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\{g 1. Vurderingsformal

Vurderingen har til formal at fastsatte en vardi for andelsboligforeningens fzlles ejendom.
Vurderingen skal danne grundlag for opgarelse af foreningens formue (andelskrone) i
forbindelse med arsregnskabsaflaggelse.

| henhold til andelsboliglovens § 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 vard som udlejningsejendom.

Nzrvaerende vurdering er en genvurdering af en tidligere udarbejdet vurdering pr. 14.09.2017,
foretaget af danbolig Erhverv.

g 2. Vurderingsobjekt

Kommune: Kgbenhavns kommune - nr. 101

Beliggende: : Birkedommervej 56-64, Skoleholdervej 33-37, Prastel2ngen 2-32,
Degnestaven 1-37, 2400 Kgbenhavn NV

Matr. nr. : 1077, 1078 & 1079 Utterslev, Kebenhavn

B R

A/B Skoleholdergarden
CVR 19 82 47 48
v/ bestyrelsen

g 4. Vurderingsmand

Ejendomsmagler & Valuar
Emil Ozol-Ellekilde
V/Danbaolig Erhverv
@sterfzlled Torv 10

2100 Kpgbenhavn @

CVR 2953 8123
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\g 5. Vurderingstema og dato

Den kontante handelsvardi som udlejningsejendom ud fra den vaerdi som ejendommen efter
valuarvurdering skennes at have pr. 30.06.2018.

Ejendommen skal fastsaettes som ejendommens skgnnede kontantvaerdi som en udlejnings-
ejendom, med en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor. Ejendommen
forudsaettes saledes handlet i udlejet stand, inklusive udlejning af erhverv, og med 1 ledig
lejlighed til radighed for keber.

Vurderingstemaet skal i denne sammenhang en vardiansattelse af andelsforeningens
ejendom foretaget under iagttagelse af Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme
tilherende private andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018.

g 6. Forudsztninger

Narvarende vurderingsrapport er udarbejdet under fglgende forudsatninger:

At der ikke pahviler ejendommen uoplyste rettigheder og byrder

At de vurderede arealers anvendelse er lovlig, herunder at bygninger og installationer
er lovligt opfert og/eller indrettet, og i evrigt funktionsdygtige.

At ejendommen forureningsmaessigt ikke er registreret med vidensniveau 1

eller 2 (se i gvrigt pkt. 8.5 herunder), samt at der ikke er foretaget nedgravning af
kemikalier, eller udfert aktiviteter der har gget risikoen for forurening af grunden.
At en teknikergennemgang ikke peger pa nedvendigheden af, at der er behov for
ekstraordinzere vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder - ud over de allerede
skennede.

At ejendommen er vaerdiansat ud fra en kontanthandel. Andelsforeningens egen
nuvarende belaning er saledes ikke relevant for vaerdianszettelsen.

At der ved ejerskifte kan tegnes sadvanlig bygningsforsikring, uden yderligere
forbehold og til normal premie.

At der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

At der ikke pahviler ejendommen utinglyst gzeld til det offentlige.

At der ikke er afsagt kendelser eller betalingsvedtagter vedrgrende anlagsarbejder,
for hvilke der senere vil blive palagt ejendommen udgifter.

At der ikke er indgaet skriftlige eller mundtlige kontraktforhold, bortset fra
narvarende vurdering, der er overdraget til vurderingsmanden af rekvirenten.

En valuar vurderingsrapport er gyldig i 18 maneder fra vurderingsdatoen jf. ABL{5,
stk. 2 b. Imidlertid kan udvikling i renteniveau, udbud og efterspgrgsel pa fast
ejendom, samfundsgkonomiske tendenser mv. kan &ndre sig vaesentligt over en 18
maneders periode, og en valuarvurdering bgr normalt fglge en 1-arig
regnskabsperiode.

\g 7. Tingbogen

Ejendommens tinglysninger er gennemgaet den 17.07.2018, og der er ikke fundet byrder eller
rettigheder, som efter vurderingsmandens opfattelse vasentligt pavirker ejendommens
priss@tning eller omsattelighed.
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\g 8. Specifikationer

Ejendommen er en byejendom til beboelse samt delvist til erhverv.

08.01 Grundareal I henhold til tingbogen (samlet, alle 3 matrikler) udger det samlede
tinglyste areal 15.611 kvm hvaraf 347 kvm er vej.

08.02 Arealer Jvf. BBR-ejermeddelelse er eiendommen som fglger:
Byeningsnr.1 - Birkedommervej 58-64 samt Prastelaengen 2-14:
Antal etager uden kalder& tagetage 5
Antal lejligheder med kokken 103
Opfert ar 1934
Bebygget areal 1.299 kvm.

Samlet bygningsareal 6.495 kvm.
Samlet boligareal 6.462 kvm.
Samlet erhvervsareal 0 kvm.

Bygningsnr.:2 - Birkedommervej 56 samt Degnestaven 1- 17:

Antal etager uden kzlder& tagetage 5

Antal lejligheder med kekken 87

Opfart ar 1934

Bebygget areal 1125 kvm.
Samlet bygningsareal 5.625 kvm.,
Samlet boligareal 5.288 kvm.
Samlet erhvervsareal 238 kvm.

Bygningsnr.:3 - Degnestaven 19-37:

Antal etager uden kzlder& tagetage 5
Antal lejligheder med kekken 100
Opfert ar 1934
Bebygget areal 1.224  kvm.
Samlet bygningsareal 6.120 kvm.
Samlet boligareal 5.871 kvm.
Samlet erhvervsareal 162  kvm.

Bygningsnr.:4 - Prastelangen 16-32 samt Skoleholdervej 35:

Antal etager uden kzlder& tagetage 5
Antal lejligheder med kokken 100
Opfart ar 1934
Bebygget areal 1.268 kvm.
Samlet bygningsareal 6.340 kvm.
Samlet boligareal 6.335 kvm.
Samlet erhvervsareal 0 kvm.

Bygningsnr.:5 - Prstel®ngen 16:

Antal etager uden kzlder& tagetage 1
Antal lejligheder med kokken 0
Opfert ar 2003
Bebygget areal 150  kvm.
Samlet bygningsareal 150 kvm.
Samlet boligareal 0 kvm.
Samlet erhvervsareal (falles lokale) 150 kvm.
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08.03 Offentlig | henhold til ejendomsvurderingen af 2016 er ejendommen

vurdering vardiansat saledes:
Ejendomsvaerdi, kr: 251.000.000
Heraf grundvaerdi, kr: 41.857.000
08.04 Vejforhold | henhold til ejendomsdatarapport med adgang til offentlig vej.
08.05 Forurening Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen

omradeklassificeret som lettere forurenet. Lettere forurening er
forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under
kriterierne for kortlegning som forurening.

08.06 Forsikrings-  Ejendommen er forsikret som fglger
forhold
Forsikringsselskab: Codan
Police nr: 900 618 7878

Forsikring omfatter dekning for brand, anden
bygningsbeskadigelse, svampe- og insektskadeforsikring,
husejeransvarsdakning, bestyrelsesansvar.

08.07 Energimaerke  Ejendommen har udarbejdet energimaerke d.30.09.2016 med
med karakteren D.

08.08 Kommune,amt Ejendommen er beliggende i byzone i Kebenhavns Kommune
og zonestatus

08.09 Lokalplan- Ejendommen er beliggende i omrade, for hvilket Kgbenhavns
forhold Kommuneplan er geldende, under rammen "boliger”.

08.10 Kontrakt- Det oplyses, at der ikke er kontraktforhold, der har betydning for
forhold veerdifastsattelsen i narvarende vurdering.

\g 9. Besigtigelse

Ejendommen blev besigtiget den 31.07.2018.

Til stede ved besigtigelsen var Emil Ozol-Ellekilde fra danbolig Erhverv Kabenhavn, og
andelsforeningens vicevaert, der viste rundt.

Ved besigtigelsen blev ejendommens facade, baggard, kaelder, loft, for- og bagtrappe
besigtiget, foruden de flg. lejligheder:

-Degnestaven 17 st.th (ejd.kontor)

-Degnestaven 17 st.tv

(ved besigtigelsen i ar 2017 blev der set yderligere 3 lejligheder)

Det skal for en god ordens skyld praciseres, at besigtigelsen af ejendommen ikke har haft
karakter af en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommens fysiske tilstand.
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§ 10. Beskrivelse

Andelsforening stiftet i ar 1997, boende i klassisk og tidstypisk murstensejendom opfart i
1934 med i alt 390 boliger, pa 5 etager (eksl. tagetage og kaelder), opfert i gule mursten og
med tegltag. Opvarmes ved fjernvarme.

Ejendommen fremstar som en samlet bygning, i en omsluttende ring, men er registreret som
5 bygninger. De fleste af ejendommens lejligheder er 2,- eller 3,- vaerelses pa 56-78 kvm.,
men der findes ogsa starre, sammenlagte lejligheder (5,- 6,- 0g 7, varelses) pa 108-141 kvm.
Pa ejendommens inderside findes et meget stort og paent gardanlzeg med legeplads og et
150 kvm. flleshus. Desuden findes der 18 garager indvendigt i garden (det er muligt at kare
ind). Ca. en tredjedel af lejlighederne (ikke talt op) har en altan, vendt mod garden. Der findes
ligeledes et stort antal altaner vendt mod gaden.

Endvidere har ejendommen 6 butikker i gadeplansniveau, samt 1 cafe, og endelig rader
foreningen ogsa over 52 private p-pladser.

Ejendommen har nyt tag, etableret i ar 2007, og vinduerne er fra 1999. Idet bade kalder og
tag dekker over nogle meget store arealer, ville det antageligvis vaere muligt at inddrage en
del af taget til at udvide eksisterende lejligheder med.

Kzlderen byder - ud over aflaggeplads - ogsa pa i alt 8 vaskerum, tarrerum, fyrrum, samt
endnu et fazllesrum.

Ejendommen har faet en omfattende renovering af kloaksystem i ar 2012, og der er desuden
skiftet kekken-faldstammer samme ar.

I ar 2017-18 har ejendommen gennemgaet en omfattende opfriskning i form af malerarbejde i
trappeopgange (projektet er ikke afsluttet ved besigtigelsen) og udvendigt travaerk, der er
indkebt nye vaskemaskiner, garagerne er blevet efterisoleret, og ejendommens murvark er
blevet fuget op.

Sammenfattende virker ejendommen i god velvedligeholdt stand. Den er i gvrigt klassificeret
som bevaringsvaerdig (SAVE karakter: 3).

§ 11. Ejendommens stand og driftsomkostninger

Der er ikke modtaget tilstandsrapport samt vedligeholdelsesplan, i forbindelse med
udarbejdelse af narvarende vurderingsrapport. Til ejendommens stand og som grundlag for
vardiansattelsen bemarkes dog:

-Taget er skiftet ar 2007

-Ejendommens vinduer er skiftet ar 1999

-Ejendommens kloaksystem er gennemgaet og omfattende renoveret i ar 2012. Der er
desuden samtidig etableret udskiftet faldstammer, med rottespaer

-Ejendommen er overgaet til nuvaerende fjernvarme ar 1995

-1 ar 2017-18 er ejendommen blevet efterisoleret ved garager, samt mellem kzlder og
stueplan, hvor det har vaeret muligt. Desuden er alle afspaerrings/balofixventiler udskiftet.

-Ejendommen er pt. ved at fa malet opgange, og dette projekt forventes farst afsluttet
senere i ar 2018.

Samlet opleves ejendommen som velvedligeholdt, og i god stand.

Jf. seneste arsrapport udgjorde posten almindelig vedligehold kr 2.118.853. | nzrvarende
opgerelse anvendes dog vedligeholdelsesnormtallene jf. boligreguleringslovens {18 og {j18b.
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12. Potentialer pa ejendommen/ikke-udnyttet udviklingspotentiale

Der skgnnes at vare udviklingspotentiale i forhold til indretning af tagboliger, idet
ejendommen har loftsrum/terreloft i en hgjloftet tagetage samt at det skennes, at
resterende depotrum etableres i ejendommens kalder. Dette forhold er ikke indregnet i
opgerelsen af ejendommens vardiansattelse (se rapportens bilag 2), men indgar dog i
ejendommens samlede afkastprocent. Det bemaerkes at foreningen har ikke tidligere
undersggt forholdet, og der foreligger ikke noget konkret projekt vedregrende dette.

Der skennes at veere et udviklingspotentiale i at istandsatte og indrette lejligheder efter BRL
§ 5, stk. 1Tog BRL § 5, stk. 2 og dermed have det beregnede lejeniveau. Narverende
vurderingsrapport er saledes vardiansat ud fra DE’s vurderingscirkulzaere om vardiansaettelse
af andelsboligforeninger, hvor dette potentiale er indeholdt.

Dette potentiale illustreres i bilag 2.

g 13. Vardien af en ledig lejlighed

| henhold til retspraksis jf.TBB.2001.67.V samt DE's vurderingscirkulaere om vardiansaettelse
af andelsboligforeningens boligudlejningsejendomme, skal der ud over ejendommens
markedsmassige vaerdi, medregnes vaerdien af en ledig lejlighed til keberens egen
disposition ('den frie lejlighed’).

Lejlighederne i ejendommen har en gennemsnitlig starrelse pa 61,43 kvm, hvorfor der
anvendes en lejlighed pa 61 kvm. (tattest pa gennemsnittet) i opgerelsen af den fri bolig.

Den frie lejlighed medregnes ikke i indtaagtsgrundlaget, da den ikke oppebzerer en
lejeindtaegt, til gengzld medregnes den med en konservativt sat (75% af markedsniveau)
vardi af en tilsvarende ejerbolig i kvarteret.

Referencevardierne er dokumenteret i vaerdiberegning ud fra 4 tilsvarende ejerlejligheder
handlet i ar 2018:

Adresse Kvm. Antalvar Handelsdato Handelspris  kr/kvm
Theklavej 49,1,77 67 2 13.02.2018 2.195.000 32.761
Tingskrivervej 3 2.tv 62 3 19.03.2018 2.050.000 33.065
Birkedommervej 28 2.th 63 3 29.04.2018 1.975.000 31.349
Provstevej 2A 4.tv 7 2 01.05.2018 2.075.000 29.225
Kilde: boliga.dk Gns.kr/kvm: 31.540

75% af gns.kvm: 23.655
61 kvm & 23.655 kr/kvm svarer til en vardi af den frie lejlighed pa 1.450.000 kr (afrundet).
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14. Omkostningsbestemt husleje/opgarelse af lejeindtegt

Som det fremgar af lovteksten, 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.

Den lejeindtaegt, som skal anvendes i forbindelse med vurderingen af ejendommen, skal
veere den lejeindtaegt, der lovligt ville kunne opkraves, safremt ejendommen var en
udlejningsejendom. Det vil sige, at det er den maksimale lovlige leje.

Ejendommen er beliggende i et reguleret omrade, og derfor finder reglerne i
boligreguleringslovens kapitel II-1V anvendelse, hvilket vil sige, at lejen skal enten beregnes
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, eller efter det lejedes verdi, jf. § 5, stk. 2, hvis
betingelserne er opfyldt

Kebenhavns Kommune er en reguleret kommune, hvorfor lejen som udgangspunkt ved
lejeaftalens indgaelse kan fastsattes til en beregnet leje, jf. boligreguleringslovens § 5, stk.
1, eller efter det lejedes vaerdi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2. En beregnet leje bestar af
ejendommens driftsudgifter jf. boligreguleringsiovens § 8, afkast, jf. § 9 med tilleg af
hensattelse til vedligeholdelse efter (ify 18 og 18 b., samt forbedringstillzg.

Ved opggrelsen af forbedringer jf. omkostningsbestemt leje er flg. forhold medregnet og
indeholdt i indtzegtsgrundlaget jf. omkostningsbestemt leje:

-Vinduer, tag, kloakering, faldstammer, f2lleshus, gardmiljg & legeplads. Postkasser i
gadeniveau.

| vaerdiansattelsen er imidlertid indeholdt (DCF-modellen) det potentiale, der ligger i at en
investor over tid ville kunne konvertere de enkelte lejligheder til at lejeindtaegten ville kunne
overga til det lejedes vaerdi.

Der er i andelsforeningen desuden en potentiel lejeindtagt pa ejendommens butikker,
garager og p-pladser, som ikke kan indregnes som beboelse. Denne indtzgt er derfor i
stedet medregnet som markedsleje for erhverv jf. erhvervsiejeloven.

| opgerelsen af lejeindtaegten er der korrigeret for vaerdien af den frie bolig (se rapportens
pkt. 12), dvs. den teoretiske lejeindtaegt for denne lejlighed er fraregnet i opgerelsen af
ejendommens lejeindtzgter.

Samlet skennes det at ejendommen reprasenterer en arlig husleje som felger:

Bruttoleje (afrundet): 16.191.000 kr.
Driftsomkostninger (afrundet): 9.342.000 kr.
Nettoleje (afrundet): 6.849.000 kr.

Se desuden rapportens bilag 1, hvor ejendommens teoretiske brutto/nettoleje fremear.
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g 15. Sammenfatning: Vardians=®ttelse og afkastprocent

Efter saledes at have gennemgaet de forhold, der har betydning for fastsattelsen af ejen-
dommens markedsvardi, og under henvisning til det anferte vurderingstema, fastsattes
ejendommens kontante ejendomsvaerdi, inklusive veaerdi af den frie bolig, som falger:

Vurderingssum, valuarvurdering: 350.000.000 kr.
Svarende til 24.356 kr/kvm
Svarede til et 1.ars afkast pa: 1,96 %
Svarende til afkastprocent i DCF-model* 4,50 %

*=jf. Bekendtgarelse af d.28.06.2018 om valuarvurderinger:

Der erikke medregnet udgifter til kebsomkostninger. Saldi for deposita, forudbetalt leje er
ikke anslaet og indgar derfor ikke i beregningen

Ejedommens vardi understgttes af de fglgende handelspriser pa boligudlejningsejendomme

i n@rmeste omrade:
Opfgrt  Bolig Erhverv

Adresse Handlet d. Pris ar  Kvm. Kvm  Kr/kvm
Birkedommervej 1,2400 Kbh NV 04.12.2017 90.000.000 1933 2.272 435 33.247
Fr.sundsvej 227, 2700 Brenshgj 13.02.2017 70.750.000 1972 4.21 320 15.931
Florsgade 3, 2200 Kbh N 13.10.2017 31.725.000 1905 1.267 57 23.961
Nearrebrogade 175, 2200 Kbh N 18.10.2017 32.500.000 18392 1.008 553  20.820

(Kilde: e-nettet.dk)

Se desuden rapportens bilag 3 og 4, for en supplerende kommentar omkring forudsatninger
samt pris og afkastprocenter.

\:g 16. Habilitetserklzring

Naervaerende vurdering er foretaget efter vurderingsmandens bedste sken og overbevisning
og under hensyntagen til kendskab til vurdering/prisfastsattelse af lignende ejendomme i
omradet.

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

§ 17. Fremsendelse

Nzrvaerende vurderingsrapport fremsendes i 1 eksemplar til rekvirenten, samt kopi til
foreningens administrator,
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g 18. Datering og underskrift

Kebenhavn den 01.08.2018.

danbolig Erhverv Kgbenhavn A/S

2 Lv' / /”gé:::,
,’:‘4%/
Emil Ozol-Ellekilde /Kenné/th Engberg
Ejendomsmagler & Valuar, MDE, HD(F) Direkter, Ejendomsmaegler & Diplomvaluar, MDE

19. Bilagsoversigt

Nzrvarende rapport bestar foruden selve rapporten ogsa af de falgende bilag:

Bilag1: Rentabilitetsopggrelse, 1.ars brutto-netto samt fglsomhedsanalyse
Bilag 2: Verdianszttelse - DCF Model

Bilag 3: Forklaring til den nye bekendtggrelse mv.

Bilag 4: Valuarens grundlag samt referenceejendomme

Bilag 5: Oversigt over sagens dokumenter

Bilag 6: Fotos af ejendom
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§ Bilag 1. Rentabilitetsopgarelse, 1.ars brutto-netto samt felsomhedsanalyse

1.ars brutto-netto opgarelse

Indtaegtsgrundlag
Omk. bestemt leje (indtagt uden'fri bolig") kr. 11.649.339
Lejeindtzgt, det lejedes vaerdi kr. 0
Lejeindtagt, markedsleje (bolig) kr. 0
Lejeindtagt, markedsleje (erhverv) kr. 165.000
Pvrige indtaegter kr. 422.400
Lejei alt kr. 12.236.739
Vardi af forbedringer til omk.leje kr. 3.954.572
Lejeindt=gt i alt/bruttoleje

kr. 16.191.312
Driftsudgifter (jf.arsrapport samt normtal for omk.leje)
Skatter og afgifter: kr. 3.203.122
Forsikringer: kr. 430.080
Renholdelse: kr. 1.804.291
@vrige udgifter: kr. 299.208
Vedligeholdelse, BRL }18+18B: kr. 3.044.500
Administration: kr. 561.263
Driftsudgifter i alt
Lejeindtagter fratrukket driftsudgifter kr. 9.342.464
Til forretning/nettoleje
uden andelshaveres szrlige forbedringer kr. 6.848.848
Vurderingssum, lejevardi ved 1.ars leje
Ved afkastkrav/forrentningsfaktor: 1,96% kr. 348.744.724
Tillagt veerdi af fri bolig:

kr. 1.450.000
Vurderingssum, samlet
(afrundet) kr. 350.000.000
Svarende til kr/kvm

kvm.pris 14.370

Felsomhedsanalyse - 1.ars afkast: (den frie lejlighed er indeholdt i vardiansattelsen)
Ejendomsvaerdi ved &ndret afkast Felsomhed, ndring i lejen ved afkast: 1,96 %

Afkast % Pris, kr. kr/kvm Andring % Bruttoleje Veardi kr/kvm
1,21% 565.671.943 23.225 -10,00%  14.572.181 267.748.236 10.993
1,46% 469.313.159 19.269 -7,50% 14.976.963 288.359.858 11.839
1,71% 401.066.050 16.467 -5,00% 15.381.746  308.971.480 12.686
1,86% 368.905.639 15.146 -2,50% 15.786.529  329.583.102 13.532
1,96% 350.000.000 14.370 100,00% 16.191.312 350.000.000 14.370
2,06% 333.297.007 13.684 2,50% 16.596.095 370.806.346 15.224
2,21% 310.812.695 12.761 5,00% 17.000.877 391.417.968 16.071
2,46% 279.422.614 11.472 7,50% 17.405.660  412.029.590 16.917
2,96% 232.528.886 9.547 10,00% 17.810.443 432.641.212 17.763
3,46% 199.173.167 8.178 15,00% 18.620.008 473.864.456 19.456
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Bilag 2. Vardiansettelse - DCF-Model

Grafisk gengivelse af ejendommens indtagter og udgifter (herunder starre renoveringer):

Husleje mv

/

/"‘(ﬁ:h('(i‘
vedlieenaid a
e :

renovering

Indteetsgrundlag —
—

Driftsamkostninger

Modelforuds=tninger - DCF-model:

Afkastrente, DCF: 450 %

Afkastrente, 1.4rs afkast 1,96 %

Antal kvm.erhverv 400 kvm.

Antal kvm.bolig: 23.956 kvm.

Heraf omk.bestemt leje (ar 1): 23.895 kvm.

Udvikling i pengestremme, ar: 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

indtgter: t.kr. 16191 19.747 21790 23807 26700 2837 30722 33157 35676 38.283

Driftsomk.,samlet, t.kr: 20923 21342 21769 22204 22.648 23101 23.563 24.034 24.515 25.005

LL{18+18B, samlet vedl., t.kr: 3.873 3950 4.029 410 4392 4276 4361 4448 4537 4628

Heraf ansl. labende vedl., t.kr: 1966 2.005 2045 2.086 2128 2171 2214 2258 2303 2349

Ekstra udgift til stere renov.,t.kr: 0 0 0 0 0 0 0 0 ] 0

Folsomhedsanalyse - DCF-model: (den frie lejlighed er indeholdt i vaerdiansattelsen)

Ejendomsveerdi ved &ndret afkast Felsomhed, &ndring i lejen ved afkast: 4,50 %
Afkast % Pris, kr. kr/kvm Andring % Bruttoleje Vardi kr/kvm
3,75% 445.072.003 18.274 -10,00%  14.572.181 285.151.1177 11.708
4,00% 409.320.574 16.806 -7,50% 14.976.963 301.412.019 12.375
4,25% 386.884.735 15.885 -5,00% 15.381.746 317.672.921 13.043
4,40% 360.895.825 14.818 -2,50% 15.786.529 333.933.822 13.71
4,50% 350.000.000 14.370 100,00% 16.191.312 350.000.000 14.370
4,60% 339.981.868 13.959 2,50% 16.596.095 366.455.625 15.046
4,75% 325.510.095 13.365 5,00% 17.000.877 382.716.527 15.713
5,00% 303.422.725 12.458 7,50% 17.405.660 398.977.428 16.381
5,50% 265.611.323 10.905 10,00% 17.810.443 415.238.330 17.048
6,00% 234.499.576 9.628 15,00% 18.620.008 447.760.133 18.384
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Bilag 3. Forklaring til den nye bekendtggrelse mv.

Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger
ved valuar

D.01.07.2018 tradte bekendtggrelsen om valuarvurdering i kraft, grundet et udtalt, politisk
gnske om at skabe tryghed, gennemskuelig og trovardighed omkring andelsboligforeninger,
og herunder ogsa valuarvurderingen af disse. Bekendtgprelsen er meget omfattende (alene
det faktum at for denne dato fandtes der som sadan ikke en lov til at regulere valuar-
vurderinger, fortaeller en historie om hvor tiltreengt denne bekendtgprelse har vaeret), og nogle
af de vaesentligste nye forhold, der fremadrettet vil gzlde for valuarvurderinger gengives her:

e Bekendtgarelsen kan ikke fraviges ved aftale, hverken af rekvirenten (andelsforeningen)
eller af valuaren

Valuaren skal have indgaende markedskendskab til salg af boligudlejningsejendomme,
hvilket i praksis betyder at valuaren enten selv formidler sadanne salg, eller er til-
knyttet en virksomhed, der ger det. Det er ikke lngere nok blot at kende reference-
ejendommene og deres handelspris samt afkast.

10-arig DCF-model. En DCF (diskonteret cash flow) model vil sige at ejendommens
indtagter og udgifter, herunder bade den almindelige drift af ejendommen, samt
ekstraordinaere sarlige indtagter og udgifter er indeholdt i opggrelsen.

Som noget helt nyt kan det forudsattes som grundlag for vurderingsrapporten, at
samtlige lejligheder kan - efter et salg til en investor - konverteres til gennemgribende
renoverede lejemal. Hermed er valuaren nedt til at tydeliggere vaerdien af potentialer pa
ejendommen. Dette potentiale - bade den teoretiske ggede lejeindtagt, og udgiften til
at gennemggre gennemgribende renoverede lejemal - er indeholdt i DCF-opggrelsen.
Valuaren skal kunne fremlaegge relevante referencer, herunder for starrelse,
beliggenhed, afkastprocenter, stand pa ejendommen mv., til at understgtte vaerdi-
ansattelsen.

Afkastkrav/procenter

Et afkastkrav, vil sige den forretning en investor forventer at modtage som afkast pa den
investerede ejendom, i form af nettoleje (bruttoleje - driftsomkostninger, herunder
renoveringsomkostninger).

Des lavere afkastrenten er, des mindre et afkast stiller en investor sig tilfreds med, dvs. des
mere er investoren indstillet pa at betale for en ejendom.

For langt de fleste ejendomme, der er omfattet af boligreguleringsloven/omkostningsbestemt
leje, er der et stort potentiale i over tid at kunne konvertere lejemalene til gennemgribende
renoverede lejemal, og saledes @ge lejeindtaegten. Den nye bekendtggrelse abner op for at
denne mulighed kan indregnes i vaerdiansattelsen.

Dette potentiale gar at en ejendom som udgangspunkt oftest vil have en meget lav forretning
fra start, men som arene gar, og ejendommens bruttoleje gradvist kan gges (og potentialet
realiseres) vil den investerede kgbesum blive forrentet bedre og bedre.

Derfor er der som oftest en meget stor forskel pa DCF-afkastrenten, der beskriver
ejendommens udvikling som udlejningsejendom pa en helt anden made, end hvis man alene
betragter nettolejen i det farste ar.

Forhold som efterspargsel, udbud, beliggenhed, renteniveau, &ndring af lejelovgivning,
planlov. mm. pavirker afkastprocenterne.
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Markedskommentar

Afkastprocenterne pa boligudlejningsejendomme varierer utrolig meget i Kebenhavn, og det
er jf. forrige afsnit meget vaesentligt hvad afkastrenten egentlig dakker over. Ejendomme der
handles med et meget lavt afkastniveau ma saledes vare et udtryk for at ejendommen paen
eller anden vis har et potentiale der kan realiseres.

Det er dog samtidig ogsa et udtryk for et marked, hvor der er en langt stgrre interesse for kab
af investeringsejendomme, end der er udbud, hvilket presser priserne op, og dermed kaberens
afkastforventninger ned. Eftersporgslen efter boligudlejningsejendomme i Kebenhavn har
over de seneste ar vaeret stgt stigende, og mangden af aktive og interesserede investorer er
ogsa stadig stigende. De aktive investorer er fortsat pensionskasser og fonde, men der er ogsa
en interesse fra private bade danske og udenlandske investorer.

Faldende renter, et mere likvidt marked, en generel fremgang pa alle typer af fast ejendom, og
en efterspgrgsel pa sikre investeringer har presset interessen for bolig-investerings-
ejendomme op. Beliggenhed og starrelse er vigtige parametre for investorernes interesse. De
institutionelle investorer og udenlandske investorer gar dog primzert efter mellemstore til
store ejendomme og/eller portefaljer. Dvs. som oftest ejendomme der handles til minimum
40 mio., men udbuddet af disse ejendomme er dog ret begraenset.

Den store tilflytning af nyere borgere til Kebenhavn har ligeledes afstedkommet en stor
boligefterspargsel. Dette har samtidig medfert at lejeniveauerne har vaeret stigende, hvilket
skaber en god ramme for optimering af driften med deraf minimal genudlejnings-risiko og
stigende lejeindtjening i bade zldre-og nyere boligudlejningsejendomme.

Beliggenhedsmaessigt er det iszr City, Amager, Frederiksberg, @sterbro, Ngrrebro og
Vesterbro, der har investorernes interesse. Pa disse omrader handles feerdigudviklede
ejendomme med ren beboelse ned til 3,00 %, og for ejendomme med udviklingspotentiale i
niveauet 1,00 - 2,50%, afh®ngig af lejepotentialets storrelse. | de bydele, som granser op til
disse omrader, handles ejendommene typisk med et afkastkrav, somerca. 0,5-1,0
procentpoint hgjere.

Erhvervslejemal i stueetagen pa udlejningsejendomme kan bade vare medvirkende til at
trekke prisen op og ned. Bestemmende herfor er primaert beliggenheden, og de steder hvor
der kan opnas hgje udlejningspriser til butiksanvendelse og samtidig med en lav genudlej-
nings risiko, vil erhvervslejemalene samlet set traekke priserne op, men det omvendte ogsa
kan vare tilfaldet.

Den nedenstaende tabel viser handler som Danbolig Erhverv har et indgaende kendskab til,
illustrerer hvor store forskelle der kan vaere i afkastprocenter:

Pastne. Handelspris  Kvm.bollg Kvm.erhvery  IPris pr.kvm,
Tolobodgade 39 1253 Kbh K Oktober 207/ $3.200.000 1203 204 25.24% 2.25%
Vesterbrogade 173 1620 KbhV Juni 2077 36,000,000 1130 292 25316 1,78%
Vesterbrogade B 1620 KbhV Juni 2017 52.000.000 1512 400 22.197 2.15%
Colbjornsstrade 3 1652 KbhV September 2017 3%.800.000 1540 145 21.B40 1.80%
Valdemarsgade 73, 1655 Kbh V 1685 Kbh v Marts 2017 27.500.000 1165 159 20.770 2,00%
.M. Thieles Ve[ B Ftb C 1880 kb C April 2017 37.250.00C 1.794 - 20764 1,50%
Thurove] 10 2000 Frb, November 201/ 32.600.000 1505 ¥ 21661 1,45%
Urejogade 10 2700 Kbh D August 2077 24,750.000 767 87 32269  290%
Mardre Frihavnsgade b3 2100 Kbh B april 2017 37.400.,000 1498 334 24.967 1,60%
Classensgade 5 200 kbh D Februar 2077 42.000.000 1.256 499 33438 3.10%
MNerrebrogade 34 2200 Kbh N August 2007 M.O000.000 4.288 * 25.886 3.30%
Narrebrogade 175, 2200 Kuh N 2200 KbhN Oktober 2077 32.500.000 1.008 553 32.242 245%
Uieselve; & Cylindervej M 2450 Kbh SV Seplembe: 2017 790.000.000 21476 - 36,788 4,18%
Valby Maskin Fabrik 2500 Valby Oktober 2077 188 000.000 b.7ak . 27.708 4.50%
Frederikssundsve] 227 2700 Brensho) Februar 2017 70,750.000 41 320 17,168 2.25%
Kongevejen 327-329 2840 Holte September 2017 72.500.000 4181 - 17424 3.30%
.
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g Bilag 4. Valuarens grundlag samt referenceejendomme

Danbolig Erhverv Kebenhavn besgger ca.250 andelsforeninger om aret, og valuarvurderer
andelsboligforeningers ejendomme, til en vaerdi af over 10 milliarder kroner om aret.

Vores markedskendskab og sterstedelen af ejendommene er koncentreret omkring Indre By i
Kebenhavn, Frederiksberg Kommune, samtlige af brokvarterene i Kebenhavn, Valby/Kbh SV,
Vanlgse/Brgnshpgj, samt Gentofte/Hellerup.

Ud over dette har vi indgaet et samarbejde med de gvrige Danbolig-erhvervscentre omkring
vidensdeling fsa. referenceejendomme, salg af boligudlejningsejendomme og handtering af
valuarvurderinger. Derudover har vi udviklet en samarbejdsmodel for de Danbolig-
boligbutikker, der hidtil har udarbejdet valuarvurderinger, men som i dag vil have meget
svart ved at leve op til bekendtgarelsen om valuarvurderingers krav, om ogsa at vaere
involveret i kommission og salg af boligudlejningsejendomme. Dette samarbejde betyder at
vi kan sende en lokal boligmagler ud for at varetage dele af valuarvurderingen, men at
ansvaret for vurderingsforretningen er samlet hos os.

Danbolig Erhverv Kgbenhavn er naturligvis ogsa erhvervsejendomsmaegler, og arbejder med
keb, salg, udlejning og radgivning af alle typer af erhvervsejendomme, herunder selvfalgelig
ogsa boligudlejningsejendomme.

Samlet betyder samarbejdet og vores baggrund som erhvervsejendomsmaegler at vi har
mulighed for at give tilbud pa at udarbejde en valuarvurdering, praktisk taget overalt i
Danmark, og stadig overholde bekendtggrelsens krav om lokalt markedskendskab.

Vores team i Kebenhavn bestar af 3 beskikkede ejendomsmaeglere, hvoraf 2 er valuarer og 1
er diplomvaluar. Alle har mindst 10 ars erfaring med salg og udlejning af fast ejendom,
herunder bade bolig- og erhvervsejendomme, hvorfor vi allerede fra dag 1 lever op til alle
bekendtggrelsens nye krav.

Herunder fremgar en liste af boligudlejningsejendomme, hvor danbolig Erhverv Kebenhavn
har formidlet et salg:

Adresse Postnr. By Handlet Handelspris Kvm.bolig. Kvm.ertwerv. Pris pr. kvm.  Afkast%
Hejnaeswej 65 2610 Redowe Juni 2018 29.000.000 920 - 31.522 4,30%
Komgarden 10 4660 St.Heddinge December 2017  38.000.000 4.505 933 6.988 8,58%
Bagsweerddal 2-6 2880 Bagsveerd  December 2017  15.200.000 788 19.289 4,40%
Prewestens Alle 7 2300 KbhS December 2017 5.800.000 540 10.741 4,01%
Ulrikkenborg Alle 13-17 2830 Virum November 2017 22.995.000 1.014 22.678 3,68%
Frederiksborgwej 179 2400 Kbh NV Marts 2017  12.550.000 567 - 22134 451%
Veevergade 3 2200 Kbh N Januar 2017 23.000.000 850 27.059 3,82%
Larsbjemsstrade 5 2100 Kbh @ September 2016 31.150.000 2.018 15.436 3,94%
Duntzfelts Alle 2 2900 Hellerup Juni 2016 25.800.000 1.229 894 20.993 3,40%
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g Bilag 5. Oversigt over sagens dokumenter

Til brug for naervaerende vurdering har vurderingsmanden modtaget fglgende dokumenter
mv.:

Vedtaegter

Arsrapport 2016-17

Arsrapport Budget 2017-18

Referat af ord. generalforsamling d.30.10.2017
Forsikringsoversigt

Energimaerke d.30.09.2016
Ejendomsskattebillet 2018

NouwmphwN =

Endvidere har vurderingsmanden indhentet felgende oplysninger/dokumenter mv.:

Tingbogsoplysning d.17.07.2018 (3 matrikler)

BBR-ejermeddelelse d.18.07.2018

Ejendomsdatarapport d.18.07.2018

Forureningsattest d.18.07.2018

Oplysninger om handelspriser pa reference-lejligcheder ('den fri lejlighed’), boliga.dk
Oplysninger om handelspriser pa handlede boligudlejningsejendomme, e-nettet.dk
Oplysning om vejforhold

Offentlig vurdering 2016

15. alm. vurdering

TIommonNnwpye
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§ Bilag 6. Fotos af ejendom
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