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EJER: Andelsboligforeningen Blommegrenen.
EJENDOMMEN:
Adresse: Blommegrenen 241-279, 5220 Odense SJ.
Matr.nr.: 1po Blangstedgard, Odense Jorder.
Kommune: Odense.
Zonestatus: Byzone.
REKVIRENT: Andelsboligforeningen Blommegrenen

att.: formand Stig Eriksen.
VURDERINGSMAND: Ejendomsmaegler, valuar MDE

Henrik Therkelsen.
BESIGTIGELSE: Der er foretaget udvendig besigtigelse af ejen-

dommen den 7. marts 2022.

Indvendig besigtigelse af en repraesentativ del af
boligerne er foretaget i forbindelse med tidligere
vurderinger. Der er ifglge oplysninger fra Andels-
boligforeningen ikke foretaget asndringer, som
kan pavirke markedsvaerdien.

TEMA: At vurdere ejendommens kontante handelsvaer-
di i henhold til Lovbekendtgorelse om andels-
boligforeninger og andre boligfallesskaber §5
stk. 2 litra b.
Defineret som: den kontante handelsveerdi som
udlejningsejendom péa grundlag af en vurdering,
der ikke méa veere aldre end 18 maneder, og
som er foretaget af en valuar med indsigt i
prisfastsaettelsen og markedsudviklingen for
udlejningsejendomme.

Den kontante handelsvaerdi defineres som: det
kontantbelgb som et objekt skonnes at kunne
selges til i en handel mellem en villig kaber og
en villig seelger i en armslaengdetransaktion, efter
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passende markedsforing, og hvor parterne har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Vurderingen skal bruges i forbindelse med
opgoarelse af foreningens formue og i forbindelse
med udarbejdelse af arsrapport for 2021.

Fra Andelsboligforeningen er modtaget falgende
dokumenter:

Arsrapport 2020

Budget 2021

Referat fra generalforsamling 02.06.2021
Forsikringscertifikat fra Kebsteedernes Forsik-
ring

Vedteegter for Andelsboligforeningen

* Vedligeholdelsesplan af 30.11.2018

* * ¥ *

*

Ejendomsmaeglerfirmaet Restato har indhentet
folgende oplysninger:

Tingbogsattest af 01.03.2022
Ejendomsdatarapport af 01.03.2022
BBR-meddelelse af 01.03.2022
Ejendomsvurdering 2020
Ejendomsskattebillet 2021
Jordforureningsattest af 01.03.2022 fra
Danmarks Miljgportal

* Lokalplan nr. 14-367

* % * F F *

1990: Dokument om bebyggelse, benyttelse
m.v.
2004: Salgs- og pantsaetningsforbud.

Ejendomsveerdi pr. 1.10.2020:

Kr. 19.800.000,00 heraf grundvaerdi
kr. 5.500.700,00.
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AREALER:
Grundareal:

Bebygget areal:

Boligareal:

FORSIKRINGSFORHOLD:

Brandforsikring:

MILJGFORHOLD:

LEJERFORHOLD:

ENERGIMARKNING:

GVRIGE FORHOLD:

Anleegsgeeld pr. 01.03.2022:

Vej:

Kloak:

Vand:
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| alt 3.795 m?, heraf vej 0 m?.

| alt 1.144 m? incl. 8 m? udestue og 64 m?
udhuse, ifelge BBR-meddelelse.

| alt 1.832 m?, ifalge BBR-meddelelse.

Kobsteedernes Forsikring - certifikat nr.
53865971.

Ejendommen er ikke omradeklassificeret som
lettere forurenet.
Ifelge oplysning fra Region Syddanmark er der

ingen oplysninger om forurenede eller formodede
forurenede grunde pa ovennasvnte matrikel.

Ingen.

Ejendommen er omfattet af reglerne om energi-
meerkning. Der skal i forbindelse med salg af
andelsboligerne foreligge gyldigt energimeerke.

Der foreligger energimaerke af 18.04.2011 for he-
le ejendommen med energimeerke C og af

26.07.2018 for Blommegrenen 261 med energi-
meerke B.

ifelge oplysning fra Odense kommune pahviler
der ikke ejendommen geeld af naevnte art.

Offentlig vej.

Ejendommene er tilsluttet offentlig spildevands-
anlaeg.

Ejendommene er tilsluttet alment vandvaerk.
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Der er separate malere pa hver bolig og forbrug
betales af de enkelte andelshavere.

Varme: Ejendommene er tilsluttet fiernvarme.

Der er separate malere pa hver bolig og forbrug
betales af de enkelte andelshavere.

El: Der er separate malere pa hver bolig og forbrug
betales af de enkelte andelshavere.

KORTFATTET BESKRIVELSE:

Beliggenhed: Ejendommen er beliggende i ’Blangstedgard”
omradet, som er et storre samlet boligomrade
med flere forskellige boligformer.

Bygningerne: Bebyggelsen bestar af 8 fritiggende, 2-plans
bygninger, opfert i 1990 med facader af gule
sten/bla eternitplader og med eternitpladetag.

Bebyggelsen indeholder i alt 20 boliger fordelt pa
4 forskellige typer.

Type 1 — 70 m? (nr. 263):

Entre med klinkegulv og skab. Hvidt kakken i
halvaben forbindelse med stue med udgang til
terrasse og lille have. 1. sal: Repos, soveveerelse
med skab samt badevaerelse med flisebekleedte
veegge, bruseniche og vinylgulv.

Parketgulve pa begge etager.

Type 2 — 88 m? (nr. 259):

Entre med klinkegulv og skab, kekken/alrum med
hvide elementer og fyrretraestrappe til 1. sal, lille
bryggers med klinkegulv og udgang til have samt
opholdsstue med udgang til terrasse. 1. sal:
Repos, soveveerelse med skabe, 1 veerelse samt
badevaerelse med flisebeklaedte vaegge, bruse-
niche og vinylgulv.

Parketgulve pa begge etager.

Type 3 — 95 m? (nr. 273):

Entre med klinkegulv og skab, kekken/alrum med
hvide elementer og fyrretraestrappe til 1. sal, lille
bryggers med klinkegulv og udgang til terrasse
og have samt opholdsstue med karnap og ud-

Side 6 af 11

Fyns sterste uafhaengige Erhvervs - ejendomsmaeglerfirma



| RESTATO

|
L1

gang til terrasse. 1. sal: Repos, soveveerelse
med skabe, 1 veerelse med skab samt badevae-
relse med flisebeklaedte vaegge, bruseniche og
vinylgulv.

Parketgulve pa begge etager.

Type 4 — 110 m?2 (nr. 243):

Entre med klinkegulv og skab, geestetoilet med
klinkegulv og flisebeklaedte vaegge, kekken/alrum
med hvide elementer og fyrretraestrappe til 1. sal,
lille bryggers med klinkegulv og udgang til terras-
se og have samt opholdsstue med karnap og
udgang til terrasse. 1._sal: Repos med trappe til
hems, soveveaerelse med skabe, 1 veerelse samt
badevaerelse med flisebekleedte vaegge, bruse-
niche og vinylgulv. Hems udnyttet loftsrum med
treebekleedte skraveegge med ovenlys og
treegulv.

Parketgulve i stueplan og pa 1. sal.

Udenomsarealer: Feaelles grent omrade i midten af bebyggelsen
med legeplads. P4 omradet er placeret 4 tree-
udhusbygninger, som hver er opdelt i 4 rum.

Der er store faelles gronne omrader udenfor ejen-
dommen.

Feelles parkeringspladser til venstre for ejen-

dommen.
Medfglgende lgsgre: Hvidevarer tilharer de enkelte andelshavere.
Seerlige installationer: Ingen.
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KONKLUSION:

Pa baggrund af min besigtigelse af ejendommen samt modtagne og indhentede oplysninger
vil jeg efter bedste overbevisning og uvildige sken ansastte dennes kontante markedsvaerdi
pr. 31.12.2021.

KR. 29.200.000,00

SKRIVER KRONER -totinimillionertohundredetusinde 00/100--

Ovennaevnte kontante markedsvaerdi svarer til investeringsafkast pa 4,10% og til en
gennemsnitspris pr. m?pa kr. 15.940,-.

FORUDSAETNINGER TIL BILAG 1 (investeringsanalyse):

at det lokale huslejensevns normtal (kr. 2.500,- pr. lejlighed) for udgiften til
viceveert/renholdelse er anvendt. Belobet afspejler ikke de faktiske udgifter.

at det lokale huslejenasvns normtal (kr. 3.525,- pr. lejlighed) for udgiften til administration
er anvendt. Belgbet afspejler ikke de faktiske udgifter.

at belgbet til udvendig vedligeholdelse er anslaet, og at belgbet ikke afspejler de faktiske
udgifter.

at belgb til el, vand, varme og faellesantenne afholdes af lejerne udover lejen.

at udgiften til den del af den fremtidige vedligeholdelse/fornyelse som ikke udfgres af
beboerne er medtaget i henhold til vedligeholdelsesplan udarbejdet af OBH-Gruppen.

| RESTATO

FOLSOMHEDSANALYSE:
Beregnet leje |Forretningskrav
pr. kvm 3,60% 3,85% 4,10% 4,35% 4,60%
730] 28.000.000kr. 26.200.000kr. 24.600.000kr. 23.200.000kr. 21.900.000 kr.
780| 30.600.000kr. 28.600.000kr. 26.800.000kr. 25.300.000kr. 23.900.000 kr.
833| 33.300.000kr. 31.100.000kr. 29.200.000 kr. 27.500.000 kr. 26.000.000 kr.
880| 35.700.000kr. 33.300.000 kr. 31.300.000 kr. 29.500.000kr. 27.900.000 kr.
930| 38.200.000kr. 35.700.000kr. 33.500.000 kr. 31.600.000kr. 29.900.000 kr.
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REFERENCEEJENDOMME:

Som referencer til denne vurderingsrapport kan oplyses, at jeg har foretaget valuar-
vurderinger/salg af felgende ejendomme beliggende:

- Vestergaard, Odense N 2022 startafkast 4,25%  kr. 16.710,-/m?
- Valmuemarken, Odense S 2021 startafkast 4,24%  kr. 16.000,-/m?
- Kirsebaergrenen, Odense S@ 2021 startafkast 4,30%  kr. 14.600,-m?

Restato foretager arligt mange vurderinger og salg af investeringsejendomme. Denne viden
kombineret med de konkrete oplysninger for ovennaevnte ejendomme ligger til grund for den
vurderede ejendoms markedsveaerdi.

FORUDSAETNINGER:

Ved vurderingen er der taget hensyn til ejendommenes beliggenhed samt bygningernes
alder, indretning, vedligeholdelsesstand, servitutter m.v.

Det er ligeledes forudsat:
- at der ikke findes uopfyldte pabud og krav fra private eller det offentlige.

- at der ikke findes forurening af nogen art pa ejendommen, som i henhold til
Jordforureningsloven vil kreeve afvaergeforanstaltninger og oprydning.

- at der i anerkendt forsikringsselskab kan nytegnes almindelig bygningsforsikring incl.
svamp- og insekiskadedaekning uden forbehold af nogen art og til normal praemie.

- at byggesag vedrerende Blommegrenen 275 afsluttes uden udgift for Andelsbolig-
foreningen.

Pa ejendommen er tinglyst felgende haeftelser:

- Nykredit Realkredit A/S oprindelig kr. 4.065.000,-
- Nykredit Realkredit A/S oprindelig kr. 4.066.000,-

Neervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboligloven §5, stk. 2, litra b. Der
tages i henhold til de geeldende normer udgangspunkt i, at ejendommen overdrages fra
Andelsboligforeningen til en investor, og at dette sker ved et frivilligt salg pa et
investormarked.
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Beregningen af lejen er foretaget ud fra, at de nuvaerende andelshavere overgar som lejere
pa leje- og boligreguleringslovens normale vilkar. Det er forudsat, at andelshaverne ikke
betaler depositum og forudbetalt leje ved overgang til lejere, samt at lejerne har den
indvendige vedligeholdelse af lejemalet.

Ejendommen er vurderet inklusive feelles forbedringer foretaget pa ejendommen, som en
investor vil kunne opna en lejeretlig forbedringsforhgjelse for.

Neerveerende vurdering omfatter ikke individuelle forbedringer, som andelshaverne har
udfert, og som vil kunne udgere en del af maksimalprisen iht. til ABL § 5, stk. 1. Dette
skyldes, at safremt andelshaverne havde udfgrt forbedringerne som lejer i en
udlejningsejendom i drift, ville investor som udgangspunkt ikke have ret til en
forbedringsforhgjelse for lejers forbedringer.

I henhold til normerne for vurdering af en andelsboligforeningsejendom, skal denne som
udgangspunkt vurderes med et ledigt gennemsnitslejemal, som er til fri disposition for
investor.

Det er vurderet, at et ledigt gennemsnitslejemal i forbindelse med denne vurdering ikke giver
ejendommen en hgjere vaerdi.

Neerveerende vurdering ma ikke uden vurderingsmandens skriftlige tilladelse i sin helhed
eller i uddrag benyttes af andre end rekvirenten, foreningens revisor og administrator eller til
andet formal end angivet.

Jeg skal samtidig erklaere:
- atjeg ikke har andre interesser i sagen end neerveerende vurderingsrapport.

- at jeg lever op til kravene til valuarer, og at naerveerende valuarvurdering er gennemfgrt i
overensstemmelse med de geldende normer, saledes at vurderingen lovligt kan
anvendes til fastlaeggelse af den lovlige maksimalpris ved salg af andelsboliger i den
vurderede ejendom.

Vurderingsrapporten er udfaerdiget i 1 eksemplar, der er sendt til rekvirenten pr. mail.

Qdense, den 8. marts 202
JENDOMSMAEGLERFI

2)
AET RESTATO®

Henrik Therkelsen
_~Ejendomsmeegler, valuar MDE

Side 10 af 11

Fyns sterste uafhangige Erhvervs - ejendomsmaeglerfirma



RESTATO

ERHVERV

Side 11 af 11

Fyns starste uafhangige Erhvervs - ejendomsmaeglerfirma



T Seqig 6/2-THz uduaidawwolg uswwopua(o 1o0) asAjeuesduiialsanu) - GeySzzT 8es

2207 SMeW °g j03epsylyspn

% 00°0 |ewsalajsa1anyaa afsysSuedwo)
% 00°0 (ews(3810q alaisS8ueSwo)

€0C°L8T°6C | IpJeA suswwopual3
% 00°0 123ululsoywossies

8v1'L89°6 B MO|} ySed je |pJeeASpiINN
SSL'66Y°6T EY| IpJEAjeullIal JB IpIRASPINN % €19 2)uais3ulauoYsIq
% 00°C uoleju|
OvL'TSE'SE Eb| IpJeeAjeUIwWIR ) % ETY AeDISBuUIUIUDIIOS
383 NSay :138uiuyespniod

6/.Z-THz usauaisSawuwolg uswwopuaf3

[9pow-4)Q 419349 J93uludalaq -

ASATVNVSONIYILSIANI

0€881199 ‘Uojele L
1 asuapO 0006 ‘91 uabuebjoso|i4 :assalpy

AY3IAHY3 ¢O1V1S3Y



T epg 6/2-Tt¢ usuaidawuwolg uswwopuafa Joj asAjeues8ulalsanu| - GeFSTZT Ses

L8162 1pJ2eA suawwopua(3y
0T-T
1896 e MOjysed IpJRASpPIINN
1pJeA[RUIWISY
00S°'6T Je |pIeASpIINN
75€°SE IpJeeAjeulwls ]
% €19 3jualssuuaiuoysig
% €TV ABIYSSUIUIUS.IOH
508 8€8 ¢L8 £06 9g6 43 010’1 9101 160°T o171l L6 MO} YSED |pIRASPINN
09’1 TEV'T E0V°T 9LE'T LEE'T 12T’ I8C°T LAY AN 6¢C'T 8IT°T LL6 Moy} yse)
oo €6€ S8€ LLE 8¢ 1534 TLE aory 6SE 6LE 0SS e} 12yidpn
0 0 0 0 (4% 89 ST LS A» 144 Tce Ja18pn aueuIpIORIISHT
0]0) 4 €6€ S8€ LLE (0743 €9¢ 95¢€ (543 (4723 SEE 6CE J8pnsyua
:1913pn
198°1T 1 742" 88L°T €SL°T 61L°T S89°1 299°'T 0¢9'T 88S°'T LSS'T 9¢S'T 1je 1 1313=e1pu|
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 duedwol
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1913=e1pul auRUIpIORIISY]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Joy18pnsyup "Joy
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 AJBAYIS “1918=e1puIsfa
1981 81 88L'1 €SLT 6TL'T S89'T ¢89'1 091 8851 L8S9°T 97s'1 3110q “1918=1putais
:19132)1puy

Jejeuiua] T€0¢ 0€0¢ 6¢0¢ 8¢0¢ £¢0¢ 9¢0¢ 5¢0¢ ¥coc €20C ceoe
14y 0T 1y 61y 8 1y Ly 9ty S ly v iy €y ¢y Ty 4 000T ! |B} 3V

J|]apow-45Qq 194 asAjeuessulialisanu|



T Sepg

6L2-THz uauai8awwolg uswwopuals 1oy asAjeues3ulialsanu| - seyszzT Ses

449 ozt LTT STt €11 01T 80T 90T 0T Zot 00T "sue ‘as[ap[oyadipan Bipusapn
€ € € € € € € € € € € 19 S9)j=ed
4 [4 4 4 Z 4 4 r4 Z T T aspdwe)aqgsiApapeys
144 1374 [474 144 144 ov 6€ 8¢ LE LE 9€ uoljeAouay
19 09 65 LS 99 13 S €9 s 15 0§ “WW 14LAJDIA ‘I5|3p|oyudy
9t 91 91 9T ST ST ST T i 4" vl guluaiopafepunio
144 144 €c €¢ €¢ (44 (44 ¢ T¢ 0¢ (174 Ja8uLjIsI0yswopua(3
[474 1474 144 oy 6€ 8¢ LE LE 9¢ SE S€ 1eysswopus(y
98 8 €8 18 6L 8L 9L SL €L L TL uonjessiuiwpy
Jejeulwia] T€0C 0€0¢ 6¢0C 8¢0¢ £20¢ 9¢0¢c S0 174414 €¢0¢ (44074
TT iy 0T 1y 64y 81y Ly 91y sy 2 €1y Ty T4y H 000°T ! |23 Al
431419ansidiya
Jauoneyiads - Yildioan
0 0 loN 0 0 0 197°92S°T 4apay3iifs) oz CE8T
alg) Jo8pnsyup
jje1agpniod wnyisodaq SWOAl Suisan8asala 2/e puep 2/e auep apaJapunjoy als| m__._< SEIES| ‘WA)|
R ETE N

lauoneyads - Y3193/1aNI




T 3epg

642-TvZ uauaidsawwolg uswwopuala 1o} asAjeuesdulId)sanu| - SELSZZT Ses

a

Japedej je as|ap|oyasipap

23

Jo|eauede) Je 3s|9p|oya3i|paA

8T

uopedsuI-AL

Jauolie||e1sul-|9 je uAsiay]

17

Japeoey je as|apjoyasi|pap

Japedey je as|Ep|oyasipap

Jauonesedau spnd astaaiq

[43

Ja|easede) je asioployo3paA

1T

Japede} Je as|ap|oyasipan

148

iope|j3e1 je Sulpueyagad|y

1apeoey Je as|aployasipan

Jauolie||eisul-|9 je uAsiay3

1€

J9|ea.ede) je asjPpjoya3i|paA

o1

Japede] je as|ap|oyadi|paa

Jauonesedal spnd asisalg

91

uoipRdsul-AL

96T

214p/13NPUIA Je /T Je Suluyiispn

ot

Japedey je asjap|oyasi|paA

Jejeuiwial
Ty

€07
011y

014
61y

6c¢0¢
81y

8¢0¢
Ly

£20¢
91y

90t
S 1y

S¢0¢
vy

ycoc
€y

€e¢oe
¢y

ceoe
T4y

4 000°T ! [€3 3|y

9Jlceulipioelis)a - 431419an




