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01. REKVIRENT

Andelsboligforeningen Willemoesgade 77-79 og Fiskedamsgade 7
v/administrator By & Bolig Administration A/S

Norrebrogade 34, 1.

2200 Kebenhavn N

02. VALUAR

Statsaut. ejendomsmagler MDE, Valuar
Bente Kjelhede

Strandvejen 138 A

2900 Hellerup

Journal nr. CDV 1047/06032014/B-0582

03. VURDERINGSOBJEKT

Boligejendom

04. ADKOMSTFORHOLD

Andelsboligforeningen Willemoesgade 77-79 og Fiskedamsgade 7

05. VURDERINGSFORMAL

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

06. VURDERINGSTEMA

Der enskes en genvurdering af ejendommens kontante markedsveerdi
pr. 31. december 2013.

07. DOKUMENTER OG BILAG

Vi har fra administrator By & Bolig Administration A/S indhentet folgende
dokumenter:

Arsrapport for 2012

Budget 2013

Referat af ordinar generalforsamling afholdt 27.maj 2013

Referat af ekstraordinzer generalforsamling afholdt 26. februar 2013
Policeoversigt



08.

09.

Ejendomsvurdering 2012

INDHENTEDE OPLYSNINGER

BBR-Meddelelse

SPECIFIKATIONER

09.01 Artog anvendelse

Beboelsesejendom med 29 beboelseslejligheder

09.02 Grundareal

Areal ifolge ejendomsvurdering: grundareal

09.03 BBR-oplysninger

Bygning nr. 1
Etageboligbebyggelse opfort 1900

Ydervaegge er mursten, tagdakning fibercement

Bebygget areal for bygningen
Samlet bygningsareal

Samlet boligareal

Samlet kelderareal

Antal etager 6

Varmeinstallation: Fjernvarme/centralvarmesystem

Bygning nr. 2
Udhus pa 30 m2 opfort 1980.

Fiskedamsgade 7 indeholder:

I stk. 2 vaerelsers beboelseslejlighed pa
4 stk. 2 vaerelsers beboelseslejlighed pa
1 stk. 3 vaerelsers beboelseslejlighed pa
4 stk. 3 vaerelsers beboelseslejlighed pa
I stk. 3 vaerelsers beboelseslejlighed pa
1 stk. udhus opfert 1980 pa

Willemoesgade 77 indeholder:

1 stk. 2 vaerelsers beboelseslejlighed pa
5 stk. 2 veerelsers beboelseslejlighed pa
I stk. 3 vaerelsers beboelseslejlighed pa
5 stk. 3 vaerelsers beboelseslejlighed pa
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517 m?

366 m?
2.145 m?
2.127 m?

366 m?

50 m?
58 m?
62 m?
72 m?
116. m?
30 m?

54 m?
63 m?
63 m?
76 m?
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Willemoesgade 79 indeholder:

1 stk. 4 veerelsers beboelseslejlighed pa 77 m?
1 stk. 3 veerelsers beboelseslejlighed pa 97 m?
3 stk. 4 vaerelsers beboelseslejlighed pa 97 m?
1 stk. 4 vaerelsers beboelseslejlighed pa 102 m?

09.04 Offentlig ejendomsvurdering

Ejendomsvurdering 2012

Ejendomsvardi kr.  31.000.000
Grundveerdi kr.  2.636.700
09.05 Vejforhold

Offentlig vej

09.06 Vandforsyning og - afledning

Offentlig almindelig vandforsyning med afleb til offentligt spildevandsanlag.

09.07 Elforsyning og — installation

Hovedstadens energiforsyning - HOFOR
Der er moderne el-installationer i ejendommen.

09.08 Energimzessige forhold
Energimarkning af 31-05-2010
09.09 Forsikringsforhold
Ejendomsforsikret i Gjensidige Forsikring, A.C. Meyers Vaenge 9, 2450
Kobenhavn SV
Police nr. 4877 464
Forsikringsdakning: Bygningsbrand, svampe-og insektforsikring mv.
09.10 Kommune
Kobenhavns Kommune
09.11 Lokalplanforhold
Ingen
09.12 Byrder og servitutter

Der henvises til vurderingsforretning af 16. februar 2012.
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09.13 Pantehaeftelser

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

09.14 Kontraktforhold
Ingen oplysninger
09.15 Regnskabsforhold

Der er modtaget arsrapport for 2012.
Budget 2013

09.16 Miljeforhold

Jordforurening efter jordforureningsloven ikke tinglyst pa ejendommen.

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt
blive omradeklassificeret som lettere forurenet, jfr. Lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
@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

Der er ikke besigtiget lejligheder denne gang, idet disse er valuaren bekendt.
Vinduesrenovering er vedtaget, men medtaget ikke i denne vurdering.

11. BESKRIVELSE

Beboelsesejendom i rede sten opfert i ar 1900. Der er termoruder, fjernvarme.
nyere vaskeri med internetbooking. Kabel tv, fibernet. Nyere toiletfaldstamme i
nr. 7. Hele facaden er renoveret, der er fugtsikret med kemisk fugtsparre.

Der er store arealer i kalderen, som kan udlejes,

Lejlighederne har plankegulve, stuklofter, elementkekkener, toilet, brusebad af
forskellig art.

12. BESVARELSE

Pa baggrund af de foreliggende dokumenter og indhentede oplysninger, kan jeg
efter bedste evne og overbevisning besvare det stillede vurderingstema saledes:

Ejendommens kontante markedsveerdi pr. 31. december 2013 vurderes til:

kr. 36.700.000,00
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skriver Kroner tretiseks millioner syv hundrede tusinde 00/100
Det er forudsat, at prioriteterne i ejendommen indfries.

Veardien er fastsat under hensyntagen til ejendommens gode beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, herunder de foretagne forbedringer. Der er beregnet en pris
pa kroner 17.250,- pr. etagemeter, heri inkluderet veerdi ved salg af en tom
lejlighed.

Der er kalkuleret med en husleje for beboelsen pa kr.621,- pr. m2.

Driftsoverskud til forrentning kr. 820.867.-

Egenkapitalforrentning 2.2 %

Der er lejereserver i de naevnte kaelderarealer, ligesom en ejendomsinvestor ved
genudlejning af en moderniseret lejlighed kan opna en vasentlig hejere husleje
pr. m2.

13. FORUDSATNINGER
Det er en forudsatning for vurderingen:
« at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige,

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

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

14. HABILITETSERKLARING

Nervarende besvarelse er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og jeg kan
erklere:

e at jeg ikke har nogen interesse i objektet udover denne vurderingsforretning,
der vederlagges mig af rekvirenten.

e at jeg har udfert vurderingsforretningen i henhold til Dansk Ejendomsmagler
Forenings normer.

15. COPYRIGHT
Narvarende vurderingsforretning kan ikke uden mit skriftlige samtykke anvendes

af andre end rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformélet og ma
ikke gengives, helt eller i uddrag.

16. FREMSENDELSE

Et eksemplar af vurderingsforretningen og BBR-meddelelse er fremsendt til;
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Andelsboligforeningen Willemoesgade 77-79 og Fiskedamsgade 7
v/formand Michael Karlsen,

Fiskedamsgade 7, 4. tv.,

2100 Kebenhavn @

0g
Andelsboligforeningens administrator:
By & Bolig Administration A/S

Norrebrogade 34, 1.
2200 Kebenhavn N

Et eksemplar er i valuarens besiddelse.

17. DATERING OG UNDERSKRIFT
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i i Kobenhavns Kommune BBR-Meddelelse

Byens Anvende|se’ BBR (Udskrift af oplysninger fra Bygnings- og Bollgregistret)
Kommune nr.: Ejendoms nr.: Udskrift dato:
Afsender 101 138069 06-03-2014
Kebenhavns Kommune Byens Anvendelse, BBR
Postboks 416, 1504 Kebenhavn V Ejendommens beliggenhed:
Modtager: Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhawn @

BAR-Meddelelse rekvireret via OIS
Fajl eller mangler | udskriften bedes meddalt Uil kammunen via e-malledressen brboligregulering@imf.kk.dk.

Oplysninger om grunde

Adresse: Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhavn O
Ejerforhold: Privat andelsboligforening

Vand & afieb

Vandforsyning: Aiment vandforsyningsanieeg (tidligere offentligt)

Afigbsforhold: Afiab til spildevandsforsyningens renseanlag

Matrikelnr. Ejerlav

2760 UDENBYS KLADEBO KVARTER, K@BENHAVN

Oplysninger om bygninger

Bygningsnr.: 1

Adresse: Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhavn @

Etagebolighebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne) (anvendelseskode: 140)
Matrikelnr.: 2760 Ejerlav: UDENBYS KLADEBO KVARTER, KGBENHAVN
Opforelsesar: 1900

Antal boliger med kekken: 29

Materialer

Ydervaeg: Mursten (tegl, kalksten, cementsten)

Tagdaekning: Fibercement, herunder asbest {be!ge- eller skifer-etemit)

Kilde til materiater: Oplyst af teknisk forvaltning

Areal i grundplan m2  Areal i hele bygningen m2  Arealanvendelse m2
Bebygget areal 366  Samlet bygningsareal 2145  Samlet boligareal 2127
heraf affaldsrum i terreen 0 heraf udvendig efterisolering 0 heraf toviig beboelse i kaelder 0
heraf indbygget garage 0 Kaslder 366 Samlet erhvervsareal 0
heraf indbygget carport 0 heraf kaelder m/loft < 1,25 0 Adgangsareal 0
heraf indbygget udhus 0 Tagetage 0 Andet areal 0
heraf indbygget udestue 0 heraf udnyttet 0  Antal etager u. keslder & tagetage 6
Overdzkkende arealer 0 Lukkede overdaekninger 0  Abne overdakninger 0
Afvigende etager: Bygningen har afvigende etager
Kilde til arealer: Oplyst af teknisk forvaltning
Energloplysninger
Varmeinstallation: Fjemvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varmiuftaniaeg)
Supplerende varme: Bygningen har ingen supplerende varme
Bemarkninger for bygning
Brandsikring OK
Oplysninger om bolig- / erhvervsenhed
Adresse Etage/side Andel faelles  Tinglyst Areal Lukket Antal WC/Bad Kekken
areal areal  Bolig/Erhverv/  overdaekning/ vearelser
fra ESR: Andet udestus. Bolig/Erhverv
Aben overdeekning
Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Koebenhavn @
Ejendommens beliggenhed: Kommune nr.: Ejendoms nr.: Udskrift dato: Side:

BBR Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhavn & 101 1339069 06-03-2014 1/4




STTH ] (] 116/0/0 0/0 3/0 11 JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskcde: 140)

Bemarkninger for enheden

Sammenlagt med Fiskedamsgade 7, st tv - 58 kvm

1TV 0 0 72/0/0 0/0 310 1n JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

1TH 0 0 58/0/0 0/0 2/0 11 JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskoda: 140)

27TV ' ‘o 0 7210/0 0/0 310 14D")  JAE)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse meilem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

2TH 1] 0 58/0/0 0/0 2/0 1 JA(E")

Etagebcligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamilishus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

3TV 0 0 72/0/0 0/0 3/0 1M JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamilishus (vandret adskillelse mellem enhedarne)). (anvendelseskode: 140)

3TH 0 0 §8/0/0 0/0 2/0 1 JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamitiehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

4aTv 0 0 72/010 0/0 310 11 JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederns)). {anvendelseskode: 140)

4TH 0 0 58/0/0 0/0 2/0 1M JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamilichus (vandret adskillelse mellem enhedemne)). (anvendelseskode: 140)

5Tv 0 o 62/0/0 0/0 3/0 ”n JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamilishus (vandret adskillelse meltem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

§TH 0 0 §0/0/0 0/0 2/0 11 JA(E®")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskilleise mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

Willemoesgade 77 (ve]kode: 8356), 2100 Kabenhavn &

STTV 0 0 63/0/0 0/0 210 1 JA(E")

Etageboligbabyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

STTH 0 0 76/0/0 0/0 310 1M JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

1TV ' o 0 63/0/0 0/0 2/0 1M JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamitiehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskode: 140)

1TH 0 0 76/0/0 0/0 3/0 1KD*) JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskode: 140)

27V 0 0 63/0/0 0/0 2/0 1n JA(E")

Etageboligbebyggeise (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

2TH o o0 76/0/0 0/0 3/0 1(D*) JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

3TV 0 0 63/0/0 0/0 2/0 1M JAE)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendolseskoda: 140)

3TH 0 ' 0 76/0/0 0/0 3/0 11 JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

BBR Ejendommens beliggenhed: Kommune ar.: Ejendoms nr.: Udskrift dato: Side:
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4TV 0 (1} 63/0/0 0/0 2/0 1/{D*) JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

4TH - 0 0 76/0/0 0/0 310 111 JAEY)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskode: 140)

5TV 0 0 54/0/0 0/0 2/0 1N JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus {vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskode: 140)

5TH 0 0 63/0/0 0/0 3/0 ifal JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). {anvendelseskode: 140)

Willemoesgade 79 (vejkcdea: 83586), 2100 Ksbenhavn @

ST 0 0 102/0/0 0/0 4/0 1fal JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamilishus (vandret adskillelse mellem enhederne)). {anvendelseskode: 140)

T - 0 0 97/0/0 o 410 11 JAE)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedemne)). (anvendelseskode: 140)

2 0 0 97/0/0 0/0 3/0 n JA(E®)

Etageboligbebyggelse (flerffamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedeme)). (anvendelseskode: 140)

Supplerende varme: Ovne til fast braandsel (braandeovn o. lign.)

3 0 0 97/0/0 0/0 4/0 mn JA(E")

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederme)). (anvendelseskode: 140)

4 0 0 97/0/0 0/0 4/0 mn JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhederne)). (anvendelseskode: 140)

5 0 0 77/0/0 0/0 4/0 " JA(E*)

Etageboligbebyggelse (flerfamlliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillelse mellem enhedemne)). (anvendelseskade: 140)

*A: Vandskyflonde toilot udenfor enheden

*8: Andan typo toilot udanfor enheden eller intet toilet | forbindalse mod onhodon

*C: Adgang til bagdovesrelse

*D: Der er hvorken badovaereise efler adgang dertil

*E: Eget kakken (m. oflob og kogeinstallation)

"F: Adgang til falles kekken

“G: Fast kogeinstallation pd varelse eller gang.

*H: Ingan fast kogeinstallation

Bygningsnr.: 2

Adresse: Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhavn &

Udhus (anvendelseskode: 930)

Matrikelnr.: 2760 Ejerlav: UDENBYS KLAEDEBO KVARTER, KGBENHAVN

Opforelsesar: 1980

Materialer

Ydervesg: Treebeklizadning

Tagdaekning: Tagpap (med tagheeldning)

Kilde til matarialer: Oplyst af teknisk forvaltning

Areal

Bebygget areal: 30 m2

Kilde til areater: Oplyst af teknisk forvaltning

Bemarkninger for bygning

SKARNKASSERUM

Oplysninger om byggesager

Sagsnr.: 473795

Byggesagen bererer:

- grund Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kabenhavn @

Tilladelsesdato: 27-06-2013 Sagsdato: 27-06-2013

Sagsnr.: 473898
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'

Byggesagen berarer:
- bygning nr.1
- enhed: Fiskedamsgade 7 2 TV

Dato for anmeldelse af arbejde: 04-07-2013
Sagstype: Tillombygning

Sagsnr.: 477520

Byggesagen bererer:
- grund Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784), 2100 Kebenhavn &

Tilladelsesdato: 18-02-2014

Sagsdato; 04-07-2013

Sagsdato: 18-02-2014

BR Ejendommens beliggenhed:
B Fiskedamsgade 7 (vejkode: 1784}, 2100 Kebenhavn @

Kommune nr.:
101

Ejendoms nr.:
138069

Udskrift dato:
06-03-2014

Side:
4/4




