Andelsboligforeningen
“Udenbys Klaedebo™

Den 2, januar 2018

EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING

Andelsboligforeningen Udenbys Klaedebo indkalder herved til ekstraordinzer generalfor-
samling, der afholdes

torsdag den 18. januar 2018 kl. 19.00
i Sankt Johannes Kirke, Blegdamsvej 1B, lille sal, 2200 Kgbenhavn N, med faglgende

DAGSORDEN:

1.  Valg af dirigent.

2. Forslag fra bestyrelsen om ny andelspris.
Foreningen har modtaget en ny valuarvurdering fra andelsboligforeningens
sadvanlige valuar. Ejendommen er nu vurderet til kr. 82.900.000, svarende til
kr. 1.400.000 mere end den hidtidige vurdering.
Bestyrelsen foreslar, at forggelsen skal komme andelshaverne tilgode, saledes
at andelsprisen foreslds forhgjet fra 8,5733 x indskuddet til kr. 9,1342 x ind-
skuddet. '

Der kan opstilles fglgende beregning (som er udarbejdet ud fra tallene fra 2016-
&rsrapporten, da 2017-8rsrapporten endnu ikke er udarbejdet):

Egenkapital kr. 10.013.364
Tilbagefgrt bogfert veerdi af ejendom kr. - 67.763.907
Valuarvurdering af 19. november 2017 kr. 82.900.000

Tilbagefgrt bogfart vaerdi af prioritets-

Geeld kr. 58.240.484

Regulering af prioritetsgaeld til kurs-

Veerdi kr. — 60.595.381
kr, 22,794,560

22.794.560 : 2.495.000 = 9,1342

Som bilag 1 vedhaeftes den nye vurdering.




Bestyrelsen opfordrer til at medlemmer, der er forhindret i at mgde pa generalforsamlin-
gen, afgiver fuldmagt til segtefeelle, et myndigt husstandsmedlem eller en anden andels-
haver. En andelshaver kan kun afgive én stemme i henhold til fuldmagt.

Med venlig hilsen
Bestyrelsen

FULDMAGT

Underteghede andelshaver i A/B Udenbys Klaédebo befuldmaegtiger hermed;

Navn

Lejl. nr./adresse

der er (szt kryds) o eegtefeelle,
n myndig husstandsmedlem eiler
o anden andelshaver

til at mgde pd mine vegne og afglve stemme pa foreningens ekstraordineere ge-
neralforsamling den 18. januar 2018

Kgbenhavn, den

Underskrift

navn (blokbogstaver) :

Lejl.nr./adresse

En andelshaver kan kun afgive én stemme i henhold til fuldmagt.
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” WIBORG + PARTNERE

EJENDOMSMEGLERE & VALUARER, CIVIL@XONOMER

Ryvangen, den 19. november 2017
Sagsnr. 600178

VURDERINGSRAPPORT
over

- Andelsboligforeningen

Norre Allé 13 — 13H, 2200 Kebenhavn N

Vurdering i henhold til lov om Andelsholigforeninger og Andre Boligfzellesskaber § 5 stk. 2,
litra b — det vil sige opgereise af den kontante handelsvaerdi som udle/ningsejendom.

Vurdering som udlejningsejendom med 70 beboelseslejemal
samt 2 erhvervslejemal

til kontant Kr. 82.900.000

svarende til kr. 20.439 pr. etagekvadratmeter incl. grund

WIBORG + PARTNERE APS WIBORG@WIBORG-PARTNERE.DK
SCHERFIGSYEJS 1 WWW.WIBORG-PARTNERE. DK
2100 KABENHAVN © CVR, NR. 26 75 66 77

TLF.: +45 70228252 ADM. PARTNER: ERIK WIBORG

g
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| 1. indledning

1.1
1.2
1.3
1.4

15

1.6

Sagsnr,
Sagsansvarlig
Ejerforhold

Rekvirent

Administrator

Formal / Besigtigelse

600178
Erik Wiborg, ejendomsmasgler & valuar, MDE
A/B Narre Allé 13 - 13H

A/B Ngrre Allé 13 — 13H

v/ Bestyrelsen

c/o hr. Peter Bye Andersen
Nerre Allé 13A 2 th

2200 Kebenhavn N

Skovgaard Alsig Advokater
Overgaden neden Vandet 8A 3 th
1414 Kaebenhavn K

Att. Advokatsekretasr Helena Theter

Pa Deres foranledning skal vi ved naervaerende
meddele Dem vor vurdering af ovennazvnte ejen-
doms markedsveerdi pr. november 2017, i fri handel
ved salg til uafhasngig tredjemand inden for en tids-
horisont pa 6 maneder fra dato.

Ejendommen er besigtiget den 10. november 2017 af
Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere ApS, hvor hr.
Peter Bye Andersen fra andelsboligforeningens
bestyrelse viste rundt.

2, Tema for vurdering

vurd_AB Narra Alle_nov 2017 .doc

Vurderingen er udfzerdiget i henhold til lov om
Andelsboligforeninger og Andre Boligfeellesskaber §
5 stk. 2, litra b — det vil sige opgerelse af den
kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom.

Vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivel-
se af ejendommen og dens indhold, men alene en
beskrivelse i hovedtreek pa grundlag af den besigti--
gede del af ejendommen.

Vurderingen skal ikke omfatte en teknisk bygnings-
gennemgang.
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Ejendommen vurderes som den er og med feelles
forbedringer pa hovedejendommen, der ved drift af
ejendommen som en udlejningsejendom vil kunne
opnas forbedringsforhgjelse for.

individuelle forbedringer foretaget og betalt af den
enkelte andelshaver hvor andelshaveren kan
forlange saerskilt betaling for i forbindelse med salg
af andelen, og belabet bar derfor ikke medtages i
foreningens regnskab er ikke medtaget i ejendom-
mens markedsvaerdi.

Vurdering af ejendomme er ikke en "faktuel viden-
skab” men et skgn baseret pa kombination af under-
spgelser, markedskendskab, beregninger og en
sammenvejning af en razkke mere eller mindre kon-
krete faktorer, der ikke umiddelbart kan opgeres
mere praecist, Sken betyder, at en maling ikke er
entydig eller eksakt, men er vurderingsmandens
rimelige og velunderbyggede sken, som en tilnaermet
vaerdi for en ejendom / lejemal som falge af mangel
pa en preecis malemetode.

Herudover er vurderingen baseret pa en rentefod pa
1,85 % p.a. Rentefoden pa vurderingstidspunktet er
fastsat, dels pa baggrund af markedsforholdene i
forbindelse med salg af en udlejningsejendom som
den her omhandlede, og dels pa baggrund af renten i
samfundet ved langsigtede, altemative investeringer,
herunder obligationsrenten sammenholdt med den
internationale markedsrente hvor USA er toneangi-
vende. :

Det skal bemaerkes, at investorer til boligudlejnings-
ejendomme er villige til at kebe ejendomme til et lavt
afkast, idet bemaerkes at det potentiale der er i ejen-
dommen kan opgeres til et niveau pa ca. ¥ % hvilket
tal skal tillaegges forrentnings faktoren far det bliver
sammenligneligt med markedets lange obligations-
rente.

Rentemarkedet i savel Danmark som intemationalt
har vaesret meget svingende og turbulent pa grund af
finanskrisen dette har rettet sig i de seneste 4r, men
det kan ikke udelukkes at obligationsrenten vil be-
gynde at stige.
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| pjeblikket tilpasser markedet for boligejendomme
sig de sendrede forhold med fa ledige lejligheder,
varierende inflation, lav arbejdsleshed, lav rente og
andringer | kabekraften.

For dansk skonomis vedkommende ser det ud til at
briternes besiutning om at forlade det europasiske
feellesskab vil resultere i en lidt lavere vaekst end det
var forventet. Dog mener ekanomer fortsat, at der er
adskillige tegn pa optimisme for 2018. Det forventes
at boligprisemes relativt hgje niveau kan fastholdes,
ligesom det er opfattelsen at faldet i ledigheden vil
fortsaette | 2017. Priseme pa lejligheder i de store
byer er steget maerkbart i Izbet af de seneste 4r. Det
forventes at der sker en stabilisering og at priseme
kun vil stige beskedent i 2017-2018.

Finanskrisans bolighoble haemmer fortsat dansk
gkonomi og dens feiger medferte en gkonomisk
stramning hvorved det blev vanskeligere at opna
lanefinansiering.

| markedet eftersperges savel de mindre boliger og
de noget sterre familieboliger. Den yngre generation
er pladskraevende og ansker plads til bermn sa der er
rum til, at de kan udfolde sig. De fleste lejligheder er
dagens marked blevet nemt omsacttelige.

Prisniveauet er konstant underlagt svingninger, afledt
af investoremes forventninger til udviklingen i obliga-
tionsrenten, inflationen, byggeomkostningeme, skat-
te- og iejeregier mv., men markedsvaerdien er fastsat
efter vor bedste overbevisning som vaerende realis-
tiske under de nugasldende markedsforhold og ved
det gjeblikkelige renteniveau.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgéende kend-
skab til omsaetning af denne type ejendomme og i
pvrigt efter vort bedste skan og overbevisning,

| 3. Forudsatninger

3.1 Ejendommen

vurd AE Name Alle_nov 2017.doc

Det forudssettes, at bygninger og installationer er
intakte og loviigt opfert og indrettet og at ejendommen
ikke er miljgbelastet.
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Vurderingen er jf. gasldende landsretsdom foretaget
under forudsaetning af, at der vil vaere en disponibel
lejlighed | ejendommen til kaber. Ejendommens star-
relse giver ingen mervaerdi for 1 ledig lejlighed.

Som anfart skat ejendommen vurderes som udlej-
ningsejendom, hvilket vil sige i udlejet stand,

Reglerne om omkostningsbestemt husleje skal derfor
lagttages — og vi har i den forbindelse forsagt at kon-
struere den omkostningsbestemte leje, der skennes
at veere gesldende, safremt ejendommen i dag havde
status som udlejningsejendom.

Det skal bemzerkes, at den anslaede leje udelukken-
de skal ses som en indikation for den leje der vil
kunne godkendes for ejendommen, herunder det
forhold, at en aendring | denne leje ikke nedvendigvis
vil medfere en sendring i markedsveardien for
ejendommen.

Med baggrund i oplyste driftsudgifter, herunder erfa-
ringsgrundlag for tilsvarende ejendomme samt ansla-
ede forbedringsforhajelser efter 15. almindelige vur-
dering pr. 01.04.1973, har vi anslaet huslejen.

Det skal bemaerkes at lejen for gennemgribende
moderniserede lejemal kan fastsaettes efter bestem-
melseme i Boligreguleringslovens § 5 stk. 2, og for ny
etablerede lejligheder kan lejens sterrelse fastsaettes
som markedsleje.

Det forudseettes ligeledes:

at indholdet af tinglyste ikke gennemgéede deklara-
tioner mv. ikke pavirker ejendommens rentabilitet
eller anvendelse vaesentligt, herunder at der ikke
pahviler ejendommen rettigheder eller byrder, som
ikke er oplyst.

at der ikke pa ejendommen er uopfyidte krav eller
pabud fra det offentlige eller private vedrarende
ejendommen.

at der ikke pa ejendommen er uoplyst geeld, og at der

ikke er udfart arbejder eller afsagt kendelser, for
hvilke udgifterne senere vil blive palagt ejendommen.
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3.2 @konomi

33 Referenceejendomme

vurd_AB Neme Alle_nov 2017.doc

at den nuvaerende anvendelse af arealeme er lovlig.

at bygninger og installationer er intakte og lovligt
opfert og indrettet.

at en teknikergennemgang ikke peger pa nadvendig-
heden af, at der er behov for ekstraordinasre vedlige-
holdelses eller forbedringsarbejder, udover de allere-
de skennede.

at der ved ejerskifte kan tegnes en szedvanlig byg-
ningsforsikring incl. svamp og insekt daekning til en
normal preamie.

at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller
| det hele taget udfert aktiviteter, der har aget risikoen
for forurening af miljeet. Der henvises i denne forbin-
delse til oplysninger om jordforurening fra Region Ho-
vedstaden af 17.08.2011, hvoraf fremgar at regionen
har kendskab til at der kan have foreget forurenende
aktiviteter pa ejendommen se bilag nr. 3.

Ejendommen skal | enhver henseende vaare gaeldfri,
sdledes at eventuelle lan og gseld til vand, vej og
kloak, faellesudgifter m.v. i forbindelse med et salg af
ejendommen enten indfries af szelger eller overtages
af keber - alt athaengig af salgsvilkarene i avrigt.
Ejendommen forudszettes solgt pa kontantbasis. Det
forudsaettes, at depositum og indestaende pa vedii-
geholdelseskonti medtages over refusionsopgarel-
sen i forbindelse med et salg af ejendommen som
fuidt udlejet boligudiejningsejendom.

Markedet for salg af investeringsejendomme, har vae-
ret pa lavt blus i flere ar, dette har sendret sig i 2015-
17 hvor der pa ny har vaeret et gget antal handler i
det "fri marked mellem uafhaengige parter, der hand-
fer uden nogen form for tvang”.

Der er i februar 2016 solgt en blandet bolig og er-
hvervsejendom i Rigensgade til en gennemsnitlig
etagekvadratmeterpris pa kr. 17.057.

| juni 2016 er der solgt en blandet bolig og erhvervs-
ejendom pa Nerrebrogade til en gennemsnitlig eta-
gekvadratmeterpris pa kr. 19.857.

Der er ligeledes i januar 2017 solgt en boligudlej-
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ningsejendom i Husumgade til en gennemshnitlig
etagekvadratmeterpris pd kr. 19.037.

| Nordre Frihavnsgade pa @sterbro er der i april 2017
solgt 2 boligudlejningsejendomme med erhverv i
stueetagen til en gennemsnitlig etagekvadratmeter-
pris pa bhv, kr. 20.270 og kr. 20.415,

| maj 2017 er der solgt en ren boligudlejningsejendom
pa Ahlmanns Allé i Hellerup til en gennemsnitlig
etagekvadratmeterpris pa kr. 20.478.

| 4. Beliggenhed

4.1
42
4.3
4.4

4.5

Matr. nr.:

Ejendomsnr.:

Pbstadresse:

Kommune:

Region:

1170 Udenbys Klaadebo Kvarter, Kebenhavn
407063 | kommune 101 (Kebenhavn)

Nere Allé 13 — 13H, 2200 Kebenhavn N
Kabenhavn

Hovedstaden

| 5. Den almindelige offentlige vurdering

Pr. 1. oktober 2016

Offentlig vurdering kr. 67.000.000
heraf grundvaerdi kr. 5.356.800
| 6. Kontantvurdering
Kontantpris kr. 82.900.000
Skriver kroner Toogfirsmillionermihundredetusinde 00/100

wvurd_AB Name Alle_nov 2017.doc
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| 7. Anvendslse

7.1 Nuvarende:

7.2 Ejendommen:

7.3 Bevaringsvardi:

Andelsboligforening 70 beboelseslejemal samt 2 er-
hvervslejemal. De lejligheder som bebos af andelsha-
vere, skal ved et evt. salg af ejendommen, tiibydes
fortsat brugsret som lejere. Det forudsasttes, at leje-
mélene med de tidligere andelshavere betragtes som
nyetablerede lejeforhold, hvilket bl.a. betyder, at de
tidligere andelshavere kan afkraeves depositum, og at
lejelovens alm. Bestemmelser kommer til anvendelse.

Lejlighedsstarrelserne varierer fra ca. 41 m? og op tit
106 m?

Der skannes ikke at vaere udvidelsesmuligheder pa
ejendommen, bortset fra en evt. altemativ udnyttelse
af tagetagen.

Ejendommen Nerre Allé 13 — 13D er registreret med
bevaringsveerdi 4 sjendommen Neaire Allé 13E — 13G
og er registreret med bevaringsveerdi 5 i SAVE regis-
teret (bygninger med vaerdieme 2-4 er de bygninger,
som i kraft af deres arkitektur, kulturhistorie og hand-
veerksmaessige udfarelse er framtreedende eksempler

~inden for deres slags, jf. Kulturarvstyrelsen.

| 8. Arealforhold

Grundareal | alt
heraf vej

Bebygget areal
Samlet bygningsareal

Boligareal
Erhvervsareal

Kalderareal

1187 m?* ifelge tingbogsattest
0m?

806 m* ifelge BBR-meddelelse af 01.11.2017
4716 m* ifslge BBR-meddelelse af 01.11.2017

3.813m? ifelge BBR-meddelelse af 01.11.2017
243 m* ifelge BBR-meddelelse af 01.11.2017

906 m* ifelge BBR-meddelelse af 01.11.2017

I henhold til byggelovgivningen kreeves i dag ikke en tilladelse fra byggemyndighedeme for
at fleme indvendige vaegge i en beboelseslejlighed, der er mindre end 150 m2, under for-
udsaetning af, at der er tale om ikke baerende veegge.

wurd_AB Narre Alle_nov 2017.doc
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AEndringen i bygningsreglementet pr. 1. januar 2013 betyder, at der ikke lsengere skal sa-
ges tiliadelse til nedsaankning af lofter, bleending af dere og nedrivning af lette veagge, de
nye regier gaelder selv om arbejdeme er udfart for 1. januar 2013,

Safremt der i en lejlighed fiemes ikke baerende vaegge og antallet af beboelsesrum der-
med 2endres i forhold til det, der er registreret | BBR-registeret, pahviler det ejeren / admi-
nistrator at indberette det korrekte antal rum til kommunens BBR-register.

| 9. Generel beskrivelse

9.1 Opforelsesar:

9.2 Generel beskrivelse:

vurd_AB Narme Alte_nov 2017.doc

1879, ifelge BBR-meddelelser af 01,11.2017.

Ejendommen er en beliggende i etageboligomradet
mellem De Gamles By, Panum og Sct. Hans Torv med
gode indkebsmuligheder og en god infrastruktur med
busforbindelser. Der er fra ejendommen ikke tangt til
det grenne omrade Faelledparken.

Lige overfor ejendommen ligger parkeringsanlseg Nar-
re Allé.

Som et led i den udferte byfornyelse blev den del af
bygningen der var benaevnt Nerre Allé 13H nedrevet.

Bebyggelsen bestar af 2 bygninger som begge er
opfart i 5 etager exci. tagetage og kaelder.
Bygningeme fremstar mod gadesiden i gule mursten
og mod gardsiden i pudsede mursten. Underfacaden
er malet i en lys farve mens der fra 1. sal og opefter
er malet i mark orangegul farve. Taget er belagt med
etemitskifer. Der er fast undertag.

Ejendommen opvarmes med flernvarme som blev
instalieret i 1995, ' '

| 1996 blev der indrettet faelles beboervaskerier samt
5 faelles bade i kaeldrene for de lejligheder der ikke
har eget bad i lejligheden.

Der blev i perioden 1999-2001 etableret termovinduer
og udskiftet tag incl. isolering af kviste.

Garden tit Narre Allé 13 - 13D er af Kebenhavns
Kommune certificeret som rottefri gard.

Der er demingeaniaeg ved opgangsdare og vindueme
i ejendommen er med termoruder.
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Samtlige lejligheder har toilet og 34 af lejlighedeme
har eget bad, mens de gvrige lejligheder kan anven-
de de felles badefaciliteter i ejendommenes kasldre.

Hovedtrappeme har linoleumsbelaegning.

2 faelles Miele beboervaskerier hver med 2 vaskema-
skiner og 1 tarretumbler.

Vi har tidligere foretaget indvendig besigtigelse af lej-
lighedeme Ngrre Allé 13 B 2thog 13 F stuen.

Der er foretaget indvendig besigtigelse af lejligheder-
ne Nerre Alié 13A 2th, 13E 3thog 13 E 4 th.
Herudover har vi besigtiget loftet, keelder, faelles ba-
de, feelles beboervaskerier samt udenomsarealeme.

En gennemgribende istandsaettelse af ejendommens
kokkentrapper er tiltraengt.

Det skennes at almindelige vedligeholdelsesarbejder,
kan afholdes indenfor rammerne af det beleb péa kr.
100,00 pr. etagekvadratmeter der i rentabiliteten er
afsat til udvendig vedligeholdeise.

Fra Teknik- og Milja@forvaltningen, Byens Anvendelse
har bygningsinspektar Silje Aniella Aurese i et notat
anfert at der ikke ma henstilles effekter af nogen art i
trapper og opgange, der oprindeligt er indrettet og
godkendt som adgangsveje og flugtveje.

Trapper og feellesarealer er indrettet til flugtveje og
mé derfor kun benyttes til trafik. Det betyder, at
trappen skal kunne passeres i sin fulde bredde og
ikke mé formindskes af installationer, inventar eller
oplag af nogen art.

Ved overtraedelse af disse besternmelser, kan
Teknik- og Miljeforvaltningen meddele et pabud jf. §§
16 og 17 samt § 2 stk. 1 litra ¢ | Byggeloven
(lovbekendiggreise nr. 452 af 24. juni 1998 med
senere aendringer.) Overtreedelse vil vaere strafbart
efter § 30 i Byggeloven.

Barnevogne, cykler, indbo, affald, sko, hylder og lig-

nende ma stilles i saerlige rum i kaelderen, i skure i
garden eller i egen lejlighed.
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9.3 Oplysning om vejnavne:

I henhold til bestemmelserne i Lov om brandsikring af
etageboligbygninger gaelder feigende forskrifter:

Ejendommens adgangsarealer, brandredningsarealer
(brandveje), trapper med titherende forrum og gange
samt adgang hertil ma ikke indrettes elfer benyttes til
andre formal end adgang eller tilkarsel.

Arealerne, trapperne og gangene med videre skal
stedse holdes ryddelige.

De mé heller ikke anvendes til henstifling af biler,
cykler og barnevogne mm. eller til oplagring af varer
og affald mm., der kan befordre en brands udbredel-
se eller hindre personers flugt og brandvaesenets ind-
sats i lilfeelde af brand.

@vrige feellesrum, der ikke holdes aflast, skal holdes
ryddelige pa tilsvarende made.

Pulter- og lagerrum, der horer tif de enkelte bolig- og
erhvervsenheder, skal holdes forsvariigt affast. Ejeren
skal serge for, at sddanne rum temmes ved beboer-
skifte.

Ejeren skal ved opslag eller lignende gore beboere
bekendte med ordensforskrifternes sigte og indhold.

Overtradelse af et pabud er strafbart efter § 30 stk, 1
litra ¢ i byggeloven (lovbekendtgarelse nr. 452 af 24.
Juni 1998).

Nederst i de hovedtrappeopgangene er der etableret
postkasseanlazg, der opfylder bestemmelseme i post-
loven.

Narre Allé er forbindelsesvej mellem Vibenshus
Runddel og Nerrebro / Ngrreport kendt i al fald siden
slutningen af 1600-tallet. Selve navnet kendes i al
fald siden 1810 Nerre Allé. Navnet sigter til, at aliéen
giver forbindelse fra Vibenshus Runddel til Nerrebro
og Nerreport, ligesom tilsvarende @ster Allé fra Vi-
benshus Runddel farer til Gsterbro og Dsterport.

| 10. Offentlige forhold og planer

10.1 Zonestatus :

vurd_AB Narre Alle_nov 2017.doc

Byzone
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10.2 Offentlige forhold :

10.3 Offentlige planer :

10.4 Brandmassige forhold :

10.5 Energimaarke og energiplan :

vurd_AB Narre Alle_nov 2017 doc

Vi har ikke undersagt ejendommen for eventuel
forurening eller forureningsproblematik. Vi har efter
aftale ikke indsendt "Forespgrgsel om ejendoms-
oplysninger” til Kabenhavns kommune og forespurgt
om kommunens pianer vedrerende eventuelle frem-
tidige anlsegsarbejder, der kan bergre ejendommen
fysisk og skonomisk. Vi har efter aftale ikke fore-
spurgt hvorvidt ejendommen er kortlagt som forurenet
i henhold til Lov om forurenet jord. Vi forudszetter at
en besvarelse ikke giver anledning til bemaerkninger.

Vi har ikke foretaget en undersggelse af jordbundens
baereevne eller beskaffenhed og det forudsaettes, at
der ikke opstar eventuelle problemer i relation hertil.

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende
i byzone som udgangspunkt blive omradeklassificeret
som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni
2006 om aendring af lov om forurenet jord.

Kommunen kan dog undtage starre sammenhzaengen-
de omrader inden for byzoner, som den har viden om,
ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald skal ske
gennem et kommunalt regulativ.

Ejendommen er omfattet af rammebestemmelseme i
Kabenhavns Kommuneplan.

Endvidere er ejendommen omfattet af bestemmelser-
ne i lokalplan nr. 371.

Ejendommen forudseettes brandsikret i henhold til
geeldende ragler.

Ejendoramen er omfattet af bestemmelserne i "Lov
om fremme af energi- og vandbesparelse i bygninger*
- og demed omfattet af lovpligtigt tilsyn ved salg.

Der henvises il besternmelserne i lovbekendtgerelse
nr. 1731 af 21. december 2006 om energimeserkning
af bygninger.

Fristen for udlevering af energimaerkning ved salg af
en andelsbolig i en andelsboligforening treeder forst i
kraft 1. Juli 2009.

Der er udarbejdet 16.08.2011 udarbejdet energimaer-
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10.6 Vand og spildevand :

10.7 Supercykelstier :

ke for ejendommen. Ejendommen har opnéet energi-
meerke D.

Energimaerkets gyldighed er forieenget til 16.08.2021
JI. bekenditgerelse fra Energistyrelsen af 4. september
2017 hvoraf fremgar at samtlige energimaerker, der
var gyldige den 4. september 2017 nu er gyldige i 10
ar fra udstedelsesdagen.

| de naeste mange ar vil der i kommunen blive udfart
omfattende projekter omkring regnvand og klimatil-
pasningsprojekter, der kraever store investeringer.
Mange steder er der et slidt og utidssvarende kloak-
system. Konsekvenseme har veeret tydelige de man-
ge gange, hvor det har regnet meget. Omfattende
investeringsprojekter koster rigtig mange penge, og
ny lovgivning og &ndrede regler for forsyningsselska-
berne i Danmark betyder, at vandforsyningsselska-
berne bliver nadt til at hente flere penge direkte hos
kundeme for at kunne finansiere disse store anleegs-
projekter.

lgennem de seneste ar er hovedstadsregionan blevet
begunstiget med i alt 8 supercykelstier. | Region Ho-
vedstaden er det hver 3. borger som i dag veelger at
anvende cykien nar de skal rundt i omradet. Det for-
ventes at dette antal vil blive maerkbart foreget efter
at der i maj 2017 blev indviet flere nye cykelruter som
er et led i samarbejde mellem 23 kommuner og Vej-
direktoraret. Det forventes at de nye supercykelstier
vil medfare 11% - 2 millioner flere cykelture om &ret.
Det samlede supercykeisti-net er pa 167 km. Farum-
ruten som abnede i 2013 har gennem drene haft en
stigning pa 61% og Albertslundruten har haft en
stigning pa 34%. Der er planlagt fire nye ruter som
ventes at abne i 2018 og det endelige mal er, at der |
alt kommer 28 ruter pa samlet 500 km.

111. Nyttige oplysninger

11.1 Hold fugten vak :

vurd_AH Narre Alle_nov 2017 .doc

Daglig udluftning med gennemtraek pa 2 x 15 minutter
hver dag.

Undga at terre tej inden dare.

Fjern fugten — husk at bruge emhsetten ved madiav-
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11.2 Undga skimmelsvamp :

ning og aftar vasgge og gulv efter badet.

Hold gje med tegn pa fugt, mug og skimmelsvampe ~
ses ofte som mearke pletter pa vaegge og i vinduernes
nederste kanter.

G4 boligen efter for at finde drsagen til skimmel.
Fungerer emhaettens udsugning som den skal. Er der
utsetheder eller vandskader i lejligheden. Husker | at
lufte ud og holde fugten vaek.

Hvis der er begyndende skimmelsvamp sa rens fla-
den med et desinficerende rengeringsmiddel som
Rodalon som findes bade til indendars og udendgrs
anvendelse. Lad det sikide i en % times tid, for det
vaskes af.

12 Servitutter/Deklarationer

Ejendommen er i henhold til tingbogsattest af 16.11.
2017 ikke behasftet med byrder der skennes at have
negativ indflydelse pa ejendommens vaerdi.

Under henvisning til ejendommens blad i tingbogen, er
de pa ejendommen tinglyste indestadende lan ikke
beregnet til hverken restvaerdi eller kontantveerdi,

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og
rettigheder.

| 13. Forsikringsforhold

Forsikringsforhold:

Codan Forsikring, police nr. 800 188 2195.
Forsikringen er en bygningsforsikring incl. bygnings-
brand, bygningsbeskadigelse med insekt- og svam-
pedeskning, kortslutning, husejeransvar, retshjselp,
udvidet rerskade, glas samt bestyrelsesansvar.

Der henvises endvidere til evt. undtagelsesbestem-
melser | forsikringsbetingelserne for forsikringen.

| 14, @vrige oplysninger

vurd_AB Name Alle_nov 2017.doc
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14.1 Momsregulerings-
forpligtelse :

14.2 Bindingspligt til Grund-

ejernes Investeringsfond :

Administrator oplyser at ejendommen, ikke er moms-
registreret.

Ejendommen er omfattet af reglerne om bindingsptigt
til Grundejemes Investeringsfond, for de udlejede leje-
mal i ejendommen.

Satsemne for 2018 er jf. Grundejernes investerings-
fond til udvendig vedligeholdelse jf. Boligregulerings-
lovens §§ 18 og 18 B, at der skal afsasttes kr. 144,00
pr. etagekvadratmeter, og til indvendig vedligeholdel-
se jf. Lejelovens § 22 skal der afsaettes kr. 45,00 pr.
etagekvadratmeter. '

| 15. Dokumentation

Til brug for vurderingen har vi modtaget, rekvireret og gennemgaet folgende dokumenter:

wurd_AB Nerme Alle_nov 2017 .doo

- Kebenhavns Kommuneplan

- Lokalplan nr 371

= Regional udviklingsplan, region Hovedstaden

~ SAVE-registrering

- Tingbogsattest af 16.11.2017

- Ejendomsskattebillet 2017

- Arsregning vand 02.01.2016 — 01.01.2017

- Arsregning el 10.10.2015 — 13.11.2016

- Arsregning fiemvarme 02.11.2014 — 01.11.2015

- Ejendomsvurdering pr. 01.10.2016

- BBR-meddelelse af 01.11.2017

- Forsikringspolice Codan Forsikring af 24.09.2013

- Opkraevning forsikringspraamie pr. 01.11.2017

- Opkraevning gardlaug pr. 01,10.2017

- Arsrapport 2016

- Driftsudgifter 01.01.2017 - 13.11.2017

- Vedtaegter med aendringer af 06.09.2016

- Referat ordineer generalforsamling 07.06.2017

- Referat ekstraordinzer generalforsamling
27.03.2017

- Beboerliste af 13.11.2017

- Restgaeldsoplysninger pr. 30.09.2017

- Energimaerke af 16.08.2011

- Vedligeholdelsesbudget af 28.11.2013

- Skrivelser af 15.03.2016 til erhvervslejere om re-
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gulering af lejen.
- Satser 2018, Grundejemes Investeringsfond

| 16. Underskrift li

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og sken som sagkyndig, hvorfor
der tages forbehold for at myndigheder og andre kan foretage en anden skensmaessig
vurdering af ejendommen end den af os foretagne. Opmaerksomheden henledes pa, at vi
ikke er ansvarlige for tab mv. som skyldes at myndigheder eller andre ikke lasgger den af
os foretagne vurdering til grund.

Matte medvirkende medarbejdere eller selskabet ifalde ansvar efter dansk rets almindelige
regler herom, er dette uanset den udviste grad af uagtsomhed, begrasnset til den deekning
som felger af selskabets ansvarsforsikring via Dansk Ejendomsmagglerforening.

Undertegnede vurderingsmand erkleerer herved, ikke at have personlig eller forretnings-

maessig interesse i vurderingens udfald, og at jeg hermed opfylder bestemmelseme i rets-
plejelovens § 197.

Vurderingsrapporten er udarbejdet i 1 eksemplar som beror pa vort kontor. Rapporten er
fremsendt som pdf fit sammen med tingbogsattest af 16.11.2017.

Vurderingsrapporten ma kopieres og omdeles til andelshaveme i ejendommen, men ma i
@vrigt ikke uden Wiborg + Partnere ApS’ skriftlige tilladelse benyttes af andre end
rekvirenten til andre formal end angivet, eller i avrigt gengives helt eller delvist.

[17. Bilag
Bilag nr. 1 Rentabilitet
Bilag nr. 2 Fotos
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Drift

Rentabilitetsanalyse
Je e Ak e dedrie R e Aok e e il e e e de el
EJENDOMMEN ER BYFORNYET
Sagsnr; 600178
Adresse : A/B Norre Allé 13 - 13H
Neme Allé 13 - 13H
2200 Kebenhavn N

Offentlig ejendomsveendi ; 67.000.000
Offentlig grurxivaerdi : 5.356.800
Ejendomsvurdering 2016 pr. 1. oktober 2016 W+P  19-11-2017
Grundareal 1.197 m? heraf Vej 0 m?
Matr. Nr. 1170 Udenbys Kleedebo Kvarter, Kebanhavn
LEJEBEREGNING ! kr./

m? m* Total
70 lejemal, beboelse incl. forbedringer 3813 x 750,00 = kr. 2.869.750
Erhvervsieje - skennet lejevaerdi 243 x 900,00 = kr. 218.700
Vaskerindtzegt X = kr. 27.900

X = kr.

\alt 4,056 m? kr.___3.106.350
Gennemsnit leje pr. kvm kr. 766
Vurderingspris pr. etagekvm (incl. grundareal) kr. 20.439
Markedspris pr. etagekvm (incl. grundareal) kr. 20.439
IALT LEJEINDTAGT kr.  3.106.350
DRIFTSUDGIFTER ;
* anslaet
Ejendomsskatter 2017 (Grundskyld) kr. 182.131
Rottebekampelsesgebyr kr. 1.482
Renholdelse fortov kr. 6.080
Dagrenovation- & Affaldsgebyr kr. 136.212
Vand / Vandafiedning / Maler / Statsafg. 4.743 m3 a kr. 38,53 kr. 182.748
Electricitet kr. 66.819
Forsikring kr. 64,255
Viceveert / renholdeise mm. * kr. 100.000
Administration/Revision mv. ¥ kr. 200.000
Lebende udvendig vedligeholdelse kr100 x 4056 m®> kr 405.600
Lebende indvendig vedligehokielse kr45 x 3.813 m* k. 171.685
Gardlaug * kr. 50.400
Varmeregnhskab * kr. 5.000
IALT DRIFTSUDGIFTER k. 1.672.312
OVERSKUD EJENDCM kr.  1.534.038
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Vurderingssum

Vurderingssum

el S e R o v Al e W R R ek e

Sagsnr: 600178

Adresse: AJB Ngrre Allé 13 - 13H

Neire Allé 13 - 13H
2200 Kebenhavn N

Vurderingssum ved varierende rentefod W+P 19-11-2017
Vurderingssum ved 1,30% rentefod =, kr 118.002.929
Vurderingssum ved 1,35% rentefod = kr 113.632.450
Vurderingssum ved 1,40% rentefod = kr 109.574.149
Vurderingssum ved 1,45% rentefod - = kr 105.795.730
Vurderingssum ved 1,50% rentefod = kr 102.269.205
Vurderingssum ved 1,55% rentefod = kr 98.970.199
Vurderingssum ved 1,60% rentefod = kr 95.877.380
Vurderingssum ved 1,65% rentefod = kr 92.972.005
Vurderingssum ved 1,70% rentefod = kr 90.237.534
Vurderingssum ved 1,75% rentefod = kr 87.659.319
Vurderingssum ved 1,80% rentefod = kr 85.224.338
Vurderingssum ved 1,85% rentefod = kr 82.920.977
Vurderingssum ved 1,90% rentefod = kr 80.738.846
Vurderingssum ved 1,95% rentefod 5 kr 78.668.619
Vurderingssum ved 2,00% . rentefod = kr 76.701.904
Vurderingssum ved 2,05% rentefod = kr74.831.126
Vurderingssum ved 2,10% rentefod o kr 73.049.432
Vurderingssum ved 2,15% rentefod = kr 71.350.608
Vurderingssum ved 2,20% rentefod = kr 69.729.004
Vurderingssum ved 2,25% rentefod = kr 68.179.470
Vurderingssum ved 2,30% rentefod = kr 66.697.308
Vurderingssum ved ' 2,35% rentefod = kr 65.278.216
Vurderingssum ved 2,40% rentefod = kr63.918.253
Vurderingssum ved 2,45% rentefod = kr62.613.799

VURDERINGSSUM 1,85% = kr 82.920.977

Kontant salgspris Kr. 82.900.000

Kr.  82.900.000 1,85%
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