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En del af CERA-CONSULTING - Radgivende Ingeniarer og Arkitekter

VURDERINGSRAPPORT

Svanevej 25-27, Falkevej 11, 2400 Kgbenhavn NV

Arealer:
Boligareal 1.759 m?
Keelder 448 m?
Grundareal 1.233 m?
Erhvervsareal 130 m?

Da ejendommen er samtlige andelshavere bekendt er der ikke udarbejdet en beskrivelse af ejendom-
men og de enkelte lejligheder.

Det skal dog anfares, at ejendommen, til stadighed fremstar i en god vedligeholdelsesmaessig stand.
Ejendommen fremtreeder velordnet og kvaliteten af de enkelte boliger, som er besigtiget ma betegnes
som god. Det er forudsat at samtlige indvendige bygningsandringer/forbedringer, som andelshaverne
har foretaget er lovligt udfert og anmeldt/godkendt hos kommunen.
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INDLEDNING:

MAGLER:

EJENDOMMEN:

EJERFORHOLD:

REKVIRENT:

ADMINISTRATOR:

FORMAL:

BESIGTIGELSE:

VURDERINGSRAPPORT TILSENDT:

Morten Ristock-Poulsen, Ejendomsmaegler & Valuar.

Svanevej 25-27
Falkevej 11
2400 Kgbenhavn NV

Andelsboligforeningen Lyksborg
Svanevej 25 m fl

2400 Kgbenhavn NV.
CVR.NR.: 3317 0580

Andelsboligforeningen Lyksborg
v/Peer Nielsen

Svanevej 25 m fl

2400 Kgbenhavn NV.

Email: peer.nielsen@mac.com

Wind administration
Havneholmen 21, 5
1561 Kgbenhavn V
Email: js@wadm.dk

Formalet med naervaerende vurdering er at fastseette
ejendommens veerdi som boligudlejningsejendom i
forbindelse med beregning af andelskronens veerdi.

Besigtigelse er foretaget den 13.06.2017.
Tilstede var for foreningen: Peer Nielsen
tillige med undertegnede valuar: Morten Ristock-Poulsen

Vurderingsrapporten er udfeerdiget i et eksemplar, der
er tilsendt elektronisk. Endvidere beror et eksemplar
hos andelsvurderinger.dk.

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.




ANDELSVURDERINGER.DK aps
Pile Alle 41

2000 Frederiksberg
info@andelsvurderinger.dk

Maegler: Morten Ristock-Poulsen
Dato: 24. juni 2016

TEMA / FORUDSATNING TEMA FOR VURDERING:

Kontantveerdiansaettelse af ejendommens veerdi pr. 31.07.2017 som boligudlejningsejendom, jf. § 5, stk.
2, litra B i "Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber", med én ledig gennemsnitlig lejlig-
hed.

Denne vurderingsrapport er udarbejdet i overensstemmelse med de principper, som er fastsat af Dansk
ejendomsmaeglerforening for vurdering af andelsboligforeningsejendomme. Det betyder bl.a., at ejen-
dommen er vurderet som om den var en boligudlejningsejendom og aldrig har veeret andet.

Desuden er den vurderet efter samme principper, der anvendes nar en sadan ejendom skal szelges til
en investor / kgber, hvilket betyder, at den vurderes inklusive visse forbedringer, herunder forbedringer
foretaget af den enkelte andelshaver. Det betyder, at andelsboligforeningen skal traekke evt. veerdier af
disse forbedringer ud af kontantvaerdien inden den anvendes i foreningens regnskab.

Det er i rapporten anfart hvilke evt. forbedringer der er taget hensyn til i forbindelse med vurderingen.
Der kan desuden vaere anfart en pris pa ejendommen hvor der ikke er taget hensyn til forbedringerne,
men det skal understreges, at denne pris efter valuarens opfattelse ikke kan anvendes direkte i forenin-
gens regnskab, idet veerdien af evt. forbedringerne (lig med forskellen mellem de to priser) er opgjort
efter principperne i lejelovgivningen, mens den veerdi af forbedringerne, som skal treekkes ud af kontant-
prisen inden anvendelse i foreningens regnskab, skal opgeres efter principperne fastsat

i andelsboligloven.

Det skal endelig bemaerkes, at det faktum, at ejendommen er vurderet som udlejningsejendom og som
om den aldrig har veeret andet, betyder at den kontantpris, som er anfert i naerveerende rapport kan
veere forskellig fra den pris, som andelsboligforeningen vil kunne szelge ejendommen til pa det abne
marked. Forudsaetningen skyldes en fortolkning af andelsboligloven, som Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening har foretaget.

FORUDSATNINGER:

Det er i neerveerende vurdering forudsat:

at rekvirenten ved levering af bilagsmateriale derved har opfyldt sin oplysningspligt, i henhold til seed-
vane overfor vurderingsmanden,

at ejendommen er lovlig opfart, indrettet og benyttet, at ejers dispositioner vedrgrende ejendommen
ikke er begreenset af privatretlige bestemmelser, sasom forkgbsret, lejeaftaler og lign., udover, hvad der
er oplyst i vurderingstemaet,

at ejendommens installationer er lovlige og funktionsdygtige, med respekt af slid og alde, at en bygge-
teknisk gennemgang af ejendommen ikke giver anledning til vaesentlige bemaerkninger,

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.
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at ejendommen kan bygningskaskoforsikres, herunder mod angreb af svamp og insekter, uden veesent-
lige forbehold eller at en forsikring vil kunne forseette pa uzendrede vilkar, og/eller at en ny ejer vil kunne
tegne ny ligelydende forsikring til normal praemie,

at ejendommens fundamenter er baeredygtige, at der ikke hos offentlige myndigheder, koncessionerede
selskaber eller i grundejerforening er palagt udgift til vej, vand, kloak, varme, m.m., idet det bemaerkes
at kommunalt ejendomsoplysningsskema ikke er rekvireret, men at omradet er vurderingsmanden be-
kendt,

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

at de anfarte driftsudgifter for sa vidt angar vedligeholdelse og renholdelse m.m. er anslaede og at ejen-
dommens udgifter til vand/afledning betales af de enkelte lejere efter forbrug,

at ejendommen ikke er forurenet, at der ikke verserer sager og/eller pabud vedrgrende ejendommen,
udover det eventuelt under gennemgangen oplyste, at ejendommens veerdi er fastsat ud fra de nugeel-
dende markedsvilkar samt kurs- og renteniveau.

Omkostningsbestemthusleje

Som det fremgar af lovteksten, skal ejendommen vurderes som en udlejningsejendom. Det vil sige, at
man i forbindelse med vurderingen skal se bort fra, at der er en andelsboligejendom.

Den lejeindteegt, som skal anvendes i forbindelse med vurderingen af ejendommen, skal veere den leje-
indteegt der lovligt ville kunne opkreeves, safremt ejendommen var en udlejningsejendom. Det vil sige, at
det er den maksimale lovlige leje. Kabenhavns Kommune er en reguleret kommune, hvorfor lejen som
udgangspunkt ved lejeaftalens indgaelse kan fastszettes til en beregnet leje, jf. boligreguleringslovens §
5 stk. 1, eller efter det lejedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 5 stk. 2. Der er ikke tilstraeekkelige op-
lysninger til at vurdere, om nogen lejemal vil kunne udlejes efter det lejedes veerdi, hvorfor lejeindteeg-
terne skensmaessigt er fastsat som en beregnet leje.

En beregnet leje bestar af ejendommens driftsudgifter jvf. Boligreguleringsloven § 8. afkast, jvf. § 9 med
tilleeg til henseettelser til vedligeholdelse efter § 18 og §18b

Det er forudsat at ejendommen overtages i overensstemmelse med det i vurderingsrapporten anfarte,
herunder at der skensmaessigt er anslaet kr. 525,00 i omkostningsbestemt leje pr. m2 for samtlige bolig
m2 i ejendommen. Derudover burde der kunne opnas en leje pa min kr. 24.000 arligt, for udlejning af
erhvervslejemalene i keelderen

Ledig lejlighed
| henhold til Dansk Ejendomsmaeglerforeningens vurderingscirkuleere om veerdianseettelse af andelsbo-

ligforeningen som boligudlejningsejendom, skal der udover ejendommens markedsmaessige veerdi med-
regnes veerdien af en ledig lejlighed.

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.
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Der skal efter valuarens opfattelse ikke tilleegges nogen veerdi for veerdien af en ledig bolig, nar man
"opererer” med boligudlejningsejendommen med mere en 7-8 lejligheder. Arsagen hertil er, at nar man
kommer over dette antal, sa er der ikke basis for at anskue et keb som andet end en investering, hvor
investor udelukkende ser pa afkast og fremtidig prisstigning, og ikke pa muligheden for selv at bebo en
lejlighed, herunder henset til lejlighedens starrelse.

VURDERINGSANSATTELSE

VURDERINGSSUM:

Kontantpris kr. 27.500.000

KAPITALBEHOV: Udbetaling kr.  27.500.000
Handelsomkostninger anslaet kr. 210.000
-Refusion depositum kr. 236.869
-Refusion forudbetalt leje kr. 236.869
Anslaet kapitalbehov kr. 27.236.263

LEJEINDTAGTER/ Samlede arlige lejeindtaegter udger fordelt som

DRIFTSUDGIFTER: falger kr.  947.475
Boliglejemal 1.759 m? a 525 kr. 923.475
Erhvervsareal kr. 24.000
Arlige leje indteegter: kr. 947475

, Samlede arlige driftsudgifter andrager anslaet som

DRIFTSUDGIFTER: folger kr.  540.208
Ejendomsskatter 2017 kr. 153.279
Renovation/ miljgafgifter, ansl kr. 50.977
Vand/vandafl./el, feelles ansl. kr. 20.000
Renholdelse / viceveert kr. 79.417
Vedligeholdelse, afsat kr. 131.925
Administration, anslaet kr. 71.500

5
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Forsikring, anslaet kr. 33.110
Driftsudgifter, i alt ansl. kr. 540.208

@VRIGE FORHOLD: Udgiften il ejerforeningsudgifter indeholder udgifter til, vand, viceveert, vedligeholdelse,
administration og forsikringspraemie, belgbet er anslaet. Kabers fremtidige udgift afhaenger bl.a. af ejendommens
anvendelse og fremtidige udgifter.

ARLIG NETTOINDTAGT:
Lejeindteegter: kr. 947.475
Driftsudgifter: kr. 540.208
Arlig nettoindtaegt: kr. 407.267
STARTFORRENTNING: Startforrentningen for en investor vil ca. andrage som fgl-

ger
Nettoindteegt*100 kr. 407.267
| anslaet kapitalbehov kr. 27.236.263
Forrentning til en investor ca. 1,50 %

Nar prisen fastseettes sker det dels ud fra, at eendommen skal give et markedsmaessigt af-
kast for den aktuelle type, stand, udviklingsmuligheder osv. Der kan ikke opstilles generelle
retningslinier for hvor hgjt dette afkast skal veere, men i gjeblikket saelges ejendomme i det
Storkabenhavnske marked i spaendet ca., 1,5-4%.

Har ejendommen ikke yderligere potentiale for lejestigninger, og er der f.eks. tale om en ny-
bygget, udlejet ejerlejlighedsejendom, hvor kvadratmeterprisen ligger neer salgsvaerdien som
enkeltstdende uudlejede ejerlejligheder, vil investorernes afkastkrav i gjeblikket ligge i ni-
veauet 3,5-4%. Er der derimod tale om en aldre ejendom med stort moderniseringspotenti-
ale, god vedligeholdelsesstand, pa en god beliggenhed og med lav husleje, vil afkastkravet
ligge i niveauet under 2%.

Da ejendommen har en god beliggenhed og ejendommen i almindelig god stand, sa ligger
afkastningsprocenten som anfart her pa omkring 1,5%

Referenceejendommen / priser
| forbindelse med prisfastsaettelse af ejendommen, er det naturligvis vigtigt at kunne under-

bygge prisfastseettelse ved at kunne dokumentere veerdien med baggrund i henvisninger fra
andre solgte ejendomme.

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.



ANDELSVURDERINGER.DK aps
Pile Alle 41

2000 Frederiksberg
info@andelsvurderinger.dk

Maegler: Morten Ristock-Poulsen
Dato: 24. juni 2016

Udfordringen er dog, at der de senere ar ikke har vaeret solgt seerlig mange udlejningsejen-
domme, hvorfor der falgelig er sveert at indhente referencepriser, der pa tilfredsstillende vis
kan underbygge vurderingen.

Nedenstaende tabel er et udsnit af solgte boligudlejningsejendommen, hvoraf salgspriser og
kvm. priser fremgar. Ejendommene her ligger mere eftertragtet og derfor er kvm.prisen ogsa
hgjere end den vurderede ejendom.

Adresse Postnr | By Handels- Bolig- | Ehvervs- | Samlet Kvm.pris Skededato
pris kvm. kvm. kvm.

H.C. @rstedsvej 39A 1879 | Frederiksberg C 25800000 761 436 1197 21.554 30.09.2016

Toftegards Alle 6 2500 Valby 19750000 810 141 951 20.767,61 19.02.2016

EJENDOMMEN | HOVEDTRAK

BELIGGENHED:

Adresse: Svanevej 25-27
Falkevej 11,
2400 Kgbenhavn NV

MATR:NR.: 14 cy Utterslev, Kgbenhavn

KOMMUNE: Kgbenhavn

ANVENDELSE:

Ejendomstype Boligudlejningsejendom

Anvendelse Boligudlejning

OPF@RT / OMBYGGET:

Opfarelsesar 1900

AREALER: Grundareal 1.233 m?
, heraf vej 0 m?
Boligareal 1.759 m?
Bebygget areal 449 m?
Samlet bygningsareal 1.763 m?
Erhvervsareal 130 m?

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.
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OFFENTLIG VURDERING: Ar 2016
Ejendomsveerdi kr.  18.400.000
heraf grundveerdi kr. 4.508.200
Ejendommen er ikke under omvurdering.

FORSIKRINGSFORHOLD: lkke oplyst

ENERGIMARKNING: Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af

energibesparelser i bygninger.
Ejendommen energimeerkes ved salg hvis gyldigt
energimaerke ikke foreligger.

GENEREL BESKRIVELSE EJENDOMSBESKRIVELSE:

Flot og meget velholdt ejendom fra 1900. Ejendommen fremstar med murstensfacader og termovinduer.
Taget er en klassisk kabenhavnertag med skifer og bglgeeternittag.

Ejendommen bestar af 3 opgange og i alt 24 lejligheder fra stueplan og op samt en keelderetage der
delvist er udlejet, resten af keelderen benyttes til foreningens egne garemal. Ejendommen opvarmes
med fiernvarme og ligger centralt teet offentlig transport (Nerrebro S-station) og gode indkabsmulighe-
der. Boligerne er er ifglge BBR fra 39-90 m?,

Vedligeholdelsesstandarden er god. Det er forudsat at samtlige indvendige bygningsaendringer/forbed-
ringer, som andelshaverne har foretaget er lovligt udfgrt og anmeldt/godkendt hos kommunen.

PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS: Ejendommen er beliggende i byzone.
KLOAKFORHOLD: Kloakforholdene er noteret som offentlig.
OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD: Der geelder kommuneplan eller lokalplan for omradet.
BRANDMASIGE FORHOLD: Det er forudsat, at ejendommen er brandsikret i
henhold til forskrifter.
SERVITUTTER: Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
Udskrift af tingbogen foreligger som tingbogsattest
af 23.06.2017

Sag V0043-17 Ejendommen beliggende Svanevej 25 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV.



ANDELSVURDERINGER.DK aps
Pile Alle 41

2000 Frederiksberg
info@andelsvurderinger.dk

Maegler: Morten Ristock-Poulsen
Dato: 24. juni 2016

TEKNISKE INSTALLATIONER / LAS@RE

EL, VAND OG VARME:
Boligerne er tilsluttet elveerket og vandveerket.
Boligerne opvarmes med fiernvarme.

LOSORE OG INVENTAR

Ejendommen er vurderet inklusive visse forbedringer, herunder evt. forbedringer foretaget af den en-
kelte andelshaver. Sidstnaevnte kan andelshaveren forlange saerskilt betaling for i forbindelse med salg
af andelen, og belgbet bgr derfor ikke medtages i andelsboligforeningens regnskab.

Der er i rapporten ikke taget hojde for forbedringer der foretaget af den enkelte andelshaver.

Det skal preeciseres, at den vaerdi disse evt. er tillagt i forbindelse med vurderingen er veerdien opgjort
efter reglerne i Lejeloven. Det er ikke den samme veerdi, som andelshaveren kan kraeve i forbindelse
med et salg af andelen, og andelsboligforeningen skal derfor beregne denne veerdi separat inden fra-
drag i vurderingssummen foretages.

MILJOFORHOLD

MILJGFORHOLD, DRIFT
| falge tingbogsattest er grunden ikke registreret med dokumenteret forurening (kortlagt pa vidensni-
veau 2 eller registreret affaldsdepot).

BILAG - VURDERINGSRAPPORT

MODTAGNE BILAG / INDHENTEDE OPLYSNINGER:

Til brug for vurdering er modtaget eller fremskaffet
BBR-meddelelse
Offentlig ejendomsvurdering 2016
Seneste regnskab
Seneste budget
Seneste generalforsamlingsreferat
Tingbogsattest af 03.06.2017
Ejendomsskatter 2017
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HABILITET / UNDERSKRIFT HABILITET:

Denne vurdering er foretaget ud fra mit indgaende kendskab til omsaetning af denne type ejendomme,
og i gvrigt efter skan og bedste overbevisning.

Samtidig erkleerer undertegnede, at jeg ikke har personlig tilknytning til ejeren eller parter i sagen, lige-
som jeg ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse.

UNDERSKRIFT:

Borup, den 24.06.2017
Andelsvurderinger.dk

Ejendomsmeegler & Valuar, Morten Ristock-Poulsen

mrp@andelsvurderinger.dk
Mobil 4025 9582
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