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EJENDOMSMAGLER MDE, VALUAR JOHN LINDGREEN Sagsnr. 12-22014

BESKRIVELSE OG BILLEDER

Bygningsbeskrivelse:
Bebyggelsen bestar af 389 enheder - villaer / dobbelthuse samt 1 bygning med blandet bolig og erhverv med feelleshus.

Ejendommene er opfart i tegl, partielt pudset, i 1 plan med udnyttet tagetage. Herudover kalder, vindfang, udestuer, hems,
udhuse, garage og carporte, overdaekket terrasse og andet, jf. opmaling udarbejdet af Geopartner.

Tagdaekning: Tegltag.

Vedligeholdelsesstand:
Bygningerne fremstar overordnet i god vedligeholdelsesstand.
Bygningerne er indrettede til familieboliger med varierende antal veerelser. Dejlige selvstaendige haver.

Feellesbygning med kontor, faellesrum og udlejningsboliger.
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EJENDOMSMAGLER MDE, VALUAR JOHN LINDGREEN Sagsnr. 12-22014

VURDERINGSFORRETNING

Ejendommen

Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge, 2400 Kgbenhavn NV

Ejerforhold
Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge

v/formand Bjarne Jepsen
Vindruevej 2A, 2400 Kgbenhavn NV

Rekvirent
Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge
v/formand Bjarne Jepsen

Vindruevej 2A, 2400 Kgbenhavn NV
Mail: formand@groendalsvaenge.dk

Formal

Vurderingen er afgivet til rekvirenten til brug for ansaettelse af veerdi af andelskronen.

Besigtigelse

Besigtigelse er foretaget den 14.01.2022

Tilstede ved besigtigelsen var alene undertegnede. Ejendommen er alene besigtiget udefra.
Ejendommen er mig bekendt fra tidligere vurderinger senest i 2021.

Ifglge det oplyst er der ikke foretaget lejeretlige forbedringer siden seneste vurdering.

Det er oplyst, at det er besluttet, at der skal anvendes ca. kr. 2.000.000 p& udbedring af tag foreningshuset samt. ca. kr.
13.000.000 pa udbedring af foreningens fortove. Der er i veerdifastsaettelsen taget hensyn hertil.

Vurderingsrapport

Vurderingsrapporten er tilsendt rekvirenten, elektronisk.

Vurderingsmaegler

Ejendomsmaegler MDE, valuar John Lindgreen
Tjgrnevaenget 15, 3520 Farum

TIf.: 40252808

Mail: ravnshoj@post6.tele.dk
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TEMA / FORUDSATNING

Tema for vurderingen

Ejendommens vaerdi er fastsat i henhold til bestemmelserne i § 5, stk. 2, litra b i lov om Andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber, som udlejningsejendom med 1 ledig lejlighed.

Vaerdien skal fastsaette ejendommens skgnnede kontante markedsvaerdi som udlejningsejendom ved en overdragelse fra
andelsboligforeningen til en investor.

Vurderingen skal baseres pd den juridiske, skonomiske og faktiske situation, der er gaeldende eller skgnnes at vaere gael-
dende pé& vurderingstidspunktet.

Fglgende forudseaetninger er lagt til grund:

1) Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter som lejere pé’\ sadvanlige Iejevilk%r, jf. dog
nr. 2.

2) Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til beboelse, som er til fri disposition for investor.

3) Investor kan opkraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller den tidligere ejer har udfert pd ejendom-
men, hvis forbedringen efter sin art er lejebaerende i h.t. lejelovgivningen.

4) Investor kan ikke opkraeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfgrt eller overtaget fra
en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebaerende i h.t. lejelovgivningen.
Ejendommen skal veerdiansaettes ud fra et forventet gkonomisk afkast.

Vzerdi ansaettelsen skal baseres pd en DCF-beregning. Skannes ejendommen aktuelle drift at vaere stabil, kan veerdiansaet-
telsen dog baserer pa den afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav skal underbygges af referencer.

Metodebeskrivelse

Veerdifastsaettelsen er fastsat ud fra en kvadratmeterveerdi, baseret pd udstykning, jf. nedenfor.

Markedet

Efterspgrgslen efter boligudlejningsejendomme er igennem de senere ar steget markant. De lave renter og de negative
renter pa indlan har haft stor betydning herfor.

Udbuddet har dog veeret begraenset, hvilket har resulteret i faldende afkast og dermed stigende priser. For de ejendomme
der har kunnet udstykkes i forbindelse med salg til investorer har veerdien kunne gges markant p8 baggrund af de stigende
priser pa ejerlejligheder, villaer og reekkehuse.

De nye regler for gennemgribende modernisering af lejligheder, BRL § 5, stk. 2, hvor bl.a. ordet "veesentligt" i fastsaettelse
af lejen for gennemgribende moderniserede lejligheder er fiernet, har ikke haft s& voldsom betydning som frygtet.

P& bgrsmarkedet har man set markante stigninger p& aktier i Igbet af 2021. Sdvel den korte som lange rente er inden for de
seneste maneder steget, den lange rente saledes man er begyndt at regne med mulighed for at bne for 18n med 2 % ku-
ponrente over 30 ar, den korte rente med mindre kraft. Baggrunden herfor er bl.a. den voldsomt stigende inflation, i DK
omkring 3,2 % p.a. (oktober 2021), men i USA 6,8 % p.a. (november 2021), men ogsa frygten for konsekvenserne for
Centralbankernes forventede forhgjelse af renten og tilbagerulningen af de mange tiltag i forbindelse Covid-19 pandemien.

Investorerne til boligudlejningsejendomme skal primaert findes blandt ejendomsselskaber, pensionskasser, kapitalfonde og
private investorer.

Finansieringsmulighederne af ejendommene er fortsat stramme og der stilles stgrre krav til egenfinansieringen (egenkapita-
len).

Sammenlighingsejendomme
Ifglge FinansDanmarks statistik er der handlet villaer / raekkehuse og ejerlejligheder i perioden 4. kvartal 2020 til 3. kvartal
2021 i omradet (2400 Kgbenhavn NV) for en gennemsnitspris pa ca. kr. 47.303 og kr. 40.255 pr. kvm.

folge www.boligsiden.dk er der handlet villaer / reekkehuse og ejerlejligheder 4. kvartal 2020 til 3. kvartal 2021 i omradet
(Kgbenhavn by) for en gennemsnitspris pa ca. kr. 43.820 og ca. kr. 48.236.
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Vi skal ggre opmaerksom pa, at vaerdien af en boligudlejningsejendom ikke kan sammenlignes med vaerdien ifglge en valu-
arvurdering, idet der i valuarvurderingen ikke er taget hensyn til individuelle forbedringer udfgrt og bekostet af andelshave-
ren, jf. ovenfor.

Forudsaetninger
Ved besvarelsen af det opstillede vurderingstema forudseettes:

at rekvirenten ved levering af bilagsmateriale derved har opfyldt sin oplysningspligt, i henhold til ssedvane, overfor vurde-
ringsmanden,

at ejendommen er lovligt opfgrt, indrettet og benyttet,

at det fra Kgbenhavns Kommune meddelte pabud afklares uden omkostninger for Andelsboligforeningen, jf. mail af
12.12.2021 fra foreningen.

at ejendommens installationer er lovlige og fuldt funktionsdygtige,
at en byggeteknisk gennemgang af ejendommen ikke giver anledning til veesentlige bemaerkninger,
at de ved besigtigelsen beroende hvidevarer forbliver p8 ejendommen, i det omfang de tilhgrer ejer,

at BBR-meddelelsen tilrettes i overensstemmelse med opmaling foretaget af Geopartner, og at at alle bygninger er lovlig-
gjort,

at der ikke forefindes angreb af svamp, husbukke eller murbier pd ejendommen,

at ejendommen er bygningskaskoforsikret, herunder mod angreb af svamp og insekter, uden veesentlige forbehold og at ny
ejer vil kunne tegne ny ligelydende forsikring til normal praemie,

at ejendommens fundamenter er baeredygtige,

at ejendommene kan udstykkes i henhold til overordnet plan, som selvstaendige boliger, dog med undtagelse af faelleshu-
set, der ikke kan udstykkes i enkeltboliger / erhverv. da de ikke opfylder ejerlejlighedslovens bestemmelser om opdeling,

at der ikke hos offentlige myndigheder, koncessionerede selskaber eller i grundejerforening er palagt udgift til vej, vand,
kloak, varme m.m.,

at der ikke overtages gald udenfor kgbesummen,

at ejendommens servitutter, brugsrettigheder og / eller andre byrder ikke p& nogen made begraenser ejendommens veerdi i
forbindelse med den fremtidige anvendelse,

at de anfgrte driftsudgifter ansl3ede,

at ejendommen kan seelges i overensstemmelse med det anfgrte,

at der ikke pd ejendommen findes miljgforurening af nogen art, i et sddant omfang, at det pavirker vaerdiansaettelsen,
at der ikke er foretaget / vedtaget arbejder, der aktuelt vil bergre ejendommen fysisk og / eller gkonomisk,

at der ikke verserer sager og / eller pdbud vedrgrende ejendommen,

at ejendommens vaerdi er fastsat ud fra de nugseldende markedsvilkdr samt kurs- og renteniveau.
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VURDERING

Vurderingssum

Ejendommen vurderes kontant til kr. 1.640.000.000

Konklusion

P& grundlag af de foreliggende oplysninger, besigtigelse samt diverse beregninger, anszttes ejendommens kontante mar-
kedsveerdi pr. 31.12.2021, med udgangspunkt i markedet for denne type ejendom, herunder ejendommens udlejningssta-
tus og i gvrigt som ejendommen er og forefindes, efter vort bedste skgn og overbevisning til, jf. ovenfor.

Rentabilitet

Ved fastsaettelsen af handelsprisen for en udlejningsejendom vil prisen vaere udtryk for ejendommens rentabilitet udtrykt
som lejeindtaegten / lejeveerdien fratrukket driftsudgifter, herunder for den konkrete ejendom de aktuelle vedligeholdelses-
omkostninger, hvorefter restbelgbet forrenter den investerede kapital. Den anfgrte forretningsprocent kan ikke opfattes
som en entydig veerdi, der kan sammenlignes med afkastet af en alternativ investering. Den fastsatte forretningsprocent
giver bl.a. udtryk for det aktuelle afkast, men heri kan indgd ejendommens muligheder for investering i forbedringer, ud-
stykning med deraf fglgende gget afkast. Afkastet vil vaere forskelligt for bolig og erhvervslejemal. Jf. i gvrigt nedenfor.

Den afledte kvm. pris andrager ca. kr. 30.945. Der er her tale om en beregning af veerdien, vurderingssummen divideret
med de aktuelle bolig- / erhvervsarealer, vaegtet, jf. bilag.

Der er ikke taget hensyn til kgbsomkostninger ved veaerdifastsaettelsen.
Udstykningsmulighed

Ejendommen er vurderet med udgangspunkt i, at ejendommen kan udstykkes i enkelte parceller samt faelleshuset som
udlejningsejendom.

BBR-arealer

n/a

Geopartner har foretaget opmaling af ejendommen og denne opmaling danner baggrund for veerdiansaettelsen.
Vaerdien af 1 ledig lejlighed

Veerdien af en ledig lejlighed pavirker i den konkrete vurdering ikke ejendommens samlede veerdi, bl.a. grundet ejendom-
mens stgrrelse, da denne skgnnes udelukkende at have investeringsinteresse og ikke et boligelement.

Vedtaegter

Jf. Andelsboligforeningen vedteegter er der vedtaget en fordeling af ejendommens samlede veerdi ud fra grundareal og byg-
ningsareal, med en vaegtning afhangig af bolig, keelder, udestuer og andet.

Veerdiansaettelsen er baseret pa anden vaegtning, jf. bilag.

Safremt man gnsker at fastholde grundlaget for vaerdifordelingen kan man evt. anvende forholdstallene fra den offentlige
vurdering pr. 01.10.2020 EV kr. 1.220.000.000 / GV 525.620.400.

Lejeforhold

Sadvanligvis fastszettes lejevaerdien er sket pa basis af reglerne om omkostningsbestemt husleje, idet der udover ejen-
dommens driftsudgifter er indkalkuleret de belgb der skgnnet har kunnet medtages som henholdsvis hensaettelser til forny-
else og moderniseringer. Endvidere er medtaget afkastet pd basis af 15. alm. vurdering (pr. 1.4.1973) samt hensaettelser til
udvendig vedligeholdelse i henhold til reglerne i BRL §§ 18 og 18 b.

Herudover er lejevaerdien for erhvervsarealerne ansat som den, efter vort bedste skgn, opnaelige leje i aktuel stand ved
udlejning i dagens marked, p& de for sddanne lejemal almindelige geeldende vilkar.

I det konkrete tilfeelde er veerdien fastsat ud fra at ejendommen kan udstykkes i selvsteendige parceller samt faelleshuset
som udlejningsejendom. Der er derfor ikke foretaget en beregning af lovlig leje i h.t. Boligreguleringsloven.

Grundlaget for vaerdiansaettelsen
Vaegtning af arealer:

Boligareal: 100 %

Erhvervsareal: 40 %

Keelderareal: 25 %
Andre bygninger, udestuer, udhuse, carporte, garage m.m.: 10 %
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Jf. bilag.
Skgnnet salgspris pr. kvm. kr. 38.750.

Der vil veere omkostninger ved udstykning af ejendommen, ligesom veerdien vil veere forskellig om der er tale om en An-
delsboligforening eller en Ejerbolig, bl.a. omkring beslutning om selvstaendig finansiering.- dette er skgnsmaessigt fastsat til
7,5 % af ejendommens veerdi, jf. bilag.

De nuvaerende andelshavere vil udover andelskronen skulle godtggres et belgb for forbedringer pd ejendommen. Dette
belgb er skansmaessigt fastsat til kr. 4.590 pr. kvm. baseret p8 det vaegtede areal, jf. bilag.

Gennemgribende modernisering af lejemal - punktet udgar - da der tages udgangspunkt i veerdianseettelse ud
fra udstykning af ejendommen i enkelte parceller

Vaerdiansattelsen er baseret pa, at lejemal der p& nuvaerende tidspunkt ikke er gennemgribende moderniseret (uanset
hvem der har afholdt udgifterne til en gennemgribende modernisering) inden for en 10-§rig periode bliver gennemgribende
moderniseret i h.t. BRL § 5, stk. 2. Udgiften hertil er skgnnet til kr. 4.618 pr. kvm. (incl. moms) i 2022 kroner. Det skgnnes
over den 10-3arige periode, at man vil kunne gennemfgre denne modernisering pd xx % af lejlighederne, idet det skgnnes at
XX % af lejlighederne allerede i dag (pa vurderingstidspunktet) opfylder kravene i h.t BRL § 5, stk. 2 om gennemgribende
moderniseret lejemal.

Lejen for at gennemgribende moderniseret lejem8l skgnnes at vaere kr. xx pr. kvm. pr. 8r (2022-kroner).
Boligreguleringslovens § 5, stk. 2 - ikke gaeldende for denne ejendom.

Der skal ga op til 5 ar, fra en udlejer har erhvervet ejendommen, til udlejeren kan haeve huslejen pd baggrund af BRL § 5,
stk. 2. Karensperioden bortfalder dog safremt ejendommens energiklasse haeves med mindst 3 niveauer eller der foretages
effektive energiforbedringer for mindst kr. 3.000 pr. kvm.

Karensperioden er ikke gaeldende ved omdannelsen fra andelsboligforening til udlejningsejendom.

Ifglge doen tidligere bestemmelse i BRL § 5, stk. 2 ma lejen ikke veesentligt overstige det lejedes veerdi - Ordet "vaesentligt"
er udgaet.

Geeldende valuarvurdering (udarbejdet fgr 01.07.2020) kan fastfryses og kan gaelde udover de aktuelle 18 maneder.
Fastholdelsen geelder tidsubegraenset.

Lejestigninger i henhold til BRL § 5, stk. 2 kan fgrst gennemfgres nar ejendommens energimassige tilstand er minimum
klassificeret C, mod tidligere D, eller at ejendommens energiklasse er Igftet mindst 2 niveauer - n/a.

Efterspgrgsel

Efterspgrgslen efter denne ejendomstype skal efter vor opfattelse primaert findes blandt ejendomsselskaber og private inve-
storer samt ved udstykning private kgbere, henset til en generel samlet vurdering af ejendommens potentiale. Omsaetnin-
gen af denne type ejendom er beskeden, pd trods af at finansieringsvilkdrene er forbedret inden for det seneste ar. P8 den-
ne baggrund er det ikke muligt at fremlaegge adskillige sammenligningsejendomme, der er handlet inden for den seneste
tid, jf. ovenfor, sammenligningsejendomme. I den forbindelse skal der ggres opmaerksom pa, at de konstaterede handels-
priser pa udlejningsejendomme ikke umiddelbart kan sammenlignes med veerdifastsaettelsen af en andelsboligforenings
ejendom, idet der ikke er taget hensyn til szerskilt veerdifastsaettelse af de forbedringer, der er foretaget pd ejendommen og
hvor udgifterne er afholdt af andelshaverne.
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FAKTA

Ejendommen

Beliggende

Kommune
Region
Zonestatus
Vejforhold

Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligforeningen Grgndalsvaenge, 2400 Kgben-

havn NV

Kgbenhavn

Region Hovedstaden
Byzone

Offentlig

Boligudlejning

Boligudlejning - Andelsboligforening

Matr. nr. Areal heraf vej
853 Utterslev, Kgbenhavn 11.490 m?

812 Utterslev, Kgbenhavn 31.550 m? 740 m?
811 Utterslev, Kgbenhavn 24.570 m? 2.300 m?
810 Utterslev, Kgbenhavn 1.024 m? 168 m?
809 Utterslev, Kgbenhavn 12.350 m? 2.265 m?
568 Utterslev, Kgbenhavn 17.405 m? 1.602 m?
567 Utterslev, Kgbenhavn 32.586 m? 9.013 m?
534 Utterslev, Kgbenhavn 1.487 m?

341 Utterslev, Kgbenhavn 57.174 m? 20.097 m?
307 Utterslev, Kgbenhavn 1.521 m? 259 m?
304 Utterslev, Kgbenhavn 783 m?

300 Utterslev, Kgbenhavn 8.701 m? 2.782 m?
303 Utterslev, Kgbenhavn 9.965 m? 2.457 m?
Areal i alt ifglge Tingbogsattest 210.606 m? 41.683 m?

Der er en difference imellem vejareal ifglge tingbog og offentlig vurdering.

Arealfordeling
Grundareal

Bebygget areal

Erhvervsareal u/afskrivninger

Boligareal
Etageareal i alt
Sekundaere arealer

Brugsret

Brugsret ifglge Tingbogen til: Intet

Fredning / bevaringsveerdi

210.606 m? heraf vej 41.683 m?
27.001 m?

681 m?

46.000 m?

46.681 m?

33.589 m?

Der pahviler fredningsregistrering pa en eller flere bygninger p& ejendommen. Der henvises til oplysning under Bygnings-
specifikation.

Udenomsarealer / omradet
Ejendommens udenomsarealer er udlagt til haveanlaeg, veje og legepladser i omradet.

Ejendommen er beliggende i attraktivt kvarter naer Grgndalsparken og offentlige transportforbindelser, motorvejsnet og S-
tog (Fuglebakken).

Parkeringsforhold Der er parkering pa de enkelte ejendomme samt langs vejen.

Meget smalle veje.

Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 -

- opfgrt / ombygget
- bebygget areal

- etageareal

- sekundeert areal

1915

27.001 m?
46.681 m?
33.589 m?
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- antal etager 1
Fredning / bevaringsvaerdi

Bevaringsveerdig

Beskrivelse

Der er noteret byggesager pa ejendommen.

Enhed

Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligfor- Etageareal 46.000 m?
eningen Grgndalsvaenge, 2400
Kgbenhavn NV Type
Boligareal
Beboelse - 389 enheder
Enhed
Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligfor- Etageareal 681 m?
eningen Grgndalsvaenge, 2400
Kgbenhavn NV Type
Erhvervsareal
Erhverv - kontor
Enhed
Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligfor- Etageareal 33.263 m?
eningen Grgndalsvaenge, 2400
Kgbenhavn NV Type
Sekundeert areal
Keelder, carporte, garager, udhuse
m.m.
Enhed
Abrikosvej 1, m.fl. - Andelsboligfor- Etageareal 326 m?
eningen Grgndalsvaenge, 2400
Kgbenhavn NV Type

Kaelder, erhverv

Sekundaert areal

Bygningen er ikke saerskilt opmalt.

Specifikation, gvrige bemaerkninger

Oplysningerne ifglge BBR er ikke i overensstemmelse med de faktiske forhold, jf. opmaling udarbejdet af Geopartner.

Arealerne, jf. Geopartners opmaling 15.01.2020 er grundlaget for vaerdifastsaettelsen.

Eventuelt senere opfgrte / aendringer af bygninger vil typisk veere foretaget af andelshaver og indgar ikke arealerne.

Offentlig vurdering

Ar 2020

Belgb i kr.

Ejendomsveerdi
- heraf grundveerdi

Tekniske installationer - Igsgre

Kloak
Offentlig

Installationer forsyninger

El leveres af - ikke oplyst - afregning efter maler.

Vand leveres af alment vandforsyningsanlaeg - afregning efter maler pa8 ejendomsbasis.

Ejendommene opvarmes med centralvarme ved fjernvarme - afregning efter forbrug.

Tanke:

Jf. BBR.

1.112.000.000
525.620.400
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Forsikring
Selskab Policenr.
Gjensidige Forsikring v/Assurance Partner A/S 4706588

Forsikringsdaekning, bemaerkninger:

Forsikringsdaekning: Bygningsbrand, anden bygningsskade, svampe- og insektskade, stikledning- og rgrskade, glas og sani-
tet, anden pludselig skade, husejeransvar, huslejetab, lovligggrelse, oprydning, jord, kunstnerisk udsmykning, saedvanligt
tilbehgr til driften, haveanlaeg, legeredskaber, lejede affaldscontainere, byggeprojekter, genhusning, Igseomstilling, skilte og
lysstandere, retshjalp, renggring/reparation efter dgdsfald, vasketgj, lgsgre i beboerlokale, bestyrelsesansvar, kriminalitet.
Herudover kollektiv ulykkes- og arbejdsskadeforsikring (If skadeforsikring) samt ansvarsprogram (HDI Forsikring).

Forsikringspraamien er ansldet, baseret pa budget 2021.

Energimaerke
Ejendommens bygninger er omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Energimaerke

Udvalgte ejendomme D |

@vrige bemaerkninger
Senest udarbejdede energimaerke er pd ejendommen beliggende Brombaervej 8 - energiklassifikation "D".

Da vurdering af ejendommen er baseret pd udstykning, skennes ovennaevnte forhold ikke i vaesentlig grad at pavirke ejen-
dommens veerdi, idet man dog skal vaere opmaerksom p& den store forskel i energiklassifikationen.

Offentlige forhold / planer

Lovlig benyttelse
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Boligudlejning - Andelsboligforening

Anvendelsesmuligheder ifglge offentlige planer
Anvendelsesmuligheder, herunder evt. szerlige begraensninger, ifglge seelger:

Ejendommens forhold reguleres af lokalplan nr. 297, 298 og 299 for Kgbenhavns Kommune.

Brandmaessige forhold
Der er pd ejendommen foretaget brandsikring i h.t. gaeldende regler.

Miljgforhold
Oomradeklassificering

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt blive omradeklassificeret som lettere
forurenet, jfr. § 1 i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om andring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage stgrre
sammenhangende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i sd fald skal ske
gennem et kommunalt regulativ.

Jf. Danmarks Miljgportal - www.arealinfo.dk:

Ejendommen er ikke kortlagt i henhold til lov om jordforurening.

Der foreligger ingen analyser / rapporter om ejendommens miljgforhold.

(Ejendommen er kortlagt pd vidensniveau 1 / 2 i h.t. Lovbekendtggrelse nr. 282 af 22.03.2007 om forurenet jord.

Kortlaegning pd vidensniveau 1 sker, s3fremt der er tilvejebragt en faktisk viden om aktiviteter pé arealet eller aktiviteter pa
andre arealer, der kan have vaeret kilde til jordforurening pa arealet.
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Kortlaegning p& vidensniveau 2 sker, s&fremt der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der ggr, at det med hgj grad af
sikkerhed kan leegges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en sadan karakter, art og koncentration, at forure-
ningen kan have skadelig virkning p& mennesker og miljg).

Tingbog og servitutter

Der henvises til vedlagte tingbogsattester, se vedhaftede.
Det forudsaettes, at de anfgrte dokumenter ikke har et sddant indhold, at vaerdiansaettelsen pavirkes i negativ retning.

Der er ikke foretaget aktgennemgang.

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
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LEJEFORHOLD

Lejeindtaegter

Belob i kr. - heraf ansl8et i kr.
Boliglejemal n/a 0
Erhvervslejemal n/a 0
I alt &rlig leje n/a 0

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. evt. a conto vand, varme og el.

Ansldede lejeindtaegter omfatter savel lejeindtaegter som refunderede driftsudgifter for uudlejede bolig- og erhvervsarealer.
Tilbudspligt

Ejendommen er omfattet af tilbudspligt i h.t. lejelovgivningen, og skal tilbydes lejerne til overtagelse pd andelsbasis, inden

den kan overdrages til anden side.

@vrige bemaerkninger
Lejeindtaegterne er ikke beregnet, idet ejendommen er vurderet med udgangspunkt i udstykning, jf. ovenfor.
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@KONOMI

Vurderingssum

Belob i kr.

Kontantpris

Moms

Ejendommen er ikke momsregistreret.

1.640.000.000

Driftsudgifter

Udgift Specificeret Belgb i kr.
Ejendomsskatter, ar 2022 17.871.094
Renovation / miljgafgift:

Renovation 1.100.000

Skorstensfejning 37.500

Fejning af ragrar 37.500

Rensning af braendeovn 25.000

Brandpraeventivt tilsyn 40.000

Sum 1.240.000
Renholdelse / viceveert:

Renholdelse 350.000

Saltning/snerydning 25.000

Viceveert 175.000

Sum 550.000
Hensaettelser vedligeholdelse / GI 2022:

Regnskabskonto, BRL § 18 4.041.580

Bindingskonto, BRL § 18 B 3.708.744

Sum 7.750.324
Administration:

Administration 770.000

Regnskab, udarbejdelse 85.000

Varmeregnskab 5.000

IT, kontor 55.000

Sum 915.000
Forsikringspreemier:

Praemie arligt - forsikring I 1.985.000
Rottebekaempelse 46.000
El, vand og varme falleshus 70.000
I alt, ansldet 30.427.418

@vrige bemarkninger

Driftsudgifterne er ansldede.

Udgift til udvendig vedligeholdelse er baseret pd 47.548 kvm. (vaegtet areal, excl. kaelderarealer) a kr. 85,00 pr. kvm. til
BRL § 18 for 2022 samt henlaeggelse til BRL § 18 b 47.548 kvm. & kr. 78,00 pr. kvm. for 2022, skgn.
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BILAG / HABILITET

Bilag

Modtagne bilag / indhentede oplysninger
Modtagne dokumenter / oplysninger:

Vedtaegter godkendt pa generalforsamling den 15.09.2021.

Forsikringsoplysninger med Gjensidige Forsikring samt HDI Forsikring og If skadeforsikring.

Arsrapport for 2020, nggleoplysninger samt referat af ordinaer generalforsamling den 25./29.05.2019 og 15.09.2021 i an-

delsboligforeningen, indeholdende budget for 2021.

Oplysning om at de tidligere erhvervslokaler star tomme.

Information til boligsggende i A/B Grgndalsvaenge.

Indhentede dokumenter / oplysninger:
Tingbogsattester af 03.01./18.01.2022.
Ejendomsskatter 2022 - OIS.
Ejendomsvurdering pr. 01.10.2020.
BBR-meddelelse af 03.01.2022.
Jordforureningsattester af 03.01./18.03.2022.
Energimeerke dateret 12.11.2021 - Brombeervej 8.
Bilag til vurderingsrapporten

Bilag til vurderingsrapport:

Tingbogsattester af 03.01.2022/18.01.2022.
BBR-meddelelse af 03.01.2022.

Beregningsskemaer.

OMK-budget 2022 (anvendes ikke, grundet vurdering ud fra kvadratmetervaerdi p8 baggrund af udstykning).

Habilitet

Denne vurdering er foretaget ud fra mit indgdende kendskab til omsaetning af denne type ejendomme, og i gvrigt efter skgn

0g bedste overbevisning.

Samtidig erklaerer undertegnede ejendomsmaegler, at jeg ikke har personlig tilknytning til ejeren eller parter i sagen, lige-

som jeg ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse.
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@vrige bemeerkninger

Neervaerende rapport ma kun anvendes til det formal den er bestemt til, nemlig at fastlaegge hvilken veerdi andelsboligfor-
eningens ejendom har til anvendelse i foreningens regnskab jf. Andelsboliglovens § 5. stk. 2. Den ma ikke uden vurde-
ringsmandens skriftlige samtykke udleveres til andre end medlemmer af andelsboligforeningen, foreningens administrator
og revisor samt potentielle kgbere af andele i foreningen.

Underskrift

Farum, den 18.01.2022 ]
K = sl |fII e
-{,.-"f P

Ejendomsmaegler MDE, valuar John Lindgreen
Tjgrneveenget 15, 3520 Farum
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LEJEMALSOVERSIGT

Pr. 01.01.2022

Bolig

Nr.  Lejer Adresse Areal Arlig leje  Leje/m? Ref. drift Depositum Forudbet.leje
1 Andelshavere Abrikosvej 1 m.fl. 46.000 n/a

Ialt 46.000 n/a

Erhverv

Nr.  Lejer Adresse Areal Arlig leje  Leje/m? Ref. drift Depositum Forudbet.leje
2 Feelleshus Vindruevej 1 681 n/a

Ialt 681 n/a 0 0 0
Lejemal i alt

Type Areal Arlig leje Ref. drift.  Depositum Forudbet.leje
Bolig 46.000 n/a 0 n/a n/a
Erhverv 681 n/a 0 0 0
@vrige 0 0 0 0
Lejemal i alt 46.681 n/a 0 n/a n/a
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KONTAKTINFORMATION

EJENDOMSMZAGLER

Ejendomsmaegler MDE, valuar John Lindgreen
Tjgrneveenget 15
3520 Farum

Telefon: 40 25 28 08
E-mail: ravnshoj@post6.tele.dk

Kontakt
John Lindgreen
Ejendomsmaegler MDE, valuar

Mobil: 40252808
E-mail: ravnshoj@post6.tele.dk
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