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REKVIRENT

Andelsboligforeningen Sendermarksvaenget
v/ bestyrelsesmedlem Jakob Juhl Jensen
Azaleavej 7, st. tv.

2000 Frederiksberg

02. VALUAR

03.

04.

0s.

06.

07.

Ejendomsmeegler MDE og Valuar

Bente Kjolhede

Strandvejen 138 A

2900 Hellerup

Journal nr. CDV 1047/28092017/B-0831

VURDERINGSOBJEKT

Beboelsesejendomme.

ADKOMSTFORHOLD

Andelsboligforeningen Sendermarksveenget.

VURDERINGSFORMAL

Til brug for fastleggelse af andelskronen skal der foretages en vurdering af
ejendommens kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom, jfr. lov om
Andelsboligforeninger § 5 stk. 2, b.

VURDERINGSTEMA

Der gnskes en genvurdering af ejendommens kontante handelsvaerdi
pr. 30. september 2017.

DOKUMENTER OG BILAG

Vi har fra andelsboligforeningens administrator, Newsec Datea A/S, modtaget
nedennzvnte dokumenter:

Arsrapport 2015/2016 (26. regnskabsér)

Likviditetsoversigt pr. 30. september 2016

Budget for perioden 01.10.2016 til 30.09.2017

Referat af ordinaer generalforsamling afholdt 30. januar 2017

Referat af ekstraordinzr generalforsamling aftholdt 6. april 2017
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Forsikringsoplysninger

08. INDHENTEDE OPLYSNINGER

Tingbogsattest
BBR-Meddelelse

09. SPECIFIKATIONER
09.01 Art og anvendelse
Beboelsesejendomme med 93 lejligheder og transport- og garageanlaeg.
09.02 Grundareal

Areal ifolge ejendomsvurdering: Grundareal 6.039 m2

09.03 BBR-oplysninger

Bygningerne er opfort i 1937/1938
Yderveegge er mursten. Fibercement tagdeekning undtagen bygning 5 der
er med tagpap.

Bebygget areal for bygning 1, Azaleavej 3-S5 380 m2
Samlet bygningsareal 1.140 m2
Samlet boligareal 1.140 m2
Kelderareal 380 m2
Heraf loftshgjde laverer end 1,25 m over terraen 380 m2
Antal etager 3

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem

Bebygget areal for bygning 2, Azaleavej 1 279 m2
Samlet bygningsareal 1.116 m2
Samlet boligareal 1.116 m2
Kealderareal 279 m2
Heraf loftshgjde laverer end 1,25 m over terran 279 m2
Antal etager 4

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem

Bebygget areal for bygning 3, Azaleavej 7-9 381 m2
Samlet bygningsareal 1.143 m2
Samlet boligareal 1.143 m2



Kalderareal
Heraf loftshejde laverer end 1,25 m over terraen

Antal etager i
Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem
Bebygget areal for bygning 4, Azaleavej 10-14
Samlet bygningsareal

Samlet boligareal

Kelderareal

Heraf keaelder m/loft under 1,25 m.

Antal etager 3

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem

Bebygget areal for bygning S, Azaleavej 10
Transport —og garageanlag samlet erhvervsareal

Antal etager 1

Bebygget areal for bygning 6, Azaleavej 11
Samlet bygningsareal

Samlet boligareal

Keelderareal

Heraf loftshajde laverer end 1,25 m over terren
Antal etager 3

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem

Bebygget areal for bygning 7, Sendre Fasanvej 52

Samlet bygningsareal

Samlet boligareal

Kelderareal

Heraf loftshgjde laverer end 1,25 m over terreen

Antal etager 4

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem
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Der henvises til vedhaeftede BBR-Meddelelse vedrerende lejlighedernes

beliggenhed og sterrelse.
09.04. Offentlig ejendomsvurdering

Ejendomsvurdering 2016 jf. tingbogen
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Ejendomsveerdi kr. 122.000.000
Grundveerdi kr. 26.964.400

09.05 Vandforsyning og - afledning
Alment vandforsyningsanleeg med afleb til spildevandsforsyningens renseanlaeg.
09.06 Elforsyning og — installation

Frederiksberg Energi.
Der er fuld moderne el-installationer i ejendommen.

09.07 Energimzessige forhold

Der foreligger Energimaerkning af 02.11.2010 gaeldende i 10 &r. Energiforbrug D.
09.08 Forsikringsforhold

Ejendommen er bygningsforsikret i:

Tryg Forsikring

Police nr.: 657-316.037 / 63396

Forsikringsdeekning: Bygningsbrand, svampe-og insektskader m.v.
09.09 Kommune

Frederiksberg Kommune.

09.10 Lokalplanforhold

Der henvises til vedhaeftede tingbogsattest.

09.11 Byrder og servitutter

Der henvises til vedhaftede tingbogsattest.

09.12 Pantehseftelser

Der tages ikke hensyn til prioriteter i ejendommen, idet disse forudses indfriet 1
forbindelse med salg.

09.13 Kontraktforhold
Ingen oplysninger.
09.14 Regnskabsforhold

Der er modtaget &rsrapport for 2015/2016 (26. regnskabsér)
Samt budget for perioden 01.10.2016 til 30.09.2017
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09.15 Miljeforhold

Jordforurening efter jordforureningsloven ikke tinglyst pa ejendommen.

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omrideklassificeret som lettere forurenet, jfr. § 1 i lov nr. 507 af 7. juni 2006
om a@ndring af lov om forurenet jord. Kommunen kan dog undtage storre
sammenhangende omrader indenfor byzoner, som den har viden om, ikke er
lettere forurenet, hvilket i sa fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

10. BESIGTIGELSE

Ejendommen blev besigtiget tirsdag d. 31. oktober 2017 kl. 11.00 sammen med
andelsboligforeningens formand Lars Nexo og viceveerten Anders, der fremviste
ejendommen for valuar Bente Kjglhede. Ejendommen blev gennemgéet og
sporgsmaél fra valuaren besvaret. 2 lejligheder blev besigtiget. Besigtigelsen
havde ikke karakter af byggeteknisk gennemgang.

11. BESKRIVELSE

Sardeles velholdt og velbeliggende ejendom, teet pa offentlige transportmidler,
indkebsfaciliteter, skoler, bernehaver, og gronne omrader. Frederiksberg Have og
Z.00.

5 stk. boligblokke opfert 1937, 1 stk. garageanlaeg opfert 1938.

Boligblokkene er opfert i gule mursten, belgeeternittag. Der er paene fortrapper
med postkasser i opgangen.

Termoruder, lavenergi. Bredband, med Internet og TV. Dertelefon.

Der er smukt anlagte udenoms arealer, med cykelparkering, god legeplads,
parkering pa vejen.

Kealderetagen indeholder pulterrum, cykel rum, vaskerum med vaskemaskiner og
terretumbler, fyrrum, terrerum, bestyrelseslokale og andre disponible rum.

En typisk lejlighed har to altaner pa neer stueetagen der har én altan. Der er
stuklofter, parket- og breeddegulve. Almindeligt elementkokken, badevaerelse med
badekar eller brus. Et depotrum pr. beboelseslejlighed.

Der er 11 garager, et cykelskur, gérdtoilet.

Der er foretaget renovering af tage for manglende luftcirkulation, manglende og
nedtradt isolering og samtlige udtag fra kekkener og bad er fort gennem tag.

12. BESVARELSE
Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de foreliggende dokumenter og
indhentede oplysninger, kan jeg efter bedste evne og overbevisning besvare det

stillede vurderingstema saledes:

Ejendommens kontante handelsveerdi pr. 30. september 2017 vurderes til:
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kr. 180.000.000,00
skriver kroner et hundrede og otti millioner 00/100
Det er forudsat, at prioriteterne i ejendommen indfries.
Verdien er fastsat under hensyntagen til ejendommens gode vedligeholdelses-
stand, herunder de foretagne fzlles forbedringer samt ejendommens attraktive
beliggenhed.
Der er kalkuleret med en beboelsesleje pa kr. 780,- pr. m2.
En salgspris pa kr. 25.000,- pr. m2, beboelsesareal i alt 6.802 m2.
Veardien af keeldrene og garager er sat til kr. 10.000.000,00
Egenkapitalforrentning 2 %
Driftsoverskud til forrentning kr. 3.722.060,-

Der gores opmarksom p4, at en ejendomsinvestor kan opnd en veesentlig
forhgjelse af huslejen pr. m2, ved genudlejning af en nymoderniseret lejlighed.

Endvidere skal bemzrkes, at safremt ejendommene har modtaget offentlig stotte,

ma4 en investor/andelsboligforeningen ved andret status af ejendommen paregne at
skulle tilbagebetale enhver form for offentlig stotte,

13. FORUDSATNINGER
Det er en forudsetning for vurderingen:
e at der foreligger bygningsattest p4 ejendommen
e at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige,

e at der foretages sedvanlig refusion, herunder deposita og
forudbetalt leje

e at evt. momsreguleringsforpligtelse medfolger ejendommen uden sarskilt
vederlag, ved tiltreedelse af seedvanlig erklaering overfor Skattestyrelsen

o at der ikke foreligger aftaler med lejere, skriftlige eller
mundtlige som er mig ubekendt

14. HABILITETSERKLARING

Narvaerende besvarelse er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og jeg kan
erklere:
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e at jeg har udfert vurderingsforretningen i henhold til Dansk Ejendomsmagler
Forenings normer.

e at nervarende vurdering er foretaget ud fra vort kendskab til omsatning af
denne type ejendom og i gvrigt efter vort bedste sken og overbevisning.
Der tages forbehold for, at myndigheder og andre, kan have en anden
skensmessig vurdering af ejendommen end vor. Opmarksomheden henledes
derfor p4, at vi ikke er ansvarlig for tab mv. som skyldes, at myndigheder og
andre, ikke leegger den af os foretagne vurdering til grund.

15. COPYRIGHT

Nervaerende vurderingsforretning kan ikke uden mit skriftlige samtykke anvendes
af andre end rekvirenten, til andre formél end angivet i vurderingsformélet og ma
ikke gengives, helt eller i uddrag.

16. FREMSENDELSE

Et eksemplar af vurderingsforretningen tillige med tingbogsattest, BBR-
Meddelelse, rentabilitetsberegning og sammenligningsejendomme er fremsendt
til:

Andelsboligforeningen Sendermarksvanget
v/formand Lars Nexe

Azaleavej 5, 1. th.

2000 Frederiksberg

og

Andelsboligforeningens administrator:
Newsec Datea A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

Att.: Ejendomsadministrator Stine Bengtsson

Et eksemplar er i valuarens besiddelse.

17. DATERING OG UNDERSKRIFT

‘Hellerup, den 3 november 2017
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Bente Kjelhede
Ejendomsmagler MDE og Valuar
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Fotos af ejendommen




