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VALUARVURDERING AF

A/B Skoleholdergarden af 1997

SAGSNR 1070156

EJENDOMMEN BELIGGENDE
Birkedommervej 56-64, Skoleholdervej 33-37, Preestlangen 2-32, Degnestavnen 1-37, 2400 Kgbenhavn NV

VALUARVURDERET TIL
Kr. 369.000.000 ved 4,50% afkast (DCF-maodel), svarende til 15.150 kr./lvm.
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\§ 1. Vurderingsformal

Vurderingen har til formal at fasts=tte en vardi for andelsboligforeningens fzlles ejendom.
Vurderingen skal danne grundlag for opgerelse af foreningens formue (andelskrone) i forbindelse
med arsregnskabsaflzggelse.

| 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 vaerd som udlejningsejendom.

Narvarende vurdering er en genvurdering af en tidligere udarbejdet vurdering pr. 01.08.2019,
foretaget af danbolig Erhverv.

g 2. Hovedkonklusion og nggletal

For ejendommen beliggende: Birkedommervej 56-64 m.fl., 2400 Kgbenhavn NV

Ejendom vurderet til 369.000.000 kr.

Svarende til 15.150 kr/kvm

Ved (DCF) afkastrente 4,50% %

Svarende til1.ars afkastrente 1,63% %

Vardi af 'den frie lejlighed' (se pkt.13) 1.450.000 kr.

DCF-Budgetperiode 10 ar
Moderniseringsfrekvens: 10 % linezrt over budgetperiode
Anvendt udgift kr/kvm, moderniseringstillaeg: 2.250 kr/kvm (*2 i opgerelse)
Bruttoleje, ar 1 (se bilag 2) 15.694.911 kr.
Driftsomkostninger, ar 1 (se bilag 2) 9.705.852 kr.

Nettoleje, ar 1 (se bilag 2) 5.989.059 kr.

Omk.bestemt leje, ar1(se bilag 1 og 2) 624 kr/kvm.

Heraf forb.tillag, omk.leje, ar 1 (se bilag 1 0g 2) 145 kr/kvm.

Det lejedes vaerdi, ar 1(Se bilag 2 og 3) 1.350 kr/kvm.

Markedsleje, bolig, ar 1 (se bilag 2 og 3) 0 kr/kvm.

Markedsleje, erhverv, ar 1 (se bilag 2 og 3) 891 kr/kvm.

@vrige indtaegter, ar 1 (se bilag 2 og 3) 422.400

g 3. Referenceejendomme

Ejendommens vardi understattes af de felgende handelspriser pa handlede boligudlejnings-
ejendomme i n@rmeste omrade:
Opfar Bolig Erhverv

Adresse Handlet d. Pris tar Kvm. Kvm Kr/kvm
Gravervaenget 1, 2400 Kbh NV 19.04.2018 490.000.000 1933 23.272 0 21.055
Sallingvej 37, 2720 Vanlgse 27.06.2018 80.100.000 1939 3.090 486 22.399
Gormsgade 2, 2200 Kbh N 06.07.2018 195.000.000 1935 4.864 2.013 28.355
Elmegade 5, 2200 Kbh N 05.05.2017 29.053.000 1877 1.585 470 14138

(Kilde: e-nettet.dk)
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g 4. Rekvirent & Vurderingsansvarlig

Rekvirent Vurderingsansvarlig
A/B Skoleholdergarden af 1997 Ejendomsmagler & Valuar
v/ bestyrelsen Emil Ozol-Ellekilde

CVR19 824748 V/Danbolig Erhverv

@sterfelled Torv 10
2100 Kgbenhavn @
CVR 2953 8123

§ 5. Vurderingstema og dato

Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom ud fra den vaerdi som ejendommen efter
valuarvurdering skennes at have pr. 30.06.2019.

En valuar vurderingsrapport er gyldig i 18 maneder fra vurderingsdatoen jf. ABLG5, stk. 2 b.
Ejendommen skal fastsaettes som ejendommens skennede kontantvaerdi som en udlejnings-
ejendom, med en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor. Ejendommen
forudsattes saledes handlet i udlejet stand, inklusive udlejning af erhverv, og med 1ledig
lejlighed til radighed for kaber.

Vurderingstemaet skal i denne sammenhzang tolkes som en vaerdiansaettelse af andels-
foreningens ejendom opgjort ved DCF-metode og foretaget under iagttagelse af
Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved
valuar af d.28.06.2018.

§ 6. Foruds=tninger

Nzervarende vurderingsrapport er udarbejdet under fglgende foruds=tninger:

o At derikke pahviler ejendommen uoplyste rettigheder og byrder

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

o At ejendommen forureningsmaessigt ikke er registreret med vidensniveau 1
eller 2 (se i @vrigt pkt. 8.4 herunder), samt at der ikke er foretaget nedgravning af
kemikalier, eller udfaert aktiviteter der har gget risikoen for forurening af grunden.

e At en teknikergennemgang ikke peger pa ngdvendigheden af, at der er behov for
ekstraordinzre vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder - ud over de allerede
skennede.

e At ejendommen er vrdiansat ud fra en kontanthandel. Andelsforeningens egen
nuvaerende belaning er saledes ikke relevant for vaerdiansattelsen.

e At derved ejerskifte kan tegnes s=dvanlig bygningsforsikring, uden yderligere
forbehold og til normal praamie.

e At derikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

e At derikke pahviler ejendommen utinglyst gzeld til det offentlige.

e At derikke er afsagt kendelser eller betalingsvedt=gter vedrgrende anlagsarbejder,
for hvilke der senere vil blive palagt ejendommen udgifter.

e At derikke erindgaet skriftlige eller mundtlige kontraktforhold, bortset fra
nzaervarende vurdering, der er overdraget til vurderingsmanden af rekvirenten.
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§ 7. Tingbogen

Matrikel nr. 1077, 1078, 1079, Utterslev, Kabenhavn
Tinglyst areal 15.611  kvm.
Heraf vej 347 Kvm.

Ejendommens tinglysninger er gennemgaet den 06.08.2019, og der er ikke fundet byrder eller
rettigheder, som efter vurderingsmandens opfattelse vaesentligt pavirker ejendommens
prissetning eller omsaettelighed.

§ 8. Ejendommens specifikationer

Ejendommen er en byejendom til beboelse samt delvist til erhverv.

8.01 Adresse Birkedommervej 56-64 m.fl., 2400 Kabenhavn NV

8.02 Stamdata Hoveddata Jf.BBR (hele ejendommen)

Ejendom opfart ar 1934
Antal etager 5
Antal boliger 390
Antal erhverv 5
Bebygget areal 4.916 kvm.
Samlet bygningsareal 24,580 kvm.
Samlet boligareal 23.956 kvm.
Samlet erhvervsareal 400 kvm.

Offentlig vurdering

Vurderingsar 2018
Offentlig vurdering 251.000.000 kr.
Heraf grundvzerdi 41.857.000 kr.
8.03 Vejforhold I henhold til ejendomsdatarapport med adgang til offentlig vej.
8.04 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 kortlgning som forurening.

8.05 Forsikrings- Ejendommen er forsikret som falger
forhold
Forsikringsselskab Codan Forsikring
Police nr. 900 618 7878

Forsikring omfatter deekning for brand, anden
bygningsbeskadigelse, svampe- og insektskadeforsikring,
husejeransvarsdakning, bestyrelsesansvar.
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8.06 Energimarke Ejendommen har udarbejdet energimarke d. 30.09.2016
med karakteren D.

8.07 Kommune,amt Ejendommen er beliggende i byzone i Kebenhavns Kommune
0g zonestatus

8.08 Grundejernes Ejendommen er omfattet af bindingspligt til Grundejernes
Investerings- Investeringsfond (Gl). Udgift til hensaettelser samt vedligehold er

Fond (GI) saledes medregnet som falger:
BRL {18 85 kr/kvm. - svarende til 2.070.260 kr.
BRL{18B 79 kr/kvm. - svarende til  1.924.124 kr.
BRL {18 Saldo Medregnet primo 0 kr.
BRL §18B Saldo Medregnet primo 0 kr.
8.09 Lokalplan- Ejendommen er beliggende i omrade, for hvilket Kebenhavns
forhold Kommuneplan er geldende, under rammen "boliger”.
8.10 Kontrakt- Det oplyses, at der ikke er kontraktforhold, der har betydning for
forhold vardifastsattelsen i n@rvarende vurdering.
8.11 Bevarings- Ejendommen er kategoriseret som fredet/bevaringsvaerdig,
Vardig med SAVE-karakteren 3.

9. Besigtigelse

Ejendommen blev besigtiget den 06.08.20189.

Til stede ved besigtigelsen var Alexander Barfoed som reprasentant for foreningen og Emil
Ozol-Ellekilde fra danbolig Erhverv Kgbenhavn.

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

- Degnestavnen 23, 4. th

- Degnestavnen 37, 4. th

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

§ 10. Beskrivelse

Andelsforening stiftet i ar 1997, boende i klassisk og tidstypisk murstensejendom opfert i
1934 med i alt 390 boliger, pa 5 etager (eksl. tagetage og keelder), 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 sterre, sammenlagte lejligheder (5,- 6,- og 7, vaerelses) pa 108-141 kvm.
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Pa ejendommens inderside findes et meget stort og pa2nt gardanlaeg med legeplads og et
150 kvm. falleshus. Desuden findes der 18 garager indvendigt i garden (det er muligt at kere
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 kzlder og
tag d=kker over nogle meget store arealer, ville det antageligvis vaere muligt at inddrage en
del af taget til at udvide eksisterende lejligheder med.

Kalderen byder - ud over aflggeplads - ogsa pa i alt 8 vaskerum, tarrerum, fyrrum, samt
endnu et fallesrum.

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

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

Sammenfattende virker ejendommen i god og velvedligeholdt stand.

§ 11. Ejendommens stand og driftsomkostninger

Der henvises for en god ordens skyld til eiendommens energimaerke samt vedligeholdelses-
plan for en specificeret gennemgang af ejendommens stand og nedvendige
renoveringstiltag.

Til ejendommens stand og som grundlag for vardiansattelsen bemaerkes dog:
-Taget er skiftet ar 2007

-Ejendommens vinduer er skiftet ar 1999

-Der er etableret faldstammer med rottespaer

-Ejendommen er overgaet til fjernvarme ca. ar 1995

Ejendommen fremstar i god og fornuftigt vedligeholdt stand. Der drgftes dog et starre
fremtidgit projekt omkring at udskifte/renovere vinduer, altaner samt altandere, i
starrelsesordenen ca. 50 mio kr. Dette projekt er dog ikke vedtaget, og er ikke indeholdt i
narvarende vardiansattelse.

Jf. seneste arsrapport udgjorde posten almindelig vedligehold kr. 1.000.477. | narvaerende
opgerelse anvendes dog vedligeholdelsesnormtallene jf. boligreguleringsiovens {18 og §18b,
som grundlag for arligt vedligehold.

\g 12. Potentialer pa ejendommen/ikke-udnyttet udviklingspotentiale

Der skennes at vaere udviklingspotentiale i forhold til indretning af tagboliger, idet
ejendommen har loftsrum/terreloft i en hejloftet tagetage samt at det forudsaettes, at
resterende depotrum etableres i ejendommens kzlder.
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Dette forhold er ikke indregnet i opgarelsen af ejendommens vardianseattelse (se rapportens
bilag 2), men indgar dog i ejendommens samlede afkastprocent. Det bemarkes at
foreningen har ikke tidligere undersggt forholdet, og der foreligger ikke noget konkret projekt
vedrgrende dette.

Der sk@nnes at vare et udviklingspotentiale i at istandsaette og indrette lejligheder efter BRL
§ 5, stk. 1og BRL § 5, stk. 2 og dermed have det beregnede lejeniveau. N@rvaerende
vurderingsrapport er saledes vardiansat ud fra DE's vurderingscirkulzere om vardiansattelse
af andelsboligforeninger, hvor dette potentiale er indeholdt.

Dette potentiale illustreres den gverste figur i figuren i bilag 4, hvor udviklingen i omkost-
ningsbestemt leje samt det lejedes veerdi kan ses.

§ 13. Vaerdien af en ledig lejlighed

| henhold til retspraksis jf.TBB.2001.67.V samt DE’s vurderingscirkulzere om vaerdiansattelse
af andelsboligforeningens boligudlejningsejendomme, skal der ud over ejendommens
markedsmaessige vaerdi, medregnes vardien 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 58 kvm. (tattest pa gennemsnittet) i opgarelsen af den fri bolig.

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

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

Adresse Kvm. Antalvaer Handelsdato Handelspris  kr/kvm
Birkedommervej 28, 3. tv 62 3 05.02.2019 2.200.000 35.484
Frimestervej 40, st. th 58 2 08.01.2019 1.865.000 32.155
Frederiksborgvej 13, 5. tv 63 2 17.02.2019 1.999.000 31.730
Tranevej 8, 1. th 54 2 10.03.2019 1.750.000 32.407
Kilde: boliga.dk Gns.kr/kvm: 32.970

75% af gns.kvm: 24,728
58 kvm a 24.728 kr/kvm svarer til en vaerdi af den frie lejlighed pa 1.450.000 kr (afrundet).

g 14. Omkostningsbestemt husleje/opgearelse af lejeindt=gt

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 vaard som udlejningsejendom.

Den lejeindtagt, som skal anvendes i forbindelse med vurderingen af ejendommen, skal
vare den lejeindtagt, der lovligt ville kunne opkraves, safremt ejendommen var en
udlejningsejendom. Det vil sige, at det er den maksimale lovlige leje.
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Ejendommen er beliggende i et reguleret omrade, og derfor finder reglerne i
boligreguleringslovens kapitel I1-1V anvendelse, hvilket vil sige, at lejen skal enten beregnes
efter boligreguleringsiovens § 5, stk. 1, eller efter det lejedes vaerdi, jf. § 5, stk. 2, hvis
betingelserne er opfyldt

Kgbenhavns Kommune er en reguleret kommune, hvorfor lejen som udgangspunkt ved
lejeaftalens indgaelse kan fastsaettes 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. boligreguleringslovens § 8, afkast, jf. § 9 med tilleg af
hensattelse til vedligeholdelse efter §fy 18 og 18 b., samt forbedringstillzeg.

Der fremgar en opgerelse af den omkostningsbestemte leje inkl. forbedringstilleg i bilag 1.

| vaerdiansattelsen er imidlertid indeholdt (DCF-modellen) det potentiale, der liggeri at en
investor over tid ville kunne konvertere de enkelte lejligheder til at lejeindtagten ville kunne
overga til det lejedes veerdi. Gevinsten heri illustreres i bilag 4 (ejendommens indtagter).

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

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

Se desuden rapportens bilag 1 for en opgerelse af den omkostningsbestemte leje, samt bilag
2, hvor ejendommens teoretiske brutto/nettoleje fremear.

g 15. Habilitetserklzering

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

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

g 16. Fremsendelse

Narvaerende vurderingsrapport fremsendes i 1 eksemplar til rekvirenten, samt kopi til
foreningens administrator.
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§ 17. Mzglererklzring, datering og underskrift

For at en valuarvurdering kan anvendes til fastlaggelse af den lovlige maksimalpris ved salg
af andelsboliger, skal vurderingen i henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra b vaere
foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for
udlejningsejendomme. Kravene er specificeret ved bekendtggrelse i henhold til
Andelsboliglovens § 5, stk. 15, ligesom bekendtggrelsen indeholder naermere regler om
vurderingsmaden mv.

Undertegnede valuar erklzerer, at jeg lever op til kravene til valuarer, og at narvaerende
valuarvurdering er gennemfgrt i overensstemmelse med de anfarte regler, saledes at
vurderingen lovligt kan anvendes til fastlzggelse af den lovlige maksimalpris ved salg af
andelsboliger i den vurderede ejendom.

Kebenhavn den 13.08.2019.

danbolig Erhverv Kebenhavn A/S

7f”f'ﬂ-|- W20l {1l (/g/ %@ /
- »

Emil Ozol-Ellekilde Mads Roepstorff
Ejendomsmaegler & Valuar, MDE, HD(F) Adm. Direkter, danbolig Erhverv Kebenhavn

§ 18. Bilagsoversigt

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

Bilag 1 : Opgerelse over omkostningsbestemt leje
Bilag 2 : Rentabilitetsopggrelse, 1.ars brutto-netto samt falsomhedsanalyse
Bilag 3 : DCF Model - 10 ars gennemgang af indtaegter og udgifter
Bilag 4 : DCF Model - Grafisk illustration af DCF-model
Bilag 5 : Markedskommentar
Bilag 6 : Valuarens grundlag samt referenceejendomme
Bilag 7 : Oversigt over sagens dokumenter
Bilag 8 : Fotos af ejendom
danbolig
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g Bilag 1. Opggrelse over omkostningsbestemt leje

AREALOPG@ARELSE AF EJENDOM, OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE

Antal boliger 330 Antal kvm.bolig, OMK leje ope.: 23.956
Antal erhvervslejl. 5 Antal kvm.erhverv 400
Antal lejlighederi alt 395 Antal kvm i alt: 24.356
Boligprocent: 98,36%
POSTERINGER TIL OPGBRELSE AF OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE
OMKOSTNINGSBESTEMTE TILLAG AFKAST/YDELSESBASEREDE TILLAG
Skatter og afgifter |f.arsrapport/normtal Afkast/henl=gg/renoveringer Afkast/tilleg
Grundskyld 1.423.138 kr. Afkast jf. BRL §9,1ell. BRL §9,2 595.000 kr.
D=kningsafgift 0 kr. Henlzggelser til fornyelser jf. BRLG9,7 365.340 kr.
Kommunalt renhold af fortov 0 kr. {18 2.021.548 kr.
Rottebekampelse 6.614 kr. §18b 1.851.056 kr.
Afgift for vandforbrug 1.007.487 kr. Afkast/henlagg/renoveringeri alt 4.832.944 kr.
Renovation 751.082 kr. Installationstillaeg Ydelsestill®g
@vrigt 3.188.321 kr. Fjernvarme 600.132 kr.
lalt 3.188.321 kr. Kagleskabe 140.400 kr.
Forsikring og abonnementer Komfur 187.200 kr.
Forsikring 418.824 kr. Porttlf. med mikrofon 47.400 kr.
Serviceabonnement, elevator 0 kr. Antenneanlzg 26.130 kr.
Pvrigt 418.824 kr. Elevator 0 kr.
Forsikringer /abo. | alt 418.824 kr. Installationstilleg i alt 1.001.262 kr.
Renholdelse mv. Forbedringer Ydelsestilleg
Vicevart 1.443.548 kr. Postkasser 31.561 kr.
Renggringsservice 0 kr. Altaner 0 kr
Vinduespudsning 0 kr. Tag 1.404.000 kr.
Graffittirens 0 kr. Tagterrasse 0 kr
Glatfgrebekampelse 0 kr. Faldstammer,stigstrenge mv. 695.175 kr.
Trappevask 0 kr. Nye brand-dere 0 kr.
Snerydning 44.844 kr. Forbedret varmeanlzg 0 kr.
@vrig renhold 0 kr. Vand/fugtbeskyttelse 199.260 kr.
Renholdelse mv. i alt 1.443.548 kr. Forbedret el 0 kr
Pvrige udgifter Garager efterisolering 11.040 kr.
El 191.871 kr. Nyt gardmiljo 0 kr.
Gardlaug 0 kr. Falles vaskekzlder 0 kr.
Varmeregnskab 24338 kr. Nye Badevarelser (ikke indiv. forb) 0 kr.
Administration 566.346 kr. Nye kekkener (ikke indiv. forb.) 0 kr.
Vand 0 kr. Vinduer, front 1.193.400 kr.
Diverse 216.209 kr. Vinduer, bag 0 kr.
@vrige udgifteri alt 782.555 kr. Forbedringstillg i alt 3.534.436 kr.
OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE, SAMLET
Skatter og Afgifter 3.188.321 kr. Alle udgifter samlet 15.201.889 kr.
Forsikringer /abonnementer 418.824 kr. Boligprocent 98,36 %
Renholdelse mv. 1.443.548 kr. Indt=gtsgrundlag, omk.leje 14.952.228 kr.
@vrige udgifter 782.555 kr.
Afkast/henlzggelser 4.832.944 kr.
Installationer 1.001.262 kr. Omk.leje eksl.forbedringer kr.pr.kvm. 479,04 kr.
Forbedringstilleg 3.534.436 kr. Heraf forberingstilleg kr.pr.kvm 14512 kr.
Alle udgifter samlet 15.201.889 kr. Omk.leje i alt prkvm. 624,15 kr.
danbolig
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§ Bilag 2. Rentabilitetsopgarelse, 1.ars brutto-netto samt felsomhedsanalyse

1.ars brutto-netto opggrelse

Indteegtserundlag

Omk. bestemt leje (indtagt uden'fri bolig')  23.898  kvm. 624 kr./kvm. 14.916.027 kr.
Lejeindtzegt, det lejedes vaerdi 0 kvm. 0 kr./kvm. 0 kr.
Lejeindtagt, markedsleje (bolig) 0 kvm. 0 kr./kvm. 0 kr.
Lejeindtagt, markedsleje (erhverv) 400 kvm. 891 kr./kvm. 356.484 kr.
@vrige indtaegter (garager, p-pladser, antenne mv.) 422.400 kr.

Lejeindtxgt i alt/bruttoleje 15.694.911 kr.

Driftsudgifter i alt (f.arsrapport samt normtal for omk. bestemt leje)

Skatter og afgifter: 3.188.321 kr.
Forsikringer: 418.824 kr.
Renholdelse mv.: 1.443.548 kr.
Administration: 566.346 kr.
@vrige udgifter: 216.209 kr.

3.872.604 kr.
9.705.852 kr.

Vedligeholdelse, BRL §18+18B:
Driftsudgifter i alt Lejeindtagter fratrukket driftsudgifter
Til forretning/nettoleje

uden andelshaveres szrlige forbedringer
Vurderingssum, afkastvaerdi ved 1.ars leje

5.989.059 kr.

Afkast v.DCF:

Ved afkastkrav/forrentningsfaktor: 1,63% 4,50% 367.529.029 kr.
Tillagt vaerdi af fri bolig:
(afrundet) 58 kvm. 24.728 kr/kvm 1.450.000 kr.
Vurderingssum, samlet
(afrundet) 369.000.000 kr.

Svarende til kr/kvm
15.150 kr/kvm.

Felsomhedsanalyse Ejendomsvardi ved @ndret afkast og lejeindtzgt

1.ars Brutto/netto - Andret afkast

1.ars Brutto/netto - Andret lejeindt=gt

Aflast % Pris, kr. kr./levm. Kndring%  Brutto Arsleje Pris, kr. kr./kvm.
1,13% 531.667.686 21.829 +7,50% 16.872.029 441.214.944 18.115
1,38% 435.582.229 17.884 +5,00% 16.479.656 417.136.305 17.127
1,53% 393.007.645 16.136 +2,50% 16.087.284 393.057.667 16.138
1,63% 369.000.000 15.150 100,00% 15.694.911 369.000.000 15.150
1,88% 320.093.713 13.142 -2,50% 15.302.538 344.900.390 14.161
2,13% 282.686.263 11.606 -5,00% 14.910.165 320.821.752 13.172
2,63% 229.210.086 9.41 -7,50% 14.517.793 296.743.113 12.184

DCF - Andret afkast DCF - Andret lejeindtaegt

Afkast % Pris, kr. kr./kvm. Andring %  Brutto Arsleje Pris, kr. kr./kvm.
4,00% 430.649.488 17.681 +7,50% 16.872.029 419.004.283 17.203
4,25% 407.301.394 16.723 +5,00% 16.479.656 402.329.198 16.519
4,40% 380.142.913 15.608 +2,50% 16.087.284 385.654.113 15.834
4,50% 369.000.000 15.150 100,00% 15.694.911 369.000.000 15.150
4,60% 358.323.455 14.712 -2,50% 15.302.538 352.303.944 14.465
4,75% 343.222.461 14.092 -5,00% 14.910.165 335.628.859 13.780
5,00% 320.170.068 13.145 -7,50% 14.517.793 318.953.774 13.095
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DCF-opgarelse af indtaegter, udgifter, cash-flow samt udvikling i vedligeholdssaldi
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§ Bilag 4. DCF-Model - Grafisk gengivelse

Grafisk gengivelse af ejendommens indtggter (herunder evt. ekstraord. indtm‘gteri:
45.000.000 kr.
40.000.000 kr.
35.000.000 kr.
30.000.000 kr.
25.000.000 kr.
20.000.000 k.
15.000.000 kr.

10.000.000 kr. J;‘ ! : -
5.000000kr. [ @ @3 -
Okr. =1l Y = z m 2026;3.426.765
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
s Omk.bestemt leje Det lejedes vaerdi Markedsleje, bolig
m Erhvervsieje mmmm (vrige indteegter e indtaegteri alt

Grafisk gengivelse af ejendommens udgifter (herunder evt. ekstraord. uﬂgifter):
30.000.000 kr.

25.000.000 kr.

20.000.000 kr

15.000.000 kr.

10.000.000 kr E = 7

By §
Rz { L | |
5.000.000 kr
i ! | :
O kr. . ' . " ’

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
mmmm Drift eksl.vedligehold, samlet ¢ Vedligeholdelse, BRL §18+188: Ekstraord.starre vedligehold:

 Renoveringsudgift > LL§S,2 lejl.

Udgifter i alt

Grafisk gengivelse af ejendommens indtagter og udgifter:
60.000.000 kr.

50.000.000 kr.

40.000.000 kr.

30.000.000 kr.

20.000.000 kr.

10.000.000 kr.
0 kr.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
10.000.000 kr.

Netto pengestrgn Netto pengestrom akkumulere! e ndtaegteri alt e dgifter i alt
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g Bilag 5. Markedskommentar

Den generelle tendens for erhvervsejendomme er stigende priser og en lidt faldende mangde
af handler. At mangden af handler er faldende, kan bedst forklares med at udbuddet af
attraktive ejendomme er faldende, hvilket ogsa er en medvirkende arsag til de stigende priser.
Faldende renter, et mere likvidt marked, en generel fremgang pa alle typer af fast ejendom, og
en eftersporgsel pa sikre investeringer har presset interessen for erhvervsejendomme,
herunder boliginvesteringsejendomme, op.

Udvikling i handelspriser, gns.kr/kvm.erhvervsejendomme,
hovedstadsomradet

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

(8]
Ejendomme med 4 Blandet beboelse Rene Fabriks- og
lejligheder eller derover forretning forretningse je ndomme lagerejendomme

= 2015 w2016 2017

Kilde: Danmarks Statistik

Udvikling i antal handler, stk., erhvervsejendomme,
hovedstadsoomradet

250

200
150 =
100 !
k ! I
B I | | t |
4
(8] .
Ejendomme med 4 Blandet beboelse Rene Fabriks- og
lejligheder eller derover forretning forretningse jendomme lagerejendomme

m2015 w2016 2017

Kilde: Danmarks Statistik

For boligudlejningsejendomme (dvs. ejendomme der kgbes og anvendes til udlejning til
beboelse. Bemaerk at der kan ogsa vaere erhvervslejemal indeholdt i sdidanne ejendomme)
glder at afkastprocenterne varierer utrolig meget i Kebenhavn.

Ejendomme der handles med et meget lavt (1.ars) afkastniveau ma saledes vaere et udtryk for
at ejendommen pa en 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 investerings-
ejendomme, end der er udbud, hvilket presser priserne op, og dermed kaberens afkast-
forventninger ned. Efterspargslen efter boligudlejningsejendomme i Kgbenhavn har over de
seneste ar vaeret stpt stigende, og mangden af aktive og interesserede investorer er ogsa
stadig stigende.

danbolig
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De aktive investorer er fortsat pensionskasser og fonde, men der er ogsa en interesse fra
private bade danske og udenlandske investorer. Dette betyder bl.a. at der er forskel pa
udbud/eftersporgsel prisdannelsen pa store og sma udlejningsejendomme, idet akt@rerne ikke
nedvendigvis har samme indbyrdes forhandlingsposition.

Beliggenhed og stgrrelse er vigtige parametre for investorernes interesse. De institutionelle
investorer og udenlandske investorer gar dog primart efter mellemstore til store ejendomme
og/eller portefaljer. Dvs. som oftest ejendomme der handles til minimum 50 mio., men
udbuddet af disse ejendomme er dog ret begranset.

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

Beliggenhedsmaessigt er det isr City, Amager, Frederiksberg, @sterbro, Ngrrebro og Vesterbro,
der har investorernes interesse. Pa disse omrader handles faerdigudviklede ejendomme med
ren beboelse ned til ca.2,50-3,50 %, og for ejendomme tilstedende disse bydele, med en
afkastrente for en fuldt udviklet ejendom, i niveauet 3,50-4,50%

Ejendomme med en stor andel af erhverv traekker typisk prisen op, opgjort pa kvm.pris, men til
gengald ogsa med et storre krav til afkastet. Bestemmende herfor er primzaert beliggenheden,
og de steder hvor der kan opnas hgje udlejningspriser til butiksanvendelse og samtidig med en
lav genudlejnings risiko, vil erhvervslejemalene samlet set traekke priserne op, men det
omvendte ogsa kan vare tilfaldet.

Tilillustration af de store forskelligheder i afkast fremgar her en rekke handler med
boliginvesteringsejendomme, som danbolig Erhverv har enten direkte eller indirekte kendskab
til:

Bolig Erhverv DCF
Adresse Handlet Pris Kvm. Kvm Kr/kvm Afkast %
Frederiksborggade 23, 1360 Kbh K Juni 2018 144.500.000 2.495 2174 30.949 2,38%
Ngrre Farimagsgade 66, 1364 Kbh K Feb.2018 100.000.000 3.095 229 30.084 2,53%
Dronningensgade 17, 1420 Kbh K Sept.2017  14.350.000 504 0 28472 2,43%
Vesterbrogade 51, 1620 Kbh V Juli2018  49.300.000 1.069 497 31481 3,55%
Kaalundsgade 8, 1664 Kbh V Feb.2018 53.400.000 1.908 42 27385 2,74%
Stenosgade 5, 1616 Kbh V Nov.2017  27.160.000 1.116 279 19.470 3,58%
Gammel Kongevej 152A, 1850 Frb. C Okt.2018  81.000.000 2.084 784 28.243  2,61%
Thuravej 10, 2000 Frb. Nov.2017  32.600.000 1914  1.505 9.535 3,30%
Nordre Fasanvej 183, 2000 Frb Nov.2017  33.700.000 915 344 26.767 2,68%
Stockholmsgade 25, 2100 Kbh @ April2018  56.475.000  1.946 0 29.021 2,60%
J.E.Ohlsens Gade 9, 2100 Kbh @ Feb.2018 30.000.000 1.267 0 23,678 3,05%
Livjzegergade 27, 2100 Kbh @ 0Okt.2017 110.000.000 3.780 134 28104 2,69%
Hjgrringgade 1, 2100 Kbh @ Juli 2017  49.000.000 2.168 160 21.048 3,40%
Gormsgade 2, 2200 Kbh N Juli 2017 195.000.000 4.864 2.013 28.355 2,62%
Criffenfeldsgade 13A, 2200 Kbh N Juni 2018  24.000.000 1.060 134 20101  3,49%
Drogdensgade 1, 2300 Kbh § April 2018  32.700.000 1.263 240 21756 3,26%
Amagerbrogade 67, 2300 Kbh S April 2018 64.600.000  1.847 573 26.6%4 2,74%
Drogdensgade 2, 2300 Kbh S April 2018  35.700.000 1.501 145  21.689 3,29%
Wagnersvej 18, 2450 Kbh SV Sept.2017  95.000.000 5.299 236 17164  4,01%
Sallingvej 37, 2720 Vanlgse Juni2018  80.100.000 3.090 486 22.399 3,23%
Vanlgse Alle 55, 2720 Vanlgse Jan.2018 42.000.000 2.052 0 20.468 3,47%
Fr.sundsvej 227, 2700 Brgnshaj Feb.20177  70.750.000 4121 320 15931 4,24%
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§ Bilag 6. Valuarens grundlag samt referenceejendomme

Danbolig Erhverv Kgbenhavn 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
Kabenhavn, Frederiksberg Kommune, samtlige af brokvarterene i Kabenhavn, Valby/Kbh SV,
Vanlgse/Brgnshgj, 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
sveert ved at leve op til bekendtggrelsen om valuarvurderingers krav, om ogsa at vare
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 erhvervsejendomsmagler, og arbejder med
keb, salg, udlejning og radgivning af alle typer af erhvervsejendomme, herunder selvfglgelig
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.

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

Bolig Erhverv Afkast
Adresse Handlet Pris Kvm. Kvm Kr/kvm %
Hajnasvej 65, 2610 Redovre Juni 2018 29.000.000 920 31.522 4,30%
Korngarden 10.4660 St.Heddinge Dec. 2017 38.000.000  4.505 933 6.988 8,58%
Bagsvaerddal 2-6, 2880 Bagsveerd Dec. 2017 15.200.000 788 19.289 4,40%
Prevestens Alle 7, 2300 Kbh S Dec. 2017 5.800.000 540 10.741 4,01%
Ulrikkenborg Alle 13-17, 2830 Virum Nov.2017 22.995.000 1.014 22.678 3,68%
Fr.borgvej 179, 2400 Kbh NV Marts 2017 12.550.000 567 22134 451%
Vavergade 3, 2200 Kbh N Januar 2017 23.000.000 850 27.059 3,82%
Larsbjgrnsstade 5. 2100 Kbh B Sept.2017 31.150.000 2.018 15.436 3,94%
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Til brug for nzrvarende vurdering har vurderingsmanden modtaget felgende dokumenter

1 Vedtzegter

2 Arsrapport 2017-18

3. Referat af ord. generalforsamling d.08.10.2018
4, Forsikringsoversigt

5 Ejendomsskattebillet 2019

6 Energimaerke d. 30.09.2016

7 Vedligeholdelsesplan

Endvidere har vurderingsmanden indhentet felgende oplysninger/dokumenter mv.:

Tingbogsoplysning d. 05.08.2019

BBR-ejermeddelelse d. 05.08.2019

Ejendomsdatarapport d. 05.08.2019

Forureningsattest d. 05.08.2019

Oplysninger om handelspriser pa reference-lejligheder ('den fri lejlighed’), boliga.dk
Oplysninger om handelspriser pa handlede boligudlejningsejendomme, e-nettet.dk
Oplysninger om udvikling i erhvervsejendomsmarkedet, Danmarks Statistik
Oplysning om vejforhold

Offentlig vurdering 2017

15. alm. Vurdering

Oplysninger fra Grundejernes Investeringsfond vdr.§j18-saldi mv,

Oplysninger om ejendommens bevaringsvardi, Slots- og kulturstyrelsen
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§ Bilag 8. Fotos af ejendom
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