle fejl og mangler eller uloviige forhold, der i vurderingen alene
indgdr 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 krcever assistance fra en byggeteknisk rddgiver.

17. PRISFASTSATITELSE:

- forudscetninger:

alejendommen vurderes kontant, den 1. oktober 2018,

afvaesentlige forbedringer er oplyst og medtaget i vurderingen,

afalle mulige lejeindfcegter er medregnet, uanset disse oppebceres pd vurderingstidspunkfet,

af der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den maksimalt opndelige netfoleje og
den forrentningsprocent, som en investor vil kraeve ved keb af ejendommen, herunder ndr
henses fil ejendommens udviklingsmuligheder, vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, samt
ilusorisk risici for veesentligt tomgang,

at andelisboligforeningen har erhvervet adkomst, den 5. oktober 1990, herunder med
anskaffelsessum i h.t. Lov om andelsboligforeninger og andre boligfcellesskaber, § 5, stk. 2, litra
a, pa kr. 15.359.631,-,

Neerveerende ejendom er vurderet efter reglerne | andelsboliglovensg 5, stk. 2., litra b. Det
betyder, at ejendommen er vurderet fil den pris, som den vil kunne scelges til som
udlejningsejendom til en investor, Salgsopstilling og provenuberegning indgér ikke som bilag fil
vurderingen.

Omscetningen af denne type ejendomme er meget beskeden. Uanset ovenncevnte baggrund
er det normkrav, at der skal fremlcegges reference/sammenligningsejendomme | forbindelse
med vurderingen. Der er ikke nogen helt identiske ejendomme tii salg eller identiske
ejendomme handlet i det umiddeloare omrade.
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Der er dog valgt nedenstdende ejendomme beliggende i omrédet herunder fil opfyldelse af
geeldende normkrav, som eksempel pd reference/sammenligningsejendomme:

Adresse: Afkasti % Kvm leje: Prisfpr. kvm Til salg/Solgt pr.:
Kildebakkegards Alle 131 3,00 986,- 15.608,- 28.04.2017
Maglegards Alie 106 3,86 1.101,- 20.665,- 11.01.2016
Vangedevej 237 Ubekendt Ubekendt 36.822,- 12.07.2018
Buddingevej 281 Ubekendt Ubekendt 22,222,- 25.05.2018

Vurderingsmanden anser ikke, som ovenfor ncevnt, at ovenncevnie ejendomme, vil veere helt
repreesentative, idet der ikke foreligger andelsboligforeninger i kommunen, som er overgdet fil
en investor, som fremtidig udiejningsejendom.

18. Kontant handelsvecerdi:

kr. 39.800.000.,-

skriver kroner tre 1i ni millioner otte hundrede fusinde co/100

Forrentningskrav: 3,50% - Diskonteringsrente: 5,50%

Redegarelse for fastscettelsen af forrentningskravet:

Fastscettelsen af forreniningskravet har udgangspunkt i den “risikofri realrente, herunder svarende til
renten p& en 10 drig statsobligation, herefter tillagt forventet inflationsprocent (som anbefales af Den
Europceiske Centralbanks langsigtede inflationsmél). Endelig  tillcegges risikotillceg, den “usikre rente™,
som defineres som markedsricisi, f.eks. Enhedsstarrelse. Transaktionstid. Adgang fil finansiering. Risiko ved
estimering af markedslejeforventninger. Risiko ved beliggenhed, skonomisk, fysisk og funkfionel
veerdiforringelse. Risiko i forbindelse med loveendring. Manglende lejebetalinger. Risiko for tomgang.
Risiko ved cendring i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse. Der medtages ikke “scerlig veerdi”,
som kan defineres, hvor et akiiv har scerlige karaktertraek, der ger aktivet mere atiraktivt for en bestemt
keber, end det ger det afiraktivt for det generelle udsnit af kebere | markedet. Disse karaktertrcek kan
omfatte fysiske, geografiske, gkonomiske eller lovgivningsmaoessige karakteristika for aktivet. Markedsvoerdi
kreever, at der ses bort fra ethvert element af scerlig veerdi, idet der p& et ethvert givet tidspunkt
forudscettes, at der er en villig keber og ikke en bestemt villig keber.

Ved ncerveerende ejendom forventes markedsricisi at have udgangspunki i: Transaktionstid. Adgang til
finansiering. Risiko ved ekonomisk, fysisk og funktionel vcerdiforingelse. Risiko i forbindelse med
loveendring. Manglende lejebetalinger. Risko ved cendring 1 ejerudgifter, administration og
vedligeholdelse.

Markedsvurdering ultimo 2018:

Investarefterspargslen for boligejendomme, der er underlagt omkostningsbestemt leje er fortsat meget hgj
og de direkte afkast meget lave, ligesom der er rigeligt med billig kapital 1il de Igbende modermniseringer.
Ejendomme med omkostningsbestemt leje har typisk et meget betydeligt lejepotentiale, som recliseres
ved gennemgribende modemiseringer af Iejligheder, som lediggaeres. Der er stort set ingen risiko for
tomgang eller faldende lejepriser. De lave afkast kan dog kun @ges ved yderligere investeringer. 5&
Icenge renten er lav vil det veere atiraklivi. Men boligejendommene vil formentlig opleve ot den dag,
hvor prisen pd finansiering stiger, vil investeringskalkulationeme blive ganske stcerkt pdvirket i negativ
retning.



Side 11.

Falsomhedsberegning ved cendring | forrentningsprocenten:

Forrentningsprocent: Vurderingsveerdi:
3,00 46.628.427,-
3,25 42.963.197,-
3,50 39.843.621,-
3,75 37.144.447 -
4,00 34.786.739,-

Faglsomhedsberegning ved cendring | lejeniveau, excl. Omk.leje:

Lejeniveau: Vurderingsvaerdi:
= kr. 50,- pr. kvm 39.077.485,-
- kr. 100,- pr. kvm 38.311.350,-
= kr. 150,- pr. kvm 37545.215,-

Markedsindsigt, copyright & fremsendelse:

Undertegnede oplylder Andelsboliglovens § 5, stk. 2, herunder med markedsindsigt, som bl.a. opnds som
arbejdende bestyrelsesformand i et velfunderet ejendomsselskab, med sterre egenkapital. og hvor
ejendomsselskabet  er investor i udlejningsejendomme, herunder med udviklingsprojekter og
ejendomsadministration.

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

Bilag:
Driftsbudget
DCF-beregning






000°008°6< HPpungyy
129°€+8 6§ I REY R TY
000°€L0T ‘paysiyley Srpag
1T9'89L°LE PPOW-I(] IPLRASPINIBIA
T79°89L°LE APOJPPW-J ([ IPIRASPINIBIA

60S°FF0"0S 98S°L6T 6T IpIEA[BUILLID] AN

SEO'TLY'S SMO[T [Sed AN

£68°508 COSEL8 OLL'618 LCS¥T8 T09°LT8 08828 8C6°LT8 0SL'vC8 PCEBI8 0€6'6L0°1 MOJJ Yseo BB AN
apolewW- .10
8SSISL'T S8S'9LET TPILIET 060°8ST'T €TH661'l PEI'IFIT PITES0'T LSY'STO'T 9SH'896 SI80I6 9TE6ET'T AMO[J Ysed / 1eNSAASPPLI
691°9%S- 88098~ 016'8S8- 690°TH8- 8SS'ST8-  0LE608- 00S'€6L- TP6'LLL- 889T9L- €E€L'LVL-  6b0'SFE- 11 1 193313p )
1S€°LT CI8'9T- 6879~ PLL ST 89C°CC- CLLYT LBTYC- 118°¢€¢C- vrece SueSuwo [,
LLTEIE-  PEULOE-  TIT'IOE-  80TS6T- OTH68T-  SYL'€8T-  I81'SLT-  LTL'TLZ-  6LEL9T- SurasiuIpow 7 s ¢ §
Sunpaquog 13e[ued
6L6'CST 6L6'6F1-  6E0°LFI-  SST'¥PI-  6TEIPI-  8SS'8EI-  IPYSEI-  LLIEEl-  99S°0£l-  900°8TI- 961°¢CI- 0SJOp[OYaI[PaA puaqe |
£59°¢8- £10°78- S0 08- 6T8'8L- E/TLL- 89L°CL- T8T¥L- ST8'CL- L6E 1L~ 866'69- €C9°89- uonensunupy
LES60¢- LOF'E0E-  LISL6T-  €89'16T- ¥96'S8T-  LSE08T-  098°+FLT-  O0LY'69Z-  L81'V9T-  LOO'6SZ- 8T6°ECC- leyr@pnsyyug
LTLLO6T'T PLYTSTT TSO9LI'T BSI'00I°T 186'FTO'T +0S'0S6'T FIL'9L8'T 66S'€08'T SPITELT 8PS'8S9'T  SLELES'T afajoynag
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 AIRAYIR 132Ipurafor]
6£0'S6¢€ PI19°€CE 681°91¢€ FOL'OLT  6£€°LET Pl6°L6] 687°'8¢1 90611 6£9°6L STr6E Suuastuapow 7 s °¢ §
100°SE6°1 090°'L68°L  £98°658°1 S6LEC8' T THOLBLT 06STSLT 9TTSIL'T SESHRYT SOSIS91T €TI'6191  SLELSS'T 35100q2q 13@1purale
00°0 o4, esodap Suimuasioj
650 790 €9°0 69°0 €L°0 LLO 180 €80 06°0 S6°0 0s°S % AUAISTULIIUONSI(]
00°C % UonRUy
0s°c 04 ABDSTUIUIUALIO ]

820¢ LTOT 9Z0T £20T 20T £20T 0T 120¢ 020¢ 610C 8102
Ig[euruL 01 6 8 L 9 < 1 4 € 4 I 1y

<0091 "M 'S 138 Bulssiuepow Jaye IpisAsleT
RierA N @Et@m_EQUOE GASG m piol) m_,m_.mﬁmv
uayojaxiig gy WA €8 “ilef Busiuauuss




Copyright

form. 18-03-A1

Almindelig

DRIFTSBUDGET 2019

for ejendommen:

AB Birketoften

O med uden beboerreprassentation (szet kryds)

Anvendes som grundlag for udfyldning af varslingsskemaer til de enkelte lejere og eventuel draftelse med
beboerrepreesentanterne.

EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Ngrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K

Side 1af5



1.494,00

Budgetlejen fordeles mellem beboelseslejemalene efter areal, vurderingsleje,
fordelingsleje eller fordelingstal. A1, A2, A3 eller A4 skal derfor udfyldes afhaengigt af det
anvendte fordelingsgrundlag. A1 skal dog altid udfyldes.

83,21

Baligernes samlede areal m? Al
Boligernes samlede vurderingsleje kr. 0,00 A2
Boligernes samlede fordelingsleje kr. 0,00 A3
Boligernes samlede fordelingstal kr. 0,00 A4
Ejendommens samlede areal m? 1.494,00 B
Boli ing: :

0 |gpro_cent efter arealfordeling: 1494 A1 x 100 % 100,00% c
1494 B =
Henlaeggelse til fornyelse af tekniske installationer pr.
3112 1994 kr. 36.000,00 D
Indgangsbelab for overfart foraget kapitalafkast pr.

2.
e Kr. 8,03 E
kr. 36000D:1494B:3
Overfart foraget kapitalafkast pr. m? i 2019: kr.
kr. E x 1,5530 (indeksreg. 95-19) = kr. (med 4
decimaler) K &G
Belgbet afrundes til neermeste hele kroner = kr. 12,00 E
Ejendommens ibrugtagningstidspunkt (saet kryds):
O fgr 1964 O 1. jan. 1964 - 31. dec. 1969 O far1970

44,50

Uafrundet belgb 2018

Indeksregulering 1.1.2019 1,012 1,012 1,012 1,012
Uafrundet belgb 2019 (uafrundet 2018 gange

indeksreg.) 84,21 45,03
Afrundet belgb 2019 84,00 45,00
Afrundet belgb indeholdt i lejen

Stigning 84,00 0,00 0,00 45,00
Copyright EJENDOMSFORENINGEN DANMARK Side 2af 5

Nerre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
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Udgifterne

|. Driftsudgifter

1. Skatter og afgifter:

a. Grundskyld til kommunen

b. Afgift for vandforbrug, aflab m.m

¢. Renovation

d. Daskningsafgift

e. Kloakbidrag/rensningsanleeg

f. Rottebekaempelse

g. Forbrandingsafgift

h. Affaldsgebyr

i. Gade- og vejbidrag

j. Skorstensfejning og kanalrensning

k. El

0.

p.

Seneste
budge’t

2019 budget

Bemaerkninger

78.083,00

46.056,00

434,00

31.562,00

1. Skatter og afgifter i alt:

0,00

156.135,00

2. Forsikringer og abonnementer:

a. Brandforsikring

b. Hus- og grundejerforsikring

¢. Arbejdsskadeforsikring

d. Glasforsikring

e. Falck

f. Elevatorservice

25.793,00

2. Forsikringer og abonnementer i alt

0,00

25.793,00

Copyright

form. 18-03-A1

EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Ngrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
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Udgifterne

3. Renholdelse mv.

Ejendomsfunktionaer, herunder vicevaert,
a. inspektar, varmeingenigr
og funktioneertelefoner mv.

b. Trappevask, vinduespudsning, mv.
¢. Hovedrengering

d. Ind-og udflytningsrapporter

Seneste
budget

2019 budget

Bemaerkninger

72.000,00

8.000,00

3. Renholdelse mv. i alt

0,00

8.000,00

4. Varme og vand
a. Varmeregnskab m.m

b. Vandregnskab m.m

4. Varme og vand i alt

0,00

0,00

5. Diverse udgifterfindteegter

a. Feelles gardanlzeg

5. Diverse udgifter/indtzegter i alt

0,00

0,00

Copyright EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Negrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
form. 18-03-A1

Indteegter angives med et minus (-}

Side 4 af 5



Ngrre Voldgade 2, 1358 Kpbenhavn K
form. 18-03-A1

Udgifterne Seneste budget | 2019 budget |Bemaerkninger
Il Afkast:
Afkast: Pherst SR\ 84 o) . 1547.962,99 | 1.547.962,99
> Overfart forgget kapitalatkast i henhold til BRL §
"9 stk 7.
1494 x 12 17.928,00
3. Tidligere forbedringer 105.000,00
4. G.l. henseettelse 125.496,00
Il Afkastialt 1.547.962,99 | 1.796.386,99
HI Udgifter i alt
(pkt. 1+2+3+4+5+11) 1.986.314,99
IV Boligernes andel i budgettets udgifter:
Boligprocent: 100% 1.547.962,99 | 1.986.314,99
V Administration 68.625,00 |(Antal boliglejemal x normtal)
VI Budgetleje i alt for boligerne 1.547.962,99 2.054.939,99 H
Senest varslet/godkendt budgetieje 2.054.939,99
Forhgjelse 0,00
Budgetlejen fordeles efter
m2 areal A1
O vurderingsleje A2
O fordelingsleje A3
O fordelingstal A4
Fordelingsfaktor: 2.054.939,99 H: 1.494,00 A1 = 2 |
kr. 1.3754618 X PE. 1 ama
O pr. vurderingskrone
O pr. fordelingslejekrone
0 pr. fordelingstal
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