danbolig

SAMARBEJDER MED NORDEA

Datea A/S, Foreningsejendomme,
Att. Ejendomsadministrator Bent Rybak,
Lyngby Hovedgade 4,

2800, Kgs. Lyngby.

Dato 16. januar 2017.
Vor ref: AB - 218.

Vedrorende ejendommen matr. nr. 2016, Udenbys Klgedebo, beliggende
Julius Bloms Gade 43-49 oz Stefansgade 81, 2200 Kebenhavn N, og som tilho-
rende andelsholigforeningen Bjerringhus.

P35 foranledning af Dem og andelsholigforeningen har vi foretaget en vurdering af
ovennsevnte ejendom.

Vi har vurderet ejendommen ud fra folgende:

TEMA:

Vurdering af ejendommens kontantpris 1 fri handel som udlejningsejendom 1
henhold til Lov om andelsboligforeninger og andre bofellesskaber § 5 stk. 2 litra
b pr.

Dags dato

og med betaling af kebesummen kontant, og hvor hver af parterne handler kyn-
digt og fornuftigt.

Idet bemserkes, at efendommen er vurderet som om den var med én ledig bolig.
Der er dog ikke tillagt seerskilt veerdi for en ledig bolig grundet antallet af boli-
ger.

Endvidere skal bemzerkes, at sdfremt andelsboligforeningen har modtaget offent-
lig stotte m4 en investor/andelsboligforeningen ved sendret status af ejendommen
pédregne at skulle tilbagebetale den offentlige stotte.
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Rekvirenten er orienteret om vaerdifastsaettelsesprincipperne efter andelsboliglo-
ven. Det betyder bla. at ejendommen er vurderet som om den var en boligudlej-
ningsejendom og aldrig har vaeret andet. Der henvises tillige til den vedfajede
klausul sidst i vurderingsrapporten.

Ejendommen er besigtiget sdvel ude som inde den 13. januar 2017 kl. 1000, foto-
graferet, og fremvist ved formand Rene Boesen.

Rekvirenten erklzerer at de udvalgte boliger udger et repraesentativt udpluk af
ejendommens boliger.

Boliger i Julius Bloms Gade 45 stuen pa 103 kvm. og nr. 49 2. sal th pa 54 kvm.
er fremvist denne gang, sammen med hovedtrapper, kokkentrappe, loftsarealer
gdardmiljoer, og butikken "Dimseriet” er besigtiget udefra.

DOKUMENTER:
Til brug for vurderingen har vi 4. januar 2017 fra Datea A/S modtaget:

Arsregnskab for 2015 samt budget for 2016.
Generalforsamlingsreferat af 20. april 2016.
Boligafgifts/lejeliste.
Forsikringsoplysninger

Samt svar p4 oplysningsskema fra andelsholigforeningen af 13. januar 2017 ved-
rorende forbedringer p4 ejendommen. Der er ikke noteret forbedringer pa ejen-
dommen i 2016, men forskellige vedligeholdelsesarbejder.

Et storre projekt der bl. a. omhandler nye altaner (24 stk.) er under udarbejdelse
og godkendelse hos kommunen. Arbejdet forventes at vaere afsluttet i lobet af
2017,

Ovennsevnte oplysninger indgér ikke i vurderingssummen pr. dags dato.

HEREFTER KAN VI UDTALE FOLGENDE:
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OMRADET OG BELIGGENHEDEN

Ejendommen er beliggende i Kobenhavns Kommune med postadresse 2200 N pé
hjornet af Julius Bloms gade og Stefansgade i et fuldt udbygget kvarter med eta-
geejendomme til boligformdl fra begyndelsen af 1920érne og frem. Ejendommen
ligger set fra Stefansgade lige overfor Norrebroparken. Flere ejendomme, herun-
der denne, har butikslokale/r 1 stueetagen. Der er let adgang til gronne omrader,
skoler og offentlig transport 1 form af busruter. Senere vil der ogsd blive adgang
til den nye Metro-ring, som skennes at give omridet et vaesentligt kvarterloft og-
sd transportmaessigt. Der er kun lokal trafik i gaderne omkring, og stgjgener
skonnes normalt ikke at veere til stede. Omréddet hen vender sig til et bredt klien-
tel, der onsker nzerhed til en lang raekke aktiviteter. Der er rimeligt gode parke-
ringsmuligheder 1 gaderne med skrdparkering.

EJENDOMMEN:

Bygningen er opfort 1 1910 som en 5 etages ejendom (excl. tagetage og kaelder) 1
rode mursten mod gade og hvidpudset/malet mod det nydelige gardmilje. Ejen-
dommen har gennemgdet omfattende moderniseringer via byfornyelsesmidler
gennem de senere ar 1 form af nyt tag med aflob, centralvarmeanlseg via fjern-
varme, termovinduer ogsd mod gdrd, nye VVS, el og ventilationsinstallationer
samt vaesentlige forbedringer I de enkelte boliger. Der er ikke individuelle mdéle-
re p& varmt og koldt vand. Der er 5 gode hovedtrapper med doertelefoner samt
tilsvarende kokkentrapper, som er afldste. Boligerne er af varierende storrelse
med gode lysindfald, plankegulve og stuklofter. Der er loftsrum til hver bolig Ii-
gesom kzelderen kan indrettes med disponible rum. Nyt hobbyvarksted etable
ret. Der er ikke felles vaskeri, idet de fleste boliger 1 forbindelse med nedlzeggel-
se af toiletter p4 kokkentrapperne har inddraget disse rum til sdvel vaskemaski-
ner som torretumblere — en szerdeles god losning. Kabel TV og parknet-internet.
Boligerne er gjort moderne ved en sammenlzegning af boliger fra 46 stk. til nu 30
stk. som gor boligerne til en god storrelse, moderne faciliteter og fin rumforde-
ling, og fremmer sdledes det attraktive preeg og den gode anvendelse af bygnin-
gen. Alle boliger tilhorer andelshavere og erhvervslokalet pa 90 kvm. er udlejet

til butik *Dimseriet”. Szerligt findes et rum beregnet til storskrald.

Energimarkning af 13. december 2010- D.

Der er ikke i forbindelse med vurderingen foretaget en egentlig byggeteknisk
gennemgang af ejendommen til konstatering af eventuelle fejl og mangler, men 1
beskrivelsen af ejendommen kan indgd umiddelbart synlige eller oplyste forhold
ved besigtigelsen. Enkelte afskalninger og revnedannelser p4 fundament og mur.
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Vi anbefaler at den gode overvdgning og vedligeholdelse f. eks. folger en vedlige-
holdelsesplan, og at der henssettes belob dertil.

SAERLIGT OM INDRETNING:
Bygningen rummer 30 boliger, alle af gode storrelser, der fordeler sig sdledes:
1 stk. 2 vaerelses bolig pd 51 kvm.
2 stk. 2 veerelses boliger pa 54 kvm.
1 stk. 3 veerelses bolig p4 67 kvm.
1 stk. 2 veerelses bolig pa 70 kvm.
1 stk. 8 veerelses bolig pd 86 kvm.
1 stk. 4 veerelses bolig pa 86 kvm.
1 stk. 4 veerelses bolig pa 90 kvm.
1 stk. 3 veerelses bolig pd 92 kvm.
1 stk. 3 vaerelses bolig pd 99 kvm.
1 stk. 3 vaerelses bolig pd 102 kvm.

3 stk. 4 veerelses boliger pé 102 kvm.
7 stk. 4 veerelses boliger p4 108 kvm.

1 stk. 3 vaerelses bolig pa 105 kvm.
5 stk. 4 veerelses bolig pa 105 kvm.
1 stk. 7 vaerelses bolig pd 153 kvm.
1 stk. 6 veerelses bolig pa 157 kvm.
1 stk. 8 veerelses bolig pd 180 kvm.

Hertil kommer erhvervsarealer pd 90 kvm. 1 brug som butik.
S4 godt som alle boliger er fint moderniserede med sazrdeles gode kokkener og
badevaerelser.

GRUND OG AREALER:

Grunden er ps 1375 m? heraf vej 516 kvmn. ifolge tingbogsattest af 3. januar 2017.
Bebygget areal andrager 608 m?* i 5 etager ekskl. tagetage og kaelder.

Det samlede etageareal andrager 3040 kvm.

Det samlede boligareal udger 2998 m? fordelt pé 30 lejligheder, samt erhvervs-
areal pd 90 m?* ifolge BBR -ejermeddelelsen af 3. januar 2017.

Der er ikke foretaget szerskilt opméling af ejendommen i forbindelse med udar-
bejdelsen af denne rapport.
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VURDERING:

Ejendommen er ved drsvurderingen 2010 kontant vurderet til kr. 43.500.000,-
heraf grundvaerdi kr. 6.311.300,-.

Ejendomsvurderingen 2012 kr. 43.500.000,- heraf grundveerdi kr. 6.311.300,-.
Samme belobsstorrelser ifolge vurderingsoplysninger for 2014.

For 2015 kr. 43.500.000,- heraf grundvserdi kr. 6.153.500,-.

Ejendommen er ikke under omvurdering ifolge rekvirenten.

SKATTER:

Skatter og afzgifter for 2016 udgor grundskyld kr. 133.260,- ifolge budget.
Renovation kr. 73.200. Skorstensfejning, rottebekaempelse m.v. i alt

kr. 2.500,-. Udgifterne for 2016 er budgetteret.

HAEFTELSER:
Ifolge tingbogsattest af 3. januar 2017, er der lyst falgende hzeftelser pd ejen-
dommen:

24.11.1983 Nordea Bank, stdende ldn rentetilp. kr.  400.000,-
08.09.2008 Lyst pantstiftende gardlaug kr. 30.000, -
20.06.2014 Nordea Kredit 3,061273% ktl. opr. kr. 18.341.000,-
07.06.2016 Nordea Realkredit 3,121024% ktl. opr. kr. 35.000.000,-
SERVITUTTER:

Ifolge tingbogsattest af 3. januar 2017 er der lyst falgende servitutter:

25.03.1889 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
08.04.1889 Dok. om udlaeg af areal til offentlig gade.
03.11.1890 Dok. om deltagelse i et naermere betegnet gadeanlzg.
18.08.1902 Dok. om afgivelse af areal til gade.
25.08.1902 Dok. om lysgaard.
27.10.1902 Dok. om lysgaard.
156.12.1902 Dok. om fzelles brandmur/gavl m.v.
11.05.1925 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
17.10.1930 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
30.01.1936 Dok. om skure m.v.
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26.08.1936 Lejekontrakt med S Staun, ej til hinder for prioritering.

02.10.1946 Lejekontrakt med Svend Staun, tillaeg.

08.09.1976 Dok. om tilbudspligt m.v.

28.01.1995 Dok. om fjernvarme m.v.

04.01.2006 Vedtaegter for Julius Bloms Gades Vejlaug.

18.01.2006 Dok. i henhold til Byfornyelseslovens § 45.

14.12.2006 Dok. 1 medfor af § 71 1 Byfornyelsesbeslutning om evt. tilbagebetaling
af erstatning.

08.09.2008 Vedtsegter for Gardlauget Stefanskarréen.

KOMMUNALE OPLYSNINGER:
Ejendomsdatarapport er rekvireret den 3. januar 2017 og giver ikke anledning
til sserlige bemaerkninger. En byggesag er noteret.

FORSIKRINGSFORHOLD:
Ejendommen er forsikret 1 Tryg ved certifikat nr. 657-316.037/62452.

Forsikringen omfatter:

Bygningsbrand

Anden bygningsbeskadigelse
Svamp og insektdekning
Husejeransvar
Bestyrelsesansvar
Huslejetab

Restvaerdi

Ror og stikledninger
Kortslutning

Glas

Retshjzlp

Forsikringen er tegnet for en 3-4rig periode og kan tidligst opsiges pr. 1. decem-
ber 2019

Der henvises 1 ovrigt til policens indhold og bestemmelser.
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VURDERINGENS FORUDSZTNINGER:

Ved besvarelsen af denne vurdering har vi forudsat:

At efendommen i evrigt er fuldt udlejet.

At efjendommen er lovligt opfort, indrettet og benyttet.

At efjendommens installationer er loviige og fuldt funktionsdygtige.

At ejendommen er eller kan forsikres mod angreb af svamp og insekter 1 an-
erkendt selskab og uden forbehold.

At der ikke er udstedt uoplyste pabud eller kendelser vedr. ejendommen.

At grunden ikke er forurenet. Miljomyndigheder forespurgt — bilag vedlagt.

At bygningsarealer iflg. BBR-meddelelsen af 3. januar 2017 er lagt til grund.

Pr. 1. januar 2008 er samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blevet omrddeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1 1 lov om sendring af lov
om forurenet jord. Denne ejendom er derfor ogsd omrddeklassificeret som lettere
forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger under kriterierne for kort-
Isgning som forurenet, men over et defineret mindstekriterium.

BESVARELSE:
Efter sidledes at have gennemgdet de forhold, der er nedvendige for at foretage

vurderingen, ansatter vi ejendommens handelspris til
Kontant Kr. 61.500.000,-

Skriver kontant kroner:Eenogtressmillionerfemhundredetusinde.

Idet bemserkes:
At det omkostningsbestemte lejeniveau er reguleret til kr. 730,- pr. kvm.

At erhvervsarealer folger den aktuelle leje kr. 1.239,- pr. kvin
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At der er beregnet ssedvanlige driftsomkostninger som for en udlejningsejendom.
I alt kr. 1.131.870,-. Der henvises til driftsbudget som udlejningsejendom sidst 1
ngervaerende rapport.

At der er beregnet ssedvanlige henssettelser som for en udlejningsejendom.
§ 18 og 18b i alt kr. 155, pr. kvm. Belabsstorrelserne indgdr i ovennsevnte drifts-
budget.

At vi har beregnet en forrentningsprocent pd 2,0 I det nuveerende
marked under hensyntagen til stand, beliggenhed og potentiale.
Ved potentiale forstds eksempelvis fortsatte sammenlegninger af enkelte boliger.

Forestiller man sig ejendommen boligmeessigt lejeoptimeret til £ eks. kr. 1.050,-
pr. kvm. ville forrentningsprocenten vere 3,56.

Supplerende bemeerkninger:

At der p.t. kun er 2 andelsboliger til salg p4 nettet i hele omrdde 2200 Koben-
havn N,

At der p.t. er 4 ejerboliger i ngeromrddet 1 2200 N til salg.
Priserne pr. kvm. varierer fra kr. 38.500,- til kr. 48.900,- pr. kvm. alt efter stand.

At der er regnet med andre lejeindteegter:
16 stk. overskydende loftsrum & kr. 75, pr. maned.

300 kvm. kselderrum & kr. 125,- pr. kvm.

REFERENCER:
Det kan oplyses at-

Der p.t. er 4 boligudlejningsejendomme til salg i 2200 Kebenhavn N.-

Dagmarsgade 17, kr. 52,8 mill. 1750 kvm. afkast% 1,34. Lejen kr. 750, pr. kvm.
Veevergade 3, kr. 23 mill. 860 kvm. atkast% 2,47. Lejen kr. 1.035,- pr. kvm.
Norrebrogade 154, kr. 68 mill. 2400 kvm. afkast% 3,1. Lejen kr. 1.247,- pr. kvm.
Aboulevard 48, kr. 33 mill. 1364 kvm. afkest% 3,2. Lejen kr. 1.051,- pr. kvm.
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Der er ikke umiddelbart sammenlignelige ejendomme til salg eller solgt 1 2200
Kobenhavn N, men det kan anfares, at priserne for solgte boligudleiningsejen-
domme nu varierer fra 15.000,- til kr. 25.000,- pr. kvm. alt efter beliggenhed og
stand I naeeromradet.

Kvm. prisen for nzervserende ejendom er ansat sdledes’

Boligarealer kr. 20.150,- pr. kvm.
Erhvervsarealer kr. 12.600,- pr. kv,

Ejendommen er vurderet inklusive fzelles forbedringer foretaget pd hovedejen-
dommen, som en udlejer vil kunne opné en lejeretlig forbedringsforhajelse for.
Det fremgdr dels af vurderingsrapporten dels af andelsbholigforeningens regnska-
ber hvilke feelles forbedringer pd hovedejendommen der har fundet sted.

Nezerveaerende vurdering omfatter ikke individuelle forbedringer, som andelshave-
re har udfort, og som vil kunne udgore en del af maksimalprisen iht. ABL § 5 stk
1. Veerdien af disse afregnes ved salg separat mellem szlgende og kebende an-
delshaver, eventuelt efter bestemmelser 1 andelsholigforeningens vedtzgter.
Dette skyldes, at sifremt andelshaverne havde udfort forbedringerne som lejere i
en udlejningsejendom i drift, ville udlejer som udgangspunkt ikke have ret til en
forbedringsforhejelse for lejers forbedringer.

ERKLARING:

Det bemserkes, at naerveerende vurdering er sket ud fra vort kendskab til omsaet-
ning af sddanne ejendomme, og I ovrigt efter vort bedste skon og overbevisning.
Samtidig skal vi anfore, at vi ikke er part I sagen, og at vi ikke har anden inte-
resse I ejendommen end denne vurdering.
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Der tages forbehold for at myndigheder og andre kan have en anden skonsmaes-
sig vurdering af ejendommen end vor. Opmerksomheden henledes derfor pa, at
vi ikke er ansvarlige for tab m.v. som skyldes at myndigheder eller andre ikke
leegger den af os foretagne vurdering til grund.

KLAUSUL:

Nzrvaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboligloven § 5, stk. 2,
litra b. Det betyder, at ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne
seelges til som udlejningsejendom, ud fra den forudsaetning, at den aldrig har vee-
ret ejet af en andelsboligforening.

Forudssetningen er en fortolkning af andelsholiglovens bestemmelser, som Dansk
Ejendomsmaeeglerforening har foretaget, og den pris, der er anfort 1 naerveerende
rapport, kan derfor vare forskellig fra den pris, som andelsboligforeningen vil
kunne salge ejendommen til pa det abne marked.

RETTIGHEDER:

Vurderingen er fremsendt 1 2 eksemplarer til Andelsholigforeningens administra-
tor, og ma kun anvendes til det formél den er bestemt til, nemlig at fastlzegge,
hvilken veerdi andelsholigforeningens ejendom har til anvendelse i foreningens
regnskab, jfr. Andelsholiglovens § 5 stk. 2. Den m4 ikke uden vort skriftlige sam-
tykke udleveres til andre end medlemmer af andelsboligforeningen, foreningens
administrator og revisor samt potentielle kebere af andele 1 foreningen. Kopi
heraf beror hos os.

Vurderingen m4 ikke offentliggores pd nettet.

Faktura vedrorende vurderingen vedlzgges.

Med venlig hilsen

Torben von Linstow
Ejendomsmazeglere og valuarer
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DRIFTSBUDGET SOM UDLEJNINGSEJENDOM.

Ejendomsskat ifglge budget kr. 133.260,-

Daekningsafgift kr.

Vand - miljgafgifter kr.  80.000,-

Forbraending kr.

Renovation - affaldsgebyr kr.  73.200,-

Skorsten - rottebekeempelse kr. 2.500,-

Renhold fortov kr.

Gardlaug kr.  46.020,-

| alt kr. 334.980,-
Forsikringer - bygning kr. 42.000,-

Andre forsikringer kr.

I alt kr. 42.000,-
Renhold Vicevaert kr. 72.000,-

Trappevask kr.  21.000,-

Anden vedligehold kr.

Diverse kr. 10.000,-

| alt kr. 103.000,-
El for ejendommen kr. 30.000,-

Varmeregnskab kr. 16.500,-

Abonnementer kr.

Diverse kr. 10.000,-

| alt kr. 56.500,-
Administration kr. 100.750,-
Regnskabsudarbejdelse kr. 16.000,-

| alt kr. 116.750,-
§ 18 og 18b kr. 155,- pr. kvm. kr. 478.640,-

§22 kr. 44,- pr. kvm. kr.

| alt kr. 478.640,-
Driftsudgifter i alt kr.1.131.870,-
Anvendt areal Kvm: 3088 Omk. pr. kvm: kr. 367,-

Ejendommens driftsudgifter er anfert dels med A/B budget for 2016 og dels med aktuelle og
anslaede belgb, dels som normtal.
Lejerne forudseettes at have den indvendige vedligeholdelse.

Belgb til administration og udvendig vedligeholdelse m.v. er ikke faktiske udgifter, men an-
slaet som medgéet til disse formal ved ejendommens drift som udlejningsejendom.
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