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1.1 REKVIRENT

Bestyrelsen for

1.2. BELIGGENHED

1.3. KVARTERET

A/B Slangerupgard
2200 Kobenhavn N

Mimersgade 110 — 118 & Borgmestervangen 8

2200 Kebenhava N

Ejendommen er centralt beliggende ner Narrebro

1.4. EJER

station, Nerrebrocentret og masser af busforbindel-
ser.

A/B Slangerupgard

1.5. MATR.NR.

2200 Kebenhavn N

5528 Udenbys Kladebo kvarter, Kebenhavn

Kobenhavn

1.6. KOMMUNE

1.7. TEMA

Der onskes en vurdering af ejendommens handels-

e S e e

veerdi som udlejningsejendom pr. 28. februar 2010,

Nerverende ejendom er vurderet efter reglerne i
andelsboligloven § 5, stk. 2. Det betyder, at ejen-
dommen er vurderet til den pris, som den ville
kunne swlges til som udlejningsejendom, ud fra
den forudseetning, at den aldrig har varet ejet af en
andelsboligforening,

Forudsetningen er en fortolkning af andelsboliglo-
vens bestemmelser, som Dansk Ejendomsmaegler-
forening har foretaget, og den pris, der er anfort i
naerveerende rapport, kan derfor vere forskellig fra
den pris, som andelsboligforeningen vil kunne szl-
ge ejendommen til pa det 4bne marked.
Fortolkningen betyder ogs8, at ejendommen skal
vurderes med en ledig gennemsnitslejlighed, der er
typisk for ejendommen.

Det er vurderet, at en ledig lejlighed i denne for-

bindelse ikke vil have nogen indflydelse pé prisen.
Der er derfor ikke fastsat en ledig lejlighed.
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1.8. FORMAL

1.9. BESIGTIGELSE

1.10. DOKUMENTER

Ifelge Dansk Ejendomsmeaglerforenings fortolk-
ning af reglerne, skal veesentlige forbedringer af de
enkelte boliger, der er foretaget af, og/eller beko-
stet af den enkelte andelshaver medtages i vurde-
ringen, Ved vesentlige forbedringer skal forstas
sadanne forbedringer, som ogsd ville vare taget
med i den offentlige vurdering, f.eks. havestuer,
carporte, altaner m.v.

Der er ikke foretaget sddanne forbedringer pé ejen-
dommen.

Vurdering i forbindelse med bestyrelsens overvej-
elser om indstilling til andelsboligforeningens ge-
neralforsamling vedrerende fastszttelse af andels-
vardien. )

Torsdag den 25. marts 2010. Ejendommen er ude-
lukkende besigtiget udefra, idet den er blevet grun-
dig gennemgéet i forbindelse med en tidligere vur-
dering. Ifolge det oplyste er der, udover almindelig
vedligeholdelse, ikke sket veesentlige &ndringer pé
ejendommen siden min seneste vurdering.

Jeg har fra ejendommens administrator: Advokat
Frede Tellefsen Ejendomsadministration A/S, Fre-
derikssundsvej 26 B, 2400 Kobenhavn NV modta-
get i kopi eller indhentet elektronisk:

- Vedtegter for A/B Slangerupgérd.

- BBR-ejermeddelelse.

- Meddelelse om ejendomsvurdering pr. 1. okto-
~ ber 2008.

- Budget for 2009/10.

- Arsrapport for 2008/09.

- Beboerliste.

- Forsikringspolice.

Jeg har endvidere gennemgget ejendommens blad i
tingbogen.
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1.11. FORSIKRINGER ........

1.12. OPFORELSESAR ..

1.13. BRANDSIKRING

1.14. EJENDOMSV ERDI .....coeeecenresenrsrenns

2.1. EJENDOMSTYPE

2.2. ANTAL ETAGER ....ucevvrvrerecsssnnssssensesnes

23. BEBYGGET AREAL ..

2.4. BYGNINGSAREAL

De tinglyste servitutter og deklarationer giver ikke
anledning til bematkninger, idet de ikke skennes at
have indflydelse pa ejendommens vardiansattelse.

Ejendommen er forsikret i Kobsteedernes alminde-
lige Brandforsikring, under police nr. 3-082-
004176.

Forsikringen omfatter:

Bygningsbrand.

Anden bygningsbeskadigelse.
Svampe og insektskade.

Glas og sanitet.
Husejeransvar.

Huslejetab.
Bestyrelsesansvar.

Lasgre pa op til kr. 100.000,-.

FPNINRADN~

1931 ifelge BBR-¢jermeddelelse.

Ifolge BBR-cjermeddelse er ejendommen brand-
sikret 1 1990.

Ifelge ejendomsvurdering pr. 1.10.2008.

Ejendomsvardi ........cooceceeeennnnn. kr. 75.000.000
Heraf grundveerdi ....................... kr. 9.027.900

Hjerneejendom, bestdende af 6 opgange med i alt
65 stk. 2 — 4 veerelsers lejligheder varierende mel-
lem 57 og 99 kvim. alle med eget kekken og bade-
veerelse. 5 stk. erhvervslejemal, beliggende i stue-
plan og/eller i kelderen. Endvidere velholdt gérd-
areal med 5 stk. udlejede garager.

6 plus tagetage og kaelder.
905 kvm. ifelge BBR-gjermeddelelse.

4.580 kvm. ifolge BBR-ejermeddelelse, heraf bo-
ligareal 4.341 kvm.
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2.5. UDNYTTET TAGETAGE ........uevrnnee

2.6. KELDERAREAL ..

2.7. ENERGIM/ESSIG STAND .....ccvovererens

2.8. BESKRIVELSE

777 kvm. ifelge BBR-ejermeddelelse.
823 kvm. ifelge BBR-gjermeddelelse.

Ejendommen opvarmes ved fjernvarme, og den er
overalt forsynet med termovinduer.

KZLDEREN:

Der er kalder under hele ejendommen med almin-
delig god lofishejde. Etageadskillelsen mod stue-
etagen er udfert som betondxk.

Kelderen udnyttes med 2 cykelrum, barnevogns-
rum, bestyrelseslokale, boilerrum fra ca. 1994, vi-
cevartrum m.m. En del af kelderen harer til de i
stueetagen veerende erhvervslejemal.

Kelderen fremstér pa det nermeste i perfekt stand

overalt, og virkede ved besigtigelsen ter og velven-
tileret.

GARDAREALER & FRIOMRADER:

Ejendommen har en pen asfalteret gard med fxlles
cykelskure, overdzkket terrasse og fem udlejede
garager. Adgangen til girden sker via bagtrapperne
og via automatisk port fra Mimersgade. Der er i
1999 foretaget udskifining af ejendommens kloak-
ker, hvor-ogsa selve keldernedgangene og nedgan-
gene til cykelkaeldrene er renoveret. I 2000 er der
etableret nye rekvaerk med trddhegn og lager pa de
udvendige kzldernedgange.

Foreningen har vedligeholdelsespligt pa halvdelen
af den del af Borgmestervangen, der ligger ud for
gjendommen.

FALDSTAMMER & VANDFORSYNING:

Ejendommens vandforsyning er blevet delvis ud-
skiftet i forbindelse med fjernvarmeinstallationen i
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ca. 1994. Samtlige vandretliggende vandrer i kal-
deren, og stigstrengene til kekkenerne er i 2002
udskiftet til rustfrie stdlrer. Samtlige vandrer i
ejendommen er nu alle af nyere dato.

Kekkenfaldstammerne er delvis udskiftet, mens
samtlige toiletfaldstammer er udskiftet. Der kunne

ved besigtigelsen ikke konstateres spor efter uteet-
heder.

BAGTRAPPER:

Alle bagtrapperne er blevet renoveret i 1994, I
denne forbindelse er veegge og lofter blevet forsy-
net med glasvaev og malet,

Trapper og trapperum fremstar i paen stand.

FORTRAPPER:

Fortrapperne er blevet forsynet med linoleumsbe-
leegning i cirka 1994. Trapperne fremstir med en
pen og intakt beleegning.

Vagge og lofter er bekladt med malet glasvev, og
de fremstér i pan stand.

FACADE MOD GADEN:

Gadefacaden er udfert i rede sten med murede ge-
simser over stueetagen og over 1. sals vinduer, af-
sluttende everst med mansardtag. Facaden har in-
gen direkte sokkel, idet murvaerket gar helt ned til

det omliggende terreen. Der er gennemkersel gen-

nem port fra Mimersgade.

Ejendommens vinduer er blevet renoveret med nye
gummilister og malerbehandling i 2004, og de
fremstér i pzn stand.

Facaden som helhed fremstar i god stand.
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2.9. KONKLUSION ..

3.1. VURDERING AF HANDELSVERDI .

FACADE MOD GARDEN:

Ogsa gardfacaden er udfert i rede sten med mur-
vaerket helt til terreen, Facaden er dog malet pa det
nederste stykke helt nede ved terraenet.

Denne facade fremstér ligeledes i god stand.

TAGETAGEN & TAG:

Der er i 1990 udfert komplet ny tagdsckning med
vingetegl og reparerede gavie. Desuden er der i
forbindelse med istandseettelsen udskifiet spar og
leegter i nedvendigt omfang, Skorstenene er fiernet
1 samme forbindelse.

Tagetagen udnyttes med terrerum og pulterrum. I
Mimersgade 110 ~ 114 er centralvarmererene ud-
skiftet 1 2001.

ANTENNEFORHOLD:

Der er indlagt hybridnet og fxlles bredband med
telefoni i ejendommen.

. En serdeles velvedligeholdt ejendom, hvor imtet

bliver overladt til tilfeldighederne. Det er mit ind-
tryk, at alle uregelmassigheder omgéende bliver
undersggt og repareret eftethanden, som de opstar.
Foranstiende beskrivelse af ejendommen er sum-
marisk og ikke fuldstzendig.

Verdifastszettelsen sker i henhold til lov om an-
delsboliger og andre boligfellesskaber, § 5, stk. 2,
om ¢jendommens kontante vardi som udlejnings-
ejendom til:

Kr. 79.000.000,00 kontant.

Skriver kroner syvtinimillioner 00/100 kontant.
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3-2. LEJE LT T Y Y Y T T sosane

3.3. REFERENCEEJENDOMME...........c0ne.

4.1. HABILITETSERKLZERING ......covovveees

4.2. COPYRIGHT .........

4.3. TILSENDT “

Séfremt ejendommen er belédnt med 18n, hvortil der
er givet stotte, henledes opmarksomheden p3, at
evt. indfrielse af disse kan udlese krav om tilbage-
betaling af stetten, helt eller delvist.

Som anfert i vurderingstemaet skal ejendommen
vurderes som en udlejningsejendom, dvs. i udlejet
stand.

Lejen er fastsat ud fra den maximale lovlige leje,
som vurderingsmanden skenner ikke vil kunne an-
fegtes af hverken boligret eller et huslejenzvn.

Da markedet for investeringsejendomme, pa grund
af den finansielle krise, er stort set ikke eksisteren-
de med meget f4 gennemferte handler, der kan be-
tegnes som gennemfert i et frit marked mellem
uathzngige parter der handler uden nogen form for
tvang”, er det ikke muligt at anfere relevante refe-
rencer til tilsvarende ejendomme. -

Vurderingen er udfert efter min bedste overbevis-
ning.

Jeg erklerer samtidig ikke at have andre interesser
i sagen end denne vurdering.

Vurderingen, der ikke uden min skriftlige tilladelse
ma benyttes af andre end rekvirenten - hverken helt
eller delvist, er udfeerdiget i 5 (fem) eksemplarer.

A/B Slangerupgérd

v/ Advokat Frede Tellefsen Ejendomsadministrati-
on A/S

Frederikssundsvej 26 B

2400 Kebenhavn NV

Administrator bedes fremsende 3 eksemplarer til
foreningens bestyrelse samt 1 eksemplar til for-
eningens revisor.
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Allered, den 29. marts 2010

Guafar Bydndt
Statsaut, Ajendomsmagler & valuar MDE
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Rentabi]itetsoversigt

Boligleje 4.341 kvm. 2’ kr. 596
Erhverv 472 kvm. a' kr. 1.150
Garage- og kelderleje

Skatter mv

Renovation

Forsikringer

El & vand

Vicevaert mm.

Vedligeholdelse 4.813 kvm. a' kr. 128
Varmeregnskab

Administration

Diverse

Kontant driftsoverskud
Forrentmingsprocent 2,15
Vurderingssum

Afrundet vurderingssum

Vurderingspris pr. kvm.

2.587.236
542.800
40.000

3.170.036

140.000

© 95,000
70.000
215.000
151.000
616.064
20.000
155.000
10.000

1.472.064

1.697.972

78.975.442

79.000.000

16.413,88

Der er ved beregningen ikke medtaget indvendig vedligeholdelse.
Der er ved beregningen ikke medtaget kebsomkostninger samt

refusion af diverse konti.
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