A/B HADERSLEVHUS d 52 0 M W

Genforeningspladsen 2

2400 Kpbenhavn NV - . rasd . : . = .4-
q e . T A i
.' o ':_ . :' w1 [ |-|

' - o g T el e, S i
o T P il R

NERTCHANSETTELSE EJENDOM VERMMANSETTELSE PR MY

KR. 183.800.000 KR. 17.195

DCF-AFKAST

3,35%

Hovedansvarllg for valuarvurdaringen Besigtiget i samarkbejde med

danpuﬁg

HYEH




01.

ot

“FEBRSREERS

12
13
14,
15,
16,
17
18,
15,

11
22
23,

25
26,
27,

-5 B

=

Indheldsfortegnelse
s Lt T T T a1 e el B A o e S A i o e |
AP Ta =TT o | AR
Vurderingsternd og vurderingsdato
Rekvirant & adruaistrator, |

ForudsmtRinEear. .o I 4
danbiolig Erhvens Kabenhanm = ForidS@ImMIRBEr . .o e e eoeeee oo, 5
bl ol R S A AR R 3
THABRROE o it e e e s e S S e b f
T T A A 1wy L G L 1 oo E
o = R e [
Starmdats i i : 7
Velorhak. ... eradiasis SRR vy o I 7
o Tty [ PR PR A e TSR L O s SO Aot 00 ML S b
e T :
Energimarering " i B
Egmimung, amt & sorestanes, PN R A0 L R B B
arangeeines iIrvesteringstond, . e R L o P 4 : ""a
e ' . o . AFEER S o R . -
Eantakifarhold : - : )
Sevaringmemrdig / Fredaingistatus... . = ; LU ) ]
Afvigelser ., . ]

Ejendarnmens beskaffenhed og driftsomkostninger
Ejendommens forbiedringer (beregningsgrundlag). ; v aasaaiis
Vedligeholdelsesplan — KommEnte BROJEETET . ... oo s st sts s semeemmseeeeesss s B
Ejendommens potentale....... . S
RO T O D TR it S e s
Ornkastningsbestemt huslejebudget [ Potentiel lejeindtagt
Omiastningsbestemt husiejebudget - Beregning.

Rentatditetsopgaraise & MBormbadsanalyse ..o e e 14
DCF (Discounted Cash FIOW)................ B T T e R i, e T W 15
DCF Yisualt averhlik

Magfarerkdaening. ... ..o, .
Hovedansyarlig
Kontaktperson )
L g bbbt eS80ttt bttt i L)




02, Vurderingsformal

Valuarvurderingen har til formdl at redegere for vaerdiansettelsen af andelsforeningens sjendomme.
Valuarvurderingen anvendes af andelsforeningen, til at opgere andelsfareningens farmue i forbindelse med

andelsforeningens &rsregnskab, og herigennem danne grundlag for fastsmttelse af andelskronen |
andelsfareningen

| henhald til andelsbeliglovens § 5, stk. 2, litra b skal ejendommen vurderes som udlejningsejendom, Det vil
sige, at man i forbindelse med vurderingen skal se bort fra, at det er en andelsboligejendom, og vurdere hvad
ejendommen er vaerd som udlejningsejendom

03, Vurderingstema og vurderingsdato

Den kontante handelsvaerdi som udigjningsejendom ud fra den vardi som ejendommen efter valuarvurderi ng
skonnes at have pr.01.11.2019.

En valuar vurderingsrapport er gyldig i 18 mdneder fra vurderingsdatoen jf. ABLES, stk. 2 b. Ejendommen skal
fastszttes som ejendommens skennede kontantvaerdi som en udlgjningsejendom, med en overdragelse fra
andelsboligforeningen til en investar. Ejendommen forudszettes sdledes handlet | udlajet stand, inklusive
udlejning af erhverv, og med én ledig lejlighed til ridighed for kpber

Vurderingstemaet skal | denne sammenhang tolkes som en vaerdiansa@tielse af andelsforeningens gjendom
opgjort ved DCF-metode og foretaget under hensyn til “Bekendtgprelse om vurdering af ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018",

Rekvirenten geres szrskilt opmarksom pa, at valuarvurderingen er et tecretisk begreb, hvor verdianseettelse
sker pd baggrund af sken og vurderinger af sdvel ejendommen cg denne historik, med udgangzpunkt |
Andelsboliglovens fortolkning. Der kan derfor vare afvigelse fra den fasts=tte veerdiansaettelse, hvis
ejendommen skulle salges til en investor | et fri marked.

04 Rekvirent & administrator
Marvazrende valuarvurdering er rekvireret af: Andelsforeningens administrator;
AfB Haderslevhus Foreningen er selvadministrerende
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05. Essentielle nggletal og primar konklusion

Vardiansetielse of ejendommen 1B3.B00.000 kr.

Vigrdianszttalse pr. md, 17,195 kr/mi

Vied |DCF) afkastrente 335H %

fvarende tiLdrs afcastrents 1L55% %

Veerdi af den frie lefighed [Jf afsnit 13) 15500000k,

DCF-Budgetperiode 10 &
Maderniszringsfrekvens 10 % lingeert pver budgetperiocs
Anwvandt udgift kr/md, riaderniseringstileg: 2250 krfmd [Multipliceret med 1o oogarelse)
Bruttoleje, ar 1 |se afsnit 23) 6740272 kr.

Driftsomkostainger, & 1{se afsnic 23) 31521925 kr

Mettolee, &r 1 ise atenit 22] 1813.347 kr

Ok bestemt laje, & 1 (5a atsnit 21) BAT  kr)md

Heraf forbtillag, omk.leje, & L jse afsnit 21 0g 23] 22 krSmi

Det lajedes vaerdi, ir 1 {se afsnit 22 og 23)) Ikke relevant

Markedstej, bolig, 3 1 [s= afsnit 22 og 73] Ik relpvant

Markedsieje, erbivery, Ar 1 (se alenit 22 og 23) 573 kr/m?

Purige indtagter, &r 1 1= afsnit 13 og 13| JB.800 kr.
06. Referenceejendomme

Wardre Fasamse) 271, 2200 Kb NV 09102018 17,250,000 1857 243 213 25 34R 11a%

Gravervanget 1, 2400 ghh My 19042018 AS0000 000 14933 23172 a 21055 143%

Birkedommere] 1, 2400 Kihh NY 04122017 S0000.000 1333 1372 435 34149 1.19%

Ngmeoragade 245, 2200 Ksh @ 05.10.2018 BOLE50.000 1880 1870 a53 25530 1ETH
07. Forudsatninger

Nearverende vurderingsrapport er udarbejdet under falgende forudsatringer:

= At derikke pahviler ejendommen uoplyste rettigheder og byrder

* Atdevurderede arealers anvendelse, er lovlig, herunder at bygninger og installationer er lovligt opfar:
ogfeller indrettet, og | evrigt funktionsdygtige.

® At ejendommen forureningsmassigt ikke er registreret med vidensniveau 1 eller 2 [se i gvrigt afsnit
11 d}), samt at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier, eller udfert aktiviteter der har pget
risikoen for forurening af grunden,

® At en teknikergennemgang ikke peger pd n@dvendigheden af, at der er behov for ekstraordinzre
vedligenoldeises- eller forbedringsarbejder — ud over de alierede skennede.

* Atejendommen er vardiansat ud fra en kontanthandel. Andelsforeningens egen nuvaerende belining
er saledes ikke relevant for vaerdiansaettelsen,




*  Atderved ejerskifte kan tegnes seedvanlig bygningsforsikring, uden yderligere forbehald og til normal
pramie,

= At derikke pihviler ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder

* At derikke pahviler ejendommen utinglyst gaeid til det offentlige,

At der ikke er afsagt kendelser eller betalingsvedtzgter vedrarende anlzgsarbejder, for hvilke der
seriere vil blive palagt ejendommen udgifter.

* Atderikke er indgdet skriftlige eller mundtlige kontraktforheld, bortset fra naervierende vurdering,
der er overdraget til vurderingsmanden af rekvirenten.

" At der ikke er tillagt nogen vaerdi til ejendommen for eventuelle individuelle forbedringer, som
matte veere udfart af andelshavere, uagtet dette ville kunne pvirke vaerdiansattelsen positivt over
en investor. Dette forhaold er reguleret i det o

08. danbolig Erhverv Kgbenhavn — forudsatninger

ganbolig Erhvery Kebenhavn er en del af den landsdakkende k=de med mere en 140 bolig butikker og 7
ethvervscentre, danbolig Erhvery Kebenhavn har eksisteret | mere end 10 ar, og har arligt foretaget
vurderinger af mellem 200 - 430 andelsforeninger, siledes er kendskabet til opgaverne og ikke mindst
markedet amfattende, som sikrer vores valuarvurdering er af meget haj kvalitet med udgangspunkt | et stort
datagrundlag.

danbolig Erhverv Kebenhavn er primaert aktive | hele Hovedstaden og Nordsjelland, men har hele landat som
forretningsomrade. Der bliver kontinuerligt lost opgaver inden for felgende forretningsomrader:

5alg af investeringsejendomme

Salg af udlejningsejendomme

Jalg af byggeretter / jordstykker

Salgs af brugerejendomme

Salg af erhvervsejerlejligheder / erhvervsandele
Lidlejning af butik / detail

Lidlejning af kontarer

Udlejning af lager/logistik/produktion
Udle|nirg at kontorhoteller / shop in shop
Valuarvurderinger (Diplomvaluarer)
Markedslejevurderinger

a4 & skadn

Due diligence radgivaing

& & & @ w®

® = & ® & ® & &

danbolig Erhvery Kpbenhavn stiller hoje krav til bade medarbejdere o samarbejdspartnere, og i danbalig
Erhvery Kebenhawn er alle medarbejdere som minimum sddannet gjendomsmaeglere og hertil har de fleste
enten Valuar eller Diplomvaluaruddannelsen. Vores samarbejdepartnere er derfar sikret, at danbolig Erhvery
Kebenhavn lever op til alle krav og ferudsztninger, sam den nye bekendtgarelse om valuarvurdering opfyldes.
vares vurderingsopgaver kan varetages af fire medarbejdere, som alle lever op til den navnte bekendigarelse.




60 Valuarens grundlag

Vores markedskendskab og sterstedelen af gjendommene er koncentreret omkring Indre By | Kabenhavn,

Frederiksberg Kommune, samtlige af brokvarterene i Kebenhavn, Valby/Kbh SV, Vanlgse/Brensha), samt
Gentofte/Hellerup.

Ud over dette har viindgaet et samarbejde med de evrige danbolig-erhvervscentre omkring vidensdeling fova.
referenceejendomme, salg af boligudiejningsejendomme og handtering af valua rvurderinger. Derudover har
vi udviklet en samarbejdsmodel for de Danbolig-boligbutikker, der hidtil har udarbejdet valuarvurderinger,
men som i dag vil have meget svaert ved at leve op til bekendtgerelsen om valuarvurde ringers krav, om ogsa
at vaere invalveret | kommission og salg af boligudlejningsejendomme. Dette samarbejde betyder at vi kan
sende en lokal boligmaegler ud for at varetage dele af valuarvurderingen, men at ansvaret for
vurderingsforretningen er samiet hos os

danbelig Erhvery Kgbenhavn er naturligvis ogsd erbvervsejendomsmagler, og arbejder med keb, salg,
udlejning ©g ridgivning af alle typer af erhvervsejendomme, herunder selviplgelis ogss
boligudlejningsejendamme. Samlet betyder samarbejdet og vores baggrund som erhvervsejendomsmaegler
at vi har mulighed for at give tilbud pd at udarbejde en valuarvurdering, i hele landet, og stadig leve op til
bekendtgarelsens krav om lokalt markedskendskab.

Vares team | Kpbenhavn bestar af 5 uddannede ejendomsmaeglere, hvoraf 4 er valuarer og 1 er diplomyaluar,
Alle har mindst 10 &rs erfaring med salg og udlejning af fast ejendem, herunder bide bolig -og
erhvervsejendomme.

10, Tingbog

Tingbogsophysninger af 08.10.2019

hMatrikelnummer E D545

Landsejerlay : Utterslev, Kabenhavn
Tinglyst areal : 5410 m?

Heraf vej : om’

Eiendommens tinglysninger er gennemgiet, og der er ikke fundet byrder eller rettigheder, som efter
vurderingsmandens opfattelse vaesentligt pdvirker ejendommens prisseetning eller omsattelighed

11, Ejendomsspecifikationer
#) Adresse
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b) Stamdata

Hiveddata 18388 (ele sfendamman)

Ejendom opfart &r 1931
Antal etager FIET
Antad bollger 103
Antal arfveny 11
Bebygaet areal 2891 mf
Samiet Bygningsareal 4673 mi
Sambat boligareai 2698 md
Sarmbat erhvervsaraal 199 m?
Dfenwgwircerng |
Vurderingsdr 2017
Offentlig vurdering 128.000.000 &
Heraf grundvaerdi 17.582 500 k.

c} Vejferhold

Af ejendomsdatarapporten fremgar det, at ejendarmmen er beliggende med vejforsyning af karakter
offentlig ve) og privat f=llesvej.

d} Forurening

Oplysninger om forurening er kenstateret pa baggrund af jordforureningsattest fra Region Hovedstadan.
Det oplyses, at selv om matriklen har status af “Matriklen er ikke kortlagt”, “Udgaet efter kortlzgning”
elier "Udgaet for kartlagning”, s& kan regionen | nogle tifalde ligge inde med jerdforureningseplysninger,
sam kan medfere en kortlzgning af nerverende matrikel pa et senere tidpunkt.

Omrddeklassificering: Ejendommen er beliggende | et omride, som er klassificeret som lettere ferurenst,
Lettere forurening er et udtryk for, at forureningen ligger over et mindstekriterium, men under
kriterierene for kortlaegning som forurenet.

e) Farsikringsforhold

Ejendommens forsikringsforhold er som nedenstiende:

Forsikringsselskab . Gjensidige
Policenummer 5264436

Forsikringen omfatter felgende:

Brand : Ja.
Anden bygningsskade ¢ ia
Svamp & insekt : Ia.




Stikledning/rerskade ; Ia.

Husejeransvar 3 la.
Huslejetab = Ia.
Glasforsikring la,
Sanitetsforsikring ; la.
Bestyrelsesansyvar : Ja.
Retshj®lp ! la,

fl Energimeerkning
Ejendommen har gyldigt energimarke udarbejdet den 30.05.2016 med karaktaren: D

Elendommens potentiale jf. energirigtige besparelsesforslag vurderes til karakteren: O

g) Kommune, amt & zonestatus
Ejendammen er beliggende | byzone | Kpbenhavns Kommune
h} Grundejernes Investeringsfond

Der foreligger ingen oplysninger om bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond [G1). Udgifter til
nensaettelser, samt vedligehold er derfor medregnet med normtal jf. Baligreguleringslovens §5 18 og 18b
fsva. vedligeholdelse:

BRL 518 a5 krfrt- svarende il kr, G908.565
BRL §18b 73 krfmP—svarende til kr. 244,431
BRL §13 (salda) Dpgerelse primo kr. 0,00
BRL 51885 (saldo) Cpgarelse primeo kr. 0,00

i) Lokalplanforhold

Eiendommen er beliggende | et omride, hvor Kpbenhavns Kommuneplan 2015 af 08.02. 2016 finder
anvendelse under kategorien boliger.

i) Kontaktforhold

Rekvirenten har ikke oplyst om kontrakts forhold, som har betydning for vardiansasttelsen 1 denne
valuarvurdering,

k) Bevaringsvardig / Fredningsstatus
Ejendemmen er registeret has Slots -og Kulturstyrelsen med fred ningsstatus som:

Bevaringsvardi: 3,




Bygninger med den hgjeste vaerdi 1 vil som oftest vere fredede bygninger eller folkekirker, Sariigt vaerdifulde
oygninger kon dog godt hgve bevaringsvaerdi 1 uden at vaere fredede. Bygningerne med vardierne 2-4 er de
bygninger, sorm i kraft of deres arkitektur, kulturhistorie og hdndvaerksmassige udfareise er fremtradende eksempler
inden for deres slogs. Bygninger med bevaringswaerdierne 5-5 er jmvne, pane bygringer. hvor utilpassede
udskiftninger og ombygninger traskker ned ( karokteren. Bygninger med bevaringsvardierne 7-5 er afte bygninger
uden arkitektonisk udtryic eller uden historisk betypdning. Det kan ogsd vaere hpgninger, som er 58 ombvggede, eller
sam har s monge udskiftninger, ot de har miste! deres oprindelighed.

[} Afvigelser
Der er ved besigtigelse lkke konstateret synlige atvigelser mellem myndighedernes registreringer og de
fysiske forhold.

12 Besigtigelse

Eigndommen blev besigtipet den &, september 2019

Til stede ved besigtigelsen var Martin Katic og Brian Molberg som repr@sentant for andelsforeningen, samt
loanna Niesiolowska fra danbolig Vangede-Dyssegdrd, som reprassentant far danbolig Erhvery Kgbenhawvn.

Vied besigtigelsen blev ejendammens facade, baggard, k®lder ogfeller loft, for -og bagtrappe besigtiget,
foruden de fplgende lejligheder

o Borups Allé 2154, st.th
o Genforeningspladsen 4, stth,

&  Genforeningspladsen B, st.th,

danbolig Erhvery Kabenhavn ger seerligt opmarksom pa, at besigtigeisen af ejendommen ikke har haft
karakter, af en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendammens fysiske tilstand.

13. Billeddokumentation




14 Beskrivelse

Andelsboligforening er beliggende | Kebenhavns Kommune, apfart 3r 1921, med mursten mod gade og pudset
facade mod gard samt tegltag. Ejendommen er i 3 etager (eks!. kelder og loftsetage), og bestar af i alt 103
boliger | stgrrelsen 45-153 kvm, Desuden finder der pd ejendommen 11 erhvervsiokaler,

Ejendommen opvarmes med fjernvarme/naturgas (alle aplysninger er jf. BBR)

Foran ejendommen findes fortov og vej, bag ejendommen finder man en aflukket gard, der deles med plads
til cykelparkering, legeplads og rekreative arealer.

Ejendemmens loft rummer opbevaringsrum til lejlighederne og der e indrettet lejligheder.

Eiendommens kaelder anvendes bla. til opbevaringsrum, falles opbevaring, 5 rum til cykelparkering,
vicevartrum, fyrrum, kentar til andelsforeningen og hindvaerkerrum. Kpkkenfaldstammerne er skiftet
Cerer 32 overskydende kalderrum

Der er etableret altaner pa ejendommen idet man helt har nedtaget de oprindelige altaner pd ejendomman
og lavet nye

15 Ejendommens beskaffenhed og driftsomkostninger

Ejendarmmen wurderes generelt at vaere | god stand, og det visuelle indtryk af ejendommen, er at
andelsforeningen har draget omsorg for ejendommen pé en ansvarlig made. Det vurderes at andelsforenin gen
lsbende taget hensyn til potentelle stgrre forbedringer og vedligeholdelse, sdledes dette har sikret en
gkonomisk ansvarlig drift af ejendommen.

Der henvises generelt til ejendammens energimaerie, evt. vadligehaidelsesplan of evt. tilstandsrappart i det
amfang dokumenterne forefindes, til at give et mere fyldestgerende indblik | ejendommens stand. | seneste
arsrapport af 2018 udgjerde posten almindelig vedligehold kr. $86.595. | denne vurderingsrapport anvendes
narmtallene for vedligeholdelse jf. Boligreguleringslovens 85 18 og 180



16. Eiendommens forbedringer {beregningserundlag)

| beregningsgrundiaget til den omkostningsbestemte husleje er medtaget folgende poster, som fremgdr af
mere eller mindre vasantlig karakter.

e S e Lo e S i i

Postkasseanizg

Altaner
Tagudsxiftning/renovering
Faldstammer/Stigestrenge
Gardrmiljs

Vinduer lejligheder
Vinduer erhwervslejemal

De af foreningen oplyste forbedring il brug for fastsettelse af omkastningsbestemnt huslejebudget, kan vare
skannet bade | forhold til drstal og vaerdiansattelsen, hvis hverken forening eller administrator, har haft
adgang til valide data heraom.

17, Vedligeholdelsesplan — kommende projekter

Andelsfareningen har i marts 2015 faet udarbejdet en tilstandsrapport med farslag til vediigeholdelsesplan for
ejendommen af Holmsgaard Radgivende Ingenigrer | samarbejde med TNT Arkitekter. Tilstandsrapporten
beskriver generelt ejendommen, som vaerende | middel eller over middel stand. | en 10-drig periode, anbefaler
ovennawvnte renoveringer af mindre og starre karakter, som er blevet udfart jf, vedligeholdelsssplanen, Der
forventes inden den ne@rmeste Arraekke storre udgifter ti renavering / delvis udskiftning af varmeanlaeg,
vandinstallatiener og facade samt vinduer. Andelsforeningen har ladet forholdene undersoge | 2019, og intet
gkenomisk tilbud pd opgaverne

Eventuelle kendte udgifter til ovennaswnte projekter ar medtaget i n&rveerende rapport, og medregnet i
gjendommens veerdians@ttelse | DCF under hensynet til ekstraordinzre ved|igeholdelsesposter.

18. Ejendommens potentiale

Laftsarealer
Der vurderes ikke at vare fysiske mullgheder til at kunne optimere ejendommen ved at udnytte loftsrum til
nye tagboliger eller sammeniagning med eksisterende lejligheder,

Byggeret

Der vurderes ikke at vaere mulighed for at optimere ejendommens ar=aler qua uudnyttet byggeretter.

Konvertering
Der vurderes lkke at vaere mulighed for at kunne konvertere erhvervsarealer til beboelse.

Boligreguleringsiovens 655 stk, 1 & stk 2.
Der vurderes at vaere et teoretisk potentiale for investor | henheld til at istandsaette lejligheder | sjendammen,
saledes lejeniveauet kan haves,




185, Vardien af en ledig lejlighed

I henhold til retspraksis jfTBB.2001.67V semt DE's vurderingscirkulere om veerdiansaettelse af
andelsboligforeningens boligudlejningsejendomme, skal der ud over ejendommens markedsmaessige vasrdi,
medregnes vierdien af en ledig lejlighed til keberens egen disposition ("den frie lejlighed’].

Lejlighederne i ejendommen har en gennemsnitlig starrelse pl 84,45 m?, hvarfor der anvendes en lejlighed pa
83 m®, {ta=ttest pa gennemsnittet) | opgarelsen af den fri bolig.

Den frie leflighed medregnes ikke i indtaegtzgrundlaget, da den ikke oppebarer en igjeindtaegt, til gengaeld
medregnes den med en konservativt sat (75% af markedsniveau) vaerdi af en tilsvarende ejerbolig i kvarteret.

Referencevardierne er dokumenteret | vaerdiberegning ud fra 4 tilsvarende ejerlejligheder handlet | &r 2019-

ViBTElsEr Handelsdato
Horups Alle 243C, 2 tv, &1 s 19.05.201% 1970000 32,295
Borups Alle 247, 1L th gl 3 13.06.201% 2,330,000 28.659
Barups Alle 241, 1 ow. G5 2 130430159 1.350.000 28,467
Harups alle 219, 51ty 62 2 02.05.2019 1.850.000 29.435
Eilde: boliga.dk Gns.kr/kvm; 29.704
5% af gns.kym: 2227k

Veerdien af en ledig lejlighed beregnes herefter sdledes: 83 kvm & 22.278 kr/m? svarer tll en vaardi af den frie
lejlighed pa kr. 1.850.000 (afrundet).

20, Omkostningsbestemt huslejebudget / Potentiel lejeindtagt

som det fremgdr af lovteksten, skal ejendommen vurderes som udlejningsejendom. Det vil sige, at man |
forbindelse med vurderingen skal se bort fra, at det er en andelsboligejendom, og vurdere hvad ejendormrmien
er vaerd som udlejningsejendom. Den lejeindta=gt, som skal anvendes | forbindelse med vurderingen af
ejendommen, skal vaere den lejeindtaegt, der loviigt ville kunne opkrasves, sifremt ejendommen var en
udlejningsejendom. Det vil sige, at det er den maksimale loviige laje.

Elendommen er beliggende i et reguleret omrade, og derfor finder reglerne | baligreguleringsiovens kapital II-
IV anvendelse, hvilket vil sige, at lejen skal enten beregnes efter boligreguleringslovens & 5, stk. 1, eller efter
det lejedes veerdi, jf. § 5, stk. 2, hvis betingelserne er opfyidt

Kebenhawvns Kommune er en reguleret kommune, hvorfor lejen som udgangspunkt ved lejeaftalens indgielss
kan fastszttes til en beregnet leje, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1, elier efter det lejedes vasrdi, |f
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. En beregnet leje bestir af ejendommens driftsudgifter  jf.
boligreguleringsiovens § 8, afiast, jf. & 9 med tilleg af hensaettelse til vedlipeholdelse efter §§ 18 cg 18 b,

samt forbedringstillaeg. Der fremgar en opgarelse af den omkostningsbestemte leje inkl. forbedringstillzg i
afsnit 21.

| vaerdiansettelsen er imidlertid indeholdt (DCF-modellen) det potentiale, der ligger i at en investor over tid
ville kunne kenvertere de enkelte lgjligheder til at lejeindtaegten ville kunne overga til det lejedes vards,
Potentialet heraf fremgar i afsnit 23 og 24.




21 Omkostningsbestemt huslejebudget - Beregning

Antal arheensglod, i1 Arta! b erhvere 109]
Antal lefigheder | alt 114 Antal v | alt: 10689
G kyld 597805 k. Afkast . 8R1 §5.1 el BRL§5.2 299,287 |y
Damkréngsafgift 0 W, Herdeggeler il formyelser il BALSD.7 160,335 kr
Kammunalt renhold af fortow 0 §18 Q0E 56
Rotiebekampelie 3372 . §1Bb 844431 b
Afgift for vandforrug 119981 b, Alkasyheniagg menovennger| it 1312608 I
Rencwation 248.147 . ingplptiongtiies Ygelsesglpg
it 1168305 k. Fmvamme H63ITT I
[Tak 1168308 k. Koleskabe 7080 b
Eorsbying of ahonnermerter Kerifur 0. N,
Foruikring 134982 k. Pomat. med mirofon 13680 .
Sereceabonrement, elovator 0 kr.  Amenseanlsg 6801 o,
Hrigt 134987 kr  Elavatoe 0
Foigw T ToR Ty ol e e ST
Banholdalye mv. Forbedrnger Tdeisestillng
Wicmaert 581153 . Postkasser SEEL
Rergedngssonace 33460 k. Akaner 325923 kr.
Vindusespudining 0. Tag 9334872 W
Graffitirens 1000 . Tagierasse 0
Glatfgrebelkmmpelis 0 b, Faldstammersbgstrenge my, 232875 W,
Trappevask 138170 W, Nye brand-deee a ir,
Snerydning 41306 . Forbedret varmeaniag 0 k.
Prwrig renhold 3 k. Vandffugthesktiels 0
Renhaoldelse mi. | alt 552153 k. Formednet el 0 i
| @wrige udgifeer Centralsug-anleg 0
El BE199 kr Myt gardmilig 112334 &r,
Gardlaug 0 k. Faelles vaskakasiger 0 ir
Varmeregnskab 0 kr.  Mye Badevareiser [ikor indh. fork] 0 kr
Administration M0 k. Mye kakkener fikie indiv. fork ) 0 ke
Wand 0 b Vinduer gjendam 700
Civproe BB199 . Vinduer erhwery FITAGG ke
kr,
Skatter ag Afg ir, ,
Forsiiringer fabannementer 134582 k. Bolgprocent B137 %
Renkoldeke my, 592153 kr.  Indtagtsgrundlag, ormileje 5624109 i
dwige usgifer 2T 4B kr
Afasyhenloggelsar 1212620 kr.
imstallationer IT0478 kr Dmklee ekl forbedrnger kr el #4457 i,
| Forbedringstila 1153456 kr  Heraf forberingstillarg kr.prlovn 1203 W
Ale udgfter sam GO1LAES . Omklee | alprioen. BAGH0 kT




13 Rentabilitetsopgerelse & fglsomhedsanalyse

Farste ars brutto/netto

Omk. besternt keje (nduegt uden'in bosg'| . 515

647 kr Slowm. 5570, 441
Lejendiagy, det lejedes vaerd 0 kr./levm. kr.
Lejeindtagt, markedseje (bofg) IJ h'm. O kr.fkvm [J k.
Lejeindtaegt, markedsie)e [erhvery] 1.991 kv, 573 kr./kvm, 1.141.031 kr,
32 pulterrum 28800 kr.

aln | alt/brutt

o of ; 169, :
Farsikringer: 134,532 kr,
Renholdeke my,; 592.153 kr,
Administrataon: 204 790 kr.
@vrige udgifter: 68,199 kr.
"-’!dlud:uh:leh&. BRL §18+188; L '-"52 EIElﬁ kr.

uten andashaverss s lnrl:ndmpr 1. 818.347
] ihlﬂ'mﬂﬂrfmin S FTLIN . 3,35%

{alrundat| B3 kv, 12.278 krfkwm

{alrumded|

Falsomhedsanalyse — Pavirkning af ejendomsvaerdien ved @ndring af afkast og lejeindtaept.

1.drs Brutto/netto - Endres afkast 1.47s Brutto/netto - Endret

130% 218820573 20472 +5.00% 7077286 F205550182 19231
1,45% 196,359 134  18.370 +2,50% 630877 154680431 18213

. 000K E70I7T RS
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24 DCF Visuelt overblik
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i Markedskommentarer

Det er vores opfattelse | branchen, at der | 2029 er en aftagende tendens indenfor, handler af
Investeringsejendomme i forhold til 2018. Det skal dog i denne sammenhzaen B nawnes, at 2018 var det 3r med
gen stgrste transaktionsvolumen siden 2006, At der sket fald i antal handler er mere et udtreyk for, at markedet
har stabiliseret sig, end at der skulle vare tegn p faldends ejendomsverdier.

Det gar sig dog g=ldende, at indenfor segmentet Investeringsejendommen er der stadig stor interesse, nir
der er tale om investeringsejendomme som indeholder udelukkende beliger eller erhwvery i et mindre omfang.
Ligeledes er Danmark et meget sikkert land at investere | for udenlandske investarer grundet de danske
finansieringsmuligheder i realkreditinstitutter. Ydermere er fastkurs politikken en garant for investeringens
stkkerhed, De danske investorer har stort incitament | det nuveerende renteniveau, som glver utrolige
fordelagtige finansieringsvilkdr, og ligeledes pévirker de negative renteniveauer, at danske investorer med stor
likviditet har interesse | at placere llkviditeten i gjendormme,

| Kabenhavn og den naermeste omegn er det nuvaerende afkasts niveau meget lavt, og dette er et udtryk for,
at investeringslysten har varst meget stor, 0g renteniveauet lavt. Det skennes dog, at markedet har
stabiliseret sig, cg dette ikke vil 2ndre sig, hverken positivt eller negativt de kammende ar Der ar til stadig
ster diversitet | de afkasts procenter, som investeringsejendomme, med primart boliger, bliver handlet til. Det
er et udtryk for potentialet i disse ejendomme, hvar der fra forskellige investarer er forskellige strategier, hvor
vidt man gnsker at handle frdig udviklede glendomme, eller om man gnsker at arbejde med potentialet,

Det afg#rende og det mest sikre statiske parameter er til stadighed beliggenheden, hvor en sikring af
kapitalafkastet alt andet lige i nogen grad er afhzengigt at beliggenheden. Der er naturligvis ogsa en stor farskel
pa afkastet og interessen for en investari ngsejendam, om det er en ejendom til 20 eller 100 millioner. Jo starre
Investering der er tale om, jo mindre volatilt er markedet. | forhold til placeringen er det iszr City, Amager,
Frederiksberg, @sterbro, Nerrebro og Vesterbro, der er interessant. P4 disse amrider hiandles ferdigudviklede
ejendomme med ren beboelse ned til 2,5-3,5%, og for ejendomme tilstpdende disse bydele, med en
afkastrente for en fuldt udviklet ejendom, i niveauet 4,0-5,0%

26, Datagrundlag — sagens dokumenter
= Vadt@gter * Tinghkog af 08.10.2015
*  Arsrapport 2018 *  Ejendomsdatarapport af 07,10,2019
= Budger 20149 = Foprurenmgiattest af 07.10.2019
#  Referat af ord. Generalforsambing 08,04 2019 *  Fredningsstatus af 07102019
*  Ejencomeskattebidletr 2019 *  Offentig vurdering af 2017
#  Energimeerke af 30,05, 2016 # 15 alem vurdering
*  BER-meddelpise = Gloplysningsskema
= Forsikringspalice Gjensidige & Ophysninger om yejforhaold
=  Boligsalgsdata fra boliga.dk/Saligsidan.dk #  Referencegjendomme (E-netrat)
»  Tilstandsrapport Holmsgaard *  Bang / Beenleldt anl@gsbudget




27 Habilitetserklzring

Nervaerende vurdering er foretaget efter vurderingsmandens bedste skgn og overbevisning og under
hensyntagen til kendskab til visrdering/prisfastsztielse af lignende efendamme | amradet,

Vurderingsmanden erklerer samtidig ikke at have personlig interesse i ejendommen, bortset fra
nzrvarende vurdering, der er givet i opdrag til vurderingsmanden af rekvirenten.

28, Fremsendelse

Maerverende vurderingsrapport fremsendes | ét eksemplar til rekvirenten, samt kopi til foreningens
administrator,

9. Maglererklaring

Nedenstaende hovedansvarlig valuar eller diplomvaluar oekrefter hermed, at leve op til kravene jf,
Bekendtgarelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar af
d.28.06.2018, og at valuarvurderingen er udfart | overensstemmelse med kravene i bekendtgprelsen, siledes
valuarvurderingen lovligt kan anvendes til fastsattelse af foreningens andelskrons, og herunder danne
grundlag for den lovlige maksimalpris.

30. Hovedansvarlig

Den hovedansvarlige for denne vurdering er danbaolig Erbwerv Ksbenhavn og de tiltradte Diplamvaluarer eller
Valuarer, som ligeledes er underskriver af naervarende vurdering jf. afenit 32, Uagtet der mitte vaere foretaget
oesigtigelse af anden part | samarbejde under hensyn til Bekendiggrelse om vurdering af ejendomme
tilharende private andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018.

3, Kontaktperson

Andelsfareningens kontaktperson vedr, narverende valuarvurdering fremgar nedenfor, | forbindelse mad
eenvurdering og besigtigelse kan henvendelse rettes hertil.

Dato: 09/10/2019

ol

Joanna N'[ésluluwska
Eiendomsmaegler & Valuar, MDE.
Mobil : 32 3B 40 68
anna.n@danbolig dk




32. Underskrifter

Hovedansvarlig for valuarvurderingen |f. Bekendtgerelse om wurdering af ejendomme tilhgrende private
andeishaligforeninger ved valuar af d 28.06.2018.

Dara: 09/10-2019

Kernneth Engbeujq‘,f'

Partner

danbolig

Ejendomsmasgler & Diplormvaluar, MOE ERHVERY




