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02. Vurderingsformal

Valuarvurderingen har til formal at redeggre for vaerdiansattelsen af andelsforeningens ejendomme.
Valuarvurderingen anvendes af andelsforeningen, til at opggre andelsforeningens formue i forbindelse med
andelsforeningens arsregnskab, og herigennem danne grundlag for fastseettelse af andelskronen i
andelsforeningen.

| 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 veerd som udlejningsejendom

03. Vurderingstema og vurderingsdato

Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom ud fra den veerdi som ejendommen efter valuarvurdering
skgnnes at have pr. 31.12.2022.

En valuar vurderingsrapport er gyldig i 18 maneder fra vurderingsdatoen jf. ABLS5, stk. 2 b. Ejendommen skal
fastsaettes som ejendommens sk@nnede kontantvaerdi som en udlejningsejendom, med en overdragelse fra
andelsboligforeningen til en investor. Ejendommen forudseettes sdledes handlet i udlejet stand, inklusive
udlejning af erhverv, og med én ledig lejlighed til radighed for kgber.

Vurderingstemaet skal i denne sammenhaeng tolkes som en vaerdiansaettelse af andelsforeningens ejendom
opgjort ved DCF-metode og foretaget under hensyn til “Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018".

Rekvirenten ggres saerskilt opmaerksom pa, at valuarvurderingen er et teoretisk begreb, hvor veerdiansaettelse
sker pa baggrund af skgn og vurderinger af savel ejendommen og denne historik, med udgangspunkt i
Andelsboliglovens fortolkning. Der kan derfor vaere afvigelse fra den fastseette veerdiansaettelse, hvis
ejendommen skulle szelges til en investor i et fri marked.

04. Rekvirent & administrator

Neervaerende valuarvurdering er rekvireret af: Andelsforeningens administrator:

A/BJOJO Sven Westergaards Ejendomsadministration A/S
Jesper Brochmands Gade 5 m.fl. Store Kongensgade 24

2200 Kgbenhavn N 1264 Kgbenhavn K

v/ bestyrelsen
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05. Essentielle nggletal og primar konklusion

Veerdiansattelse af ejendommen 886.150.000 kr.

Veardiansettelse pr. m2. 20.583 kr./m?

Ved (DCF) afkastrente 3,45 %

Svarende till.ars afkastrente 1,76 %

Veerdi af den frie lejlighed (Jf. afsnit 0) 3.650.000 kr.

DCF-Budgetperiode 15 ar

Budgetperiode af overgang fra OMK-leje til DLV-leje 15 ar

Moderniseringsfrekvens: 6,67 % *

Anvendt udgift kr/m?2, moderniseringstillaeg: 4618 kr./m?

Bruttoleje, ar 1 (se afsnit 22) 29.737.258 kr.

Driftsomkostninger, ar 1 (se afsnit 22) 14.177.131 kr.

Nettoleje, ar 1 (se afsnit 22) 15.560.127 kr.

Omk.bestemt leje, ar 1 (Se afsnit 21) 684 kr./ m?2

Heraf forb.tillaeg, omk.leje, ar 1 (se afsnit 21 og 22) 284 kr./ m2

Det lejedes veerdi, ar 1 (se afsnit 22 og 23)) 0 kr./m?

Markedsleje, bolig, ar 1 (se afsnit 22 og 23) 0 kr./ m2

Markedsleje, erhverv, ar 1 (se afsnit 22 og 23) 1.250 kr./ m2

Lejeindtaegt, erhverv (faktisk) 0 Kr.

@vrige indtaegter, ar 1 (se afsnit 22 og 23) 0 kr.

Bruttoleje boligarealer DCF ar 1 738 kr./ m?

Bruttoleje boligarealer DCF ar 15 1.561 kr./m?

Lejefastsaettelse af “det lejedes vaerdi” DCF ar 1 1.450 kr./ m?
* lineaert over budgetperiode efter optimering af energimaerke
06. Referenceejendomme

Tagensvej 30 2200  Kgbenhavn N 20-01-2020 117.000.000 1955 5.136 0 22.780
Hgrsholmsgade 30 2200  Kgbenhavn N 21-10-2020 36.500.000 1900 1.347 183 23.856
Rantzausgade 72 2200  Kgbenhavn N 30-11-2020 24.360.000 1905 718 153 27.968
Skyttegade 18 2200  Kgbenhavn N 03-11-2020 30.600.000 1878 1.075 211 23.795
Brohusgade 16 2200  Kgbenhavn N 01-07-2020 17.500.000 1901 831 0 21.059
Laurids Skaus Gade 3 2200  Kgbenhavn N 01-03-2021 42.000.000 1899 1.460 80 27.273
Ngrrebrogade 247 2200  Kgbenhavn N 15-04-2021 50.800.000 1896 1.548 456 25.349
Sankt Hans Gade 20 2200  Kgbenhavn N 01-10-2020 19.500.000 1889 594 0 32.828

Referenceejendomme er et udtryk for salgspriser pa investeringsejendomme i naeromrédet med tilsvarende arealer
og anvendelse mellem bolig og erhverv. Referencerne har til formdl at give et indtryk af, at veerdianseettelsen i
neerveerende rapport er repraesentativt for markedet. Kvadratmeterpriser kan afvige i referencerne, idet det
afg@rende for salg af investeringsejendommen primeaert er baseret pd det afkast, som investor kan opna ved k@b af
ejendommen. Herudover kan der vaere uudnyttet potentialer repraesenteret i handlerne, som ikke kan aflaeses pd

salgspriserne. Derfor kan en direkte sammenligning ikke alene baseres pa salgspriser og kvadratmeterpriser.

Side 4 af 21



danbolig Erhverv Kgbenhavn har kendskab til adskillige handler, hvor handlernes vilkdr og potentialer ikke kan
offentligggres, men danner grundlag til fastseettelsen af det korrekte afkast i naervaerende rapport.

07. Forudseetninger
Neaervaerende vurderingsrapport er udarbejdet under fglgende forudsaetninger:

= At der ikke pahviler ejendommen uoplyste rettigheder og byrder

= Atdevurderede arealers anvendelse, er lovlig, herunder at bygninger og installationer er lovligt opfagrt
og/eller indrettet, og i gvrigt funktionsdygtige.

= At ejendommen forureningsmaessigt ikke er registreret med vidensniveau 1 eller 2 (se i gvrigt afsnit
11 d), samt at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier, eller udfgrt aktiviteter der har gget
risikoen for forurening af grunden.

= At en teknikergennemgang ikke peger pd ngdvendigheden af, at der er behov for ekstraordinaere
vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder — ud over de allerede skgnnede.

= At ejendommen er veerdiansat ud fra en kontanthandel. Andelsforeningens egen nuveerende beldning
er sdledes ikke relevant for veerdianszettelsen.

= Atder ved ejerskifte kan tegnes seedvanlig bygningsforsikring, uden yderligere forbehold og til normal
premie.

= At der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

= At der ikke pahviler ejendommen utinglyst geeld til det offentlige.

= At der ikke er afsagt kendelser eller betalingsvedtaegter vedrgrende anlaegsarbejder, for hvilke der
senere vil blive palagt ejiendommen udgifter.

= At der ikke er indgdet skriftlige eller mundtlige kontraktforhold, bortset fra naervaerende vurdering,
der er overdraget til vurderingsmanden af rekvirenten.

= At der ikke er tillagt nogen veerdi til ejendommen for eventuelle individuelle forbedringer, som
matte vaere udfgrt af andelshavere, uagtet dette ville kunne pavirke vaerdiansaettelsen positivt over
en investor.

08. danbolig Erhverv Kgbenhavn — forudsatninger

danbolig Erhverv Kgbenhavn er en del af den landsdaekkende kaede med mere en 140 bolig butikker og 8
erhvervscentre. danbolig Erhverv Kgbenhavn har eksisteret i mere end 10 ar, og har arligt foretaget
vurderinger af mellem 200 — 400 andelsforeninger, saledes er kendskabet til opgaverne og ikke mindst
markedet omfattende, som sikrer vores valuarvurdering er af meget hgj kvalitet med udgangspunkt i et stort
datagrundlag.

danbolig Erhverv Kgbenhavn er primaert aktive i hele Hovedstaden og Nordsjzelland, men har hele landet som
forretningsomrade. Der bliver kontinuerligt Igst opgaver inden for fglgende forretningsomrader:

e Salg af investeringsejendomme

e Salg af udlejningsejendomme

e Salg af byggeretter / jordstykker

e Salgs af brugerejendomme

e Salg af erhvervsejerlejligheder / erhvervsandele
e Udlejning af butik / detail

e Udlejning af kontorer
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e Udlejning af lager/logistik/produktion

e Udlejning af kontorhoteller / shop in shop
e Valuarvurderinger (Diplomvaluarer)

e Markedslejevurderinger

e Syn & skgn

e Due diligence radgivning

danbolig Erhverv Kgbenhavn stiller hgje krav til bdde medarbejdere og samarbejdspartnere, og i danbolig
Erhverv Kgbenhavn er alle medarbejdere som minimum uddannet ejendomsmaeglere og hertil har de fleste
enten Valuar eller Diplomvaluaruddannelsen. Vores samarbejdspartnere er derfor sikret, at danbolig Erhverv
Kgbenhavn lever op til alle krav og forudsaetninger, som den nye bekendtggrelse om valuarvurdering opfyldes.
Vores vurderingsopgaver kan varetages af fire medarbejdere, som alle lever op til den naevnte bekendtggrelse.

09. Valuarens grundlag

Vores markedskendskab og stgrstedelen af ejendommene er koncentreret omkring Indre By i Kgbenhavn,
Frederiksberg Kommune, samtlige af brokvarterene i Kgbenhavn, Valby/Kgbenhavn SV, Vanlgse/Brgnshgj,
samt Gentofte/Hellerup.

Ud over dette har viindgaet et samarbejde med de gvrige danbolig-erhvervscentre omkring vidensdeling fsva.
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 veere involveret i kommission og salg af boligudlejningsejendomme. Dette samarbejde betyder at vi kan
sende en lokal boligmeegler 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 kgb, salg,
udlejning og radgivning af alle typer af erhvervsejendomme, herunder 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 Kgbenhavn bestar af uddannede ejendomsmaeglere, MDE samt uddannede diplomvaluarer. Alle
har stor erfaring med salg og udlejning af fast ejendom, herunder bade bolig -og erhvervsejendomme.

10. Tingbog

Tingbogsoplysninger af 21.02.2023

Matrikelnummer : 4866 + 4867 + 4882 + 4881

Landsejerlav : Udenbys Klzedebo Kvarter, Kgbenhavn
Tinglyst areal : 2831 m? + 3199 m? + 3768 m? + 4283 m?
Heraf vej : 0m?2+0m?+0m2+0m?

Ejendommens tinglysninger er gennemgaet, og der er ikke fundet byrder eller rettigheder, som efter
vurderingsmandens opfattelse vaesentligt pavirker ejendommens prissaetning eller omsaettelighed.
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11.

Hoveddata Jf.BBR (hele ejendommen)

Ejendomsspecifikationer

a) Adresse

Jesper Brochmands Gade 1-5, 2-6
2200 Kgbenhavn N

Skyttegade 8
2200 Kgbenhavn

Hans Egedes Gade 7

2200 Kgbenhavn N 2200 Kgbenhavn

b) Stamdata

N

Hans Tavsens Gade 15-37

N

Ejendom opfegrt ar 1920/1921
Antal etager 5
Antal boliger 446
Antal erhverv 4
Bebygget areal 7.702 m?
Samlet bygningsareal 38.518 m?
Samlet boligareal 42.442 m?
Samlet erhvervsareal 611 m?
Bebyggelsesprocent 2735 %

Offentlig vurdering

Vurderingsar 2022
Offentlig vurdering 617.000.000
Heraf grundveerdi 63.016.000

kr.
kr.

c) Vejforhold

Struenseegade 17-55
2200 Kgbenhavn N

Struenseegade 38-48
2200 Kgbenhavn N

,22-32

Af ejendomsdatarapporten fremgar det, at ejendommen er beliggende med vejforsyning af karakter

offentlig vej samt privat faelles vej.

Ejendomme med vejforsyning af karakter privat feellesvej eller privat vej, har som ofte stgrre forpligtigelse
og ansvar over for renhold og vedligeholdelse. Det betyder normalt en stgrre gkonomisk post for

ejendommen, som normalt ikke er omsaetningsgenerende.
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d) Forurening

Oplysninger om forurening er konstateret pa baggrund af jordforureningsattest fra Region Hovedstaden.

” o

Det oplyses, at selv om matriklen har status af “Matriklen er ikke kortlagt”, "Udgaet efter kortlaegning”
eller "Udgaet fgr kortlaegning”, sa kan regionen i nogle tilfaelde ligge inde med jordforureningsoplysninger,
som kan medfgre en kortlaegning af naervaerende matrikel pa et senere tidspunkt.

Matriklerne er klassificeret: Matriklen er ikke kortlagt.

Omradeklassificering: Ejendommen er beliggende i et omrade, som er klassificeret som lettere forurenet.
Lettere forurening er et udtryk for, at forureningen ligger over et mindstekriterium, men under kriterierne
for kortleegning som forurenet.

e) Forsikringsforhold

Ejendommens forsikringsforhold er som nedenstaende:

Forsikringsselskab : Kpbstaedernes Forsikring
Policenummer : 178635

Forsikringen omfatter fglgende:

Brand Elskade Skjulte rgr Bestyrelsesansvar
Svamp Stikledninger [0 Udvidet rgrskade [0 Retshjelp
Insekt Glas Anden bygningsskade Restveerdi
Storm 0 Sanitet Husejeransvar Huslejetab

f) Energimerkning
Ejendommen har gyldigt energimaerke udarbejdet den 20.07.2020 med karakteren: C
Ejendommens potentiale jf. energirigtige besparelsesforslag vurderes til karakteren: C

Det forudsaettes i veerdiansaettelsen af ejiendommen, at ejendommen kan opretholde energimaerke C som
minimum, for at kunne benytte LL §19,2.

Idet valuarvurderingen er baseret pa en veerdiansettelse, hvor der sker en konvertering fra
omkostningsbestemt husleje til det lejedes veerdi, er det en forudsaetning, at ejendommen kan opnd

energimaerke C.

Safremt der er forsldede rentable energibesparelsesforslag i energimaerket, er perioden til udfgrsel af
disse arbejder skgnnet af vurderingsmanden.

Side 8 af 21



g) Kommune, amt & zonestatus

Ejendommen er beliggende i byzone i Kgbenhavns Kommune.

h) Grundejernes Investeringsfond

Der foreligger oplysninger om delvis bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond (Gl). Udgifter til
hensattelser, samt vedligehold er medregnet med normtal jf. LL §§ 119 og 120 fsva. Vedligeholdelse.
Aktuelle konti hos Gl er medtaget i cashflowet.

LL §119 84  kr/m?—svarende til kr. 3.616.452
LL §120 77  kr/m2—svarende til kr. 3.315.081
LL §119 (saldo) Opggrelse primo kr. 182.546
LL §120 (saldo) Opggrelse primo kr. 572.478

i) Lokalplanforhold

Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor fglgende kommuneplaner/lokalplaner finder anvendelse:
e |okalplan: Der foreligger ingen geeldende lokalplan for matriklen.
e Kommuneplan: Kgbenhavns Kommuneplan 2019 Verdensby med ansvar.

j) Kontaktforhold

Rekvirenten har ikke oplyst om kontrakts forhold, som har betydning for veerdianszettelsen i denne
valuarvurdering.

k) Bevaringsveerdig / Fredningsstatus
Ejendommen er registeret hos Slots -og Kulturstyrelsen med fredningsstatus som:
Bevaringsveerdi: 3

Bygninger med den hgjeste vaerdi 1 vil som oftest veere fredede bygninger eller folkekirker. Seerligt veerdifulde bygninger kan dog
godt have bevaringsveerdi 1 uden at veere fredede. Bygningerne med veerdierne 2-4 er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur,
kulturhistorie og hdndveerksmeessige udfgrelse er fremtraedende eksempler inden for deres slags. Bygninger med
bevaringsveerdierne 5-6 er jaevne, pane bygninger, hvor utilpassede udskiftninger og ombygninger traekker ned i karakteren.
Bygninger med bevaringsveerdierne 7-9 er ofte bygninger uden arkitektonisk udtryk eller uden historisk betydning. Det kan ogsd
veere bygninger, som er s ombyggede, eller som har sG mange udskiftninger, at de har mistet deres oprindelighed.

) Afvigelser

Der er ved besigtigelse ikke konstateret synlige afvigelser mellem myndighedernes registreringer og de
fysiske forhold.
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12. Besigtigelse
Ejendommen blev besigtiget den 16. februar 2023.

Til stede ved besigtigelsen var Annette Hein og Ricard Jensen, som repraesentant for andelsforeningen, samt
Joanna Niesiolowska fra danbolig Vangede-Dyssegard, som repraesentant for danbolig Erhverv Kgbenhavn.

Ved besigtigelsen blev ejendommens facade, baggard, kaelder og/eller loft, for -og bagtrappe besigtiget,
foruden de fglende beboelseslejligheder:

e Skyttegade 8, 4. tv.
e Struenseegade 23, 3. tv.
e Hans Tavsens Gade 35, 1. th.

danbolig Erhverv Kg@benhavn gg@r seerligt opmaerksom pa, at besigtigelsen af ejendommen ikke har haft
karakter, af en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommens fysiske tilstand.

13. Billeddokumentation
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14. Beskrivelse

OMRADET OG BELIGGENHEDEN:

Ejendommene er beliggende i Kgbenhavns Kommune med postadresse 2200 Kgbenhavn N. og beliggende i
et fuldt udbygget omrade med etageejendomme i 5-6 etager. Kvarteret er attraktivt og med god afstand
mellem bygningerne og lige op til Hans Tavsens Park og andre frie grgnne arealer. Der er flere skoler i
omradet og let adgang til offentlig transport via busser og metro mm., og indkgb kan foretages i de naerved
liggende gader. Omradet forekommer lyst og behageligt at faerdes i med sine forholdsvise brede vejafsnit, og
med let adgang til skraparkering i gaderne.

EJENDOMMIEN:

Bygningerne er opfgrt i 1920 i rede mursten med pane og ornamenterede hoved-opgange, og er i 5 etager
excl. tagetage og kaelder og med grapudsede facader i gardmiljger. Der er i alt 52 hovedtrapper med
dgrtelefoni og 52 istandsatte kgkkentrapper, begge belagt med linoleum. Vinduer er termo i alu/trae fra 1989
— er velholdte, men overvejes udskiftet pa et tidspunkt. Taget er i rgde tegl og i forbindelse med
tagrenoveringen er der etableret boligarealer med kviste eller ovenlysvinduer og trapper indvendigt til etagen
neden under. Sma terrasser foran der holdes inden for tagkanten. Endvidere er der etableret altaner af god
og anvendelig stgrrelse, samt franske altaner og franske altaner med repos. Ejendommene har fijernvarme fra
4 varmecentraler og radiatorer med termostater. Der er ikke individuelle malere pa varmt eller koldt vand,
som derved fordeles via saerskilt regnskab.

Gulve er plankegulve og lofter med stuk. HFI/HPFI el-installationer samt kabel TV og parknet. En del lejligheder
skgnnes at vaere uden bad. Kaeldrene er med god loftshgjde og der er kaelderrum til hver bolig samt et stgrre
mgderum med toiletfaciliteter m.v. Endvidere er der en stor “kulturlejlighed” som anvendes til, som navnet
siger, kulturelle formal, mgdeaktiviteter og arrangementer. Der er fine kpkken og toiletfor-hold.

Matr. nr. 4881 og 3882 er selvstaendige 4 laengede karreer med nydelige gardmiljger og matr. nr. 4866 og
4867 er i forband med andre bygninger. Set fra oven ligner ejendommene ordet Jo-Jo, deraf navnet pa
Andelsboligforeningen.
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15. Ejendommens beskaffenhed og driftsomkostninger

Ejendommen vurderes generelt at veere i god stand, og det visuelle indtryk af ejendommen, er at
andelsforeningen har draget omsorg for ejendommen pa en ansvarlig made. Det vurderes at andelsforeningen
lgbende taget hensyn til potentielle stgrre forbedringer og vedligeholdelse, saledes dette har sikret en
gkonomisk ansvarlig drift af ejendommen.

Der henvises generelt til eiendommens energimaerke og eventuelle vedligeholdelsesplan/tilstandsrapport, til
at give et mere fyldestggrende indblik i eiendommens stand. | seneste arsrapport udgjorde posten almindelig
vedligehold kr. 1.212.969. | denne vurderingsrapport anvendes normtallene for vedligeholdelse jf. LL §§ 119
og 120.

16. Ejendommens forbedringer (beregningsgrundlag)

| beregningsgrundlaget til den omkostningsbestemte husleje er medtaget fglgende poster, som fremgar af
mere eller mindre vaesentlig karakter.

Altaner

Tag

Tag og kviste

Faldstammer

Nye brand-dgre, keelderdgre
Fjernvarme

Isolering gavl/kaelder/loft
Vinduer, hele ejendom

De af foreningen oplyste forbedringer til brug for fastsaettelse af omkostningsbestemt huslejebudget, kan
veere skgnnet bade i forhold til arstal og veerdiansaettelsen, hvis hverken forening eller administrator, har haft
adgang til valide data herom.

17. Vedligeholdelsesplan — kommende projekter

Andelsforeningen har faet udarbejdet vedligeholdelsesplan/tilstandsrapport i 2023 af SCH@DT A/S. Denne
vedligeholdelsesplan indeholder en gennemgang af ejendommen, og en plan og oversigt af stgrre og
ekstraordinaere arbejder. Af vedligeholdelse/tilstandsrapporten fremgar arbejder, som bade kan betragtes
som almindeligt vedligehold og ekstra ordineaere vedligehold.

Andelsforeningen har oplyst at fglgende stgrre renoveringer og forbedringer planlagt:

2023 51.230.805 Jf. vedligeholdelsesplan
2024 140.992.013 Jf. vedligeholdelsesplan
2025 435.125 Jf. vedligeholdelsesplan
2026 1.150.500 If. vedligeholdelsesplan
2027 82.650.618 Jf. vedligeholdelsesplan
2028 2.822.747 Jf. vedligeholdelsesplan
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2029 3.650.625 Jf. vedligeholdelsesplan

2030 368.750 If. vedligeholdelsesplan
2031 1.246.375 Jf. vedligeholdelsesplan
2032 634.250 Jf. vedligeholdelsesplan

Eventuelle udgifter til projekter/vedligeholdelse er alene medtaget i naervaerende rapport og medregnet i
ejendommens veaerdiansattelse og cashflow i DCF, hvis der er tale om ekstraordinaere og/eller vasentlige
vedligeholdelses og/eller forbedringsposter.

18. Ejendommens potentiale

LOFTSAREALER
Der vurderes at veere yderligere muligheder for at kunne optimere ejendommen, ved at udnytte loftsrum til
nye tagboliger eller sammenlzegning med eksisterende lejligheder.

BYGGERET
Der vurderes ikke at vaere mulighed for at optimere ejendommens arealer via uudnyttet byggeretter.

KONVERTERING
Der vurderes ikke at vaere mulighed for at kunne konvertere erhvervsarealer til beboelse.

MARKEDSLEJE

Der vurderes at vaere et potentiale for at optimere indtjeningen i erhvervslejemal ved regulering til
markedsleje. Den nuvaerende erhvervsleje skgnnes ikke at veere markedskonform. Det potentielle regulering
til markedsleje jf. Erhvervslejeloven er reguleret over 4 ar.

LL—LOV OM LEJE §§19 STK. 1 & STK. 2.

Der vurderes at veere et teoretisk potentiale for investor i henhold til at istandsaette lejligheder i ejendommen,
saledes lejeniveauet kan haves under hensyn til en lejefastsaettelse efter det lejedes vaerdi.

19. Vardien af en ledig lejlighed
| henhold til retspraksis jf.TBB.2001.67.V samt DE’s vurderingscirkulzere om veerdianseettelse af
andelsboligforeningens boligudlejningsejendomme, skal der ud over ejendommens markedsmaessige vaerdi,

medregnes vaerdien af en ledig lejlighed til investors egen disposition ("den ledige lejlighed’).

Lejlighederne i ejendommen har en gennemsnitlig stgrrelse pa 95,16 m?, hvorfor der anvendes en lejlighed pa
95,00 m?. (teettest pa gennemsnittet) i opggrelsen af den fri bolig.

Den frie lejlighed medregnes ikke i indteegtsgrundlaget, da den ikke oppebeerer en lejeindtaegt, til gengeeld
medregnes den med en konservativt sat (75% af markedsniveau) veerdi af en tilsvarende ejerbolig i kvarteret.

Referencevaerdierne er dokumenteret i veerdiberegning ud fra 4 tilsvarende ejerlejligheder handlet i inden for

de seneste 12 maneder:

Laurids Skaus Gade 1, tv. 103 4 17.08.2022 5.400.000 52.427
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Hiort Lorenzens Gade 6, 1 tv. 52 2 02.12.2022 2.600.000 50.000

Florsgade 7, 1 tv. 104 4 11.10.2022 5.885.000 56.587
Agade 94, 2 tv. 82 3 21.10.2022 3.500.000 42.683
Kilde: boliga.dk / boligsiden.dk Gns.kr/kvm: 50.982

75% af gns.kvm: 38.237

Veardien af en ledig lejlighed beregnes herefter sdledes: 95,00 m? & 38.237 kr./m? svarer til en veerdi af den
frie lejlighed pa kr. 3.650.000 (afrundet).

20. Omkostningsbestemt huslejebudget / Potentiel lejeindtaegt

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

Ejendommen er beliggende i et reguleret omrade, hvilket vil sige, at lejen skal enten beregnes efter LL § 19,
stk. 1, eller efter det lejedes veerdi, jf. § 19, stk. 2, hvis betingelserne er opfyldt

Kgbenhavns Kommune er en reguleret kommune, hvorfor lejen som udgangspunkt ved lejeaftalens indgaelse
kan fastseettes til en beregnet leje, jf. LL § 19, stk. 1, eller efter det lejedes veerdi, jf. LL § 19, stk. 2. En beregnet
leje bestar af ejendommens driftsudgifter jf. LL § 24, afkast, jf. § LL 25 med tilleg af henseettelse til
vedligeholdelse efter §§ 119 og 120, samt forbedringstilleg. Der fremgar en opggrelse af den
omkostningsbestemte leje inkl. forbedringstillaeg i afsnit 21.

| veerdianseaettelsen 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 veerdi.
Potentialet heraf fremgar i afsnit 23 og 24.
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21.

Omkostningsbestemt huslejebudget - Beregning

Antal boliger 446 Antal m* bolig, OMK leje opg.: 42.442
Antal erhvervsenheder 4 Antal m* erhverv 611
Antal enhederialt 450 Antal m?¥ialt: 43.053
Boligprocent: 98,58%
Poster i den omkostningsbestemte leje Ydelsesbaseret tilleg
Skatter og afgifter __Jf.3rsrapport/normtal Afkast/henl renoveringer Afkast/till
Grundskyld 2.142.544 kr. Afkastjf. LL§25,1ell. LL§25,2 875.000 kr.
Dakningsafgift O kr. Henlaggelsertil fornyelser jf. LL§25,7 645.795 kr.
Kommunalt renhold af fortov O kr. §119 3.616.452 kr.
Rottebekampelse 13.820 kr. §120 3.315.081 kr.
Afgift for vandforbrug O kr. Afkast/henlagg/renoveringerialt 8.452.328 kr.
Renovation 1.040.441 kr. |Installationstilleg Ydelsestilleg
Gvrigt 3.253 kr. Fjernvarme 1.060.826 kr.
lalt 3.200.058 kr. Kgleskabe 160.560 kr.
Forsikring og abonnementer Komfur 214.080 kr.
Forsikring 1.068.191 kr. Porttlf. med mikrofon 54.000 kr.
Serviceabonnement, elevator O kr. Antenneanlag 29.882 kr.
Gvrigt 0 kr. Elevator 0 kr.
Forsikringer /abo. |l alt 1.068.191 kr. Installationstillegialt 1.519.348 kr.
Renholdelse mv. Forbedringer Ydelsestilleg
Vicevaert 661.815 kr. Postkasser 38.925 kr.
Renggringsservice 218.075 kr. Altaner 2.026.936 kr.
Vinduespudsning 81.969 kr. Tag 1.684.800 kr.
Graffittirens 245.529 kr. Tagogkviste 5.476.575 kr.
Glatfgrebekampelse O kr. Faldstammer 455.000 kr.
Trappevask O kr. Stigstrenge B
Snerydning 25.720 kr. Nye brand-dgre, hoveddgre O kr.
Qv_rigrenhold 50.437 kr. Nye brand-dgre, kldedgre 107.500 kr.
Renholdelse mv. ialt 1.283.545 kr. Forbedretvarmeanlaeg O kr.
i ifter Vand/fugtbeskyttelse 0 kr.
El 203.105 kr. Draenmv. O kr.
Gardlaug 475.146 kr. Fjernvarme 132.600 kr.
Vand/varmeregnskab 33.553 kr. Isolering gavl/kalder/loft 20.000 kr.
Administration 982.000 kr. Fibernet O kr.
Faelles vand/varmeforbrug O kr. Gardmiljg O kr.
Diverse O kr. Vinduer, delvis udskiftning O kr.
@vrige udgifter Vinduer, hele ejendom 2.296.938 kr.
Udgifterialt 1.693.804 kr. Forbedringstillgialt 12.239.274 kr.
Skatter og Afgifter 3.200.058 kr. Alle udgifter samlet 25.456.548 kr.
Forsikringer /abonnementer 1.068.191 kr. Boligprocent 98,58 %
Renholdelse mv. 1.283.545 kr. Indtaegtsgrundlag, omk.leje 29.038.506 kr.
Ovrige udgifter 1.693.804 kr.
Afkast/henlaggelser 8.452.328 kr.
Installationer 1.519.348 kr. Omk.leje eksl.forbedringer kr.pr.kvm. 399,91 kr.
Forbedringstillaeg 12.238.274 kr. Herafforberingstillaeg kr.pr.kvm 284,28 kr.
Alle udgifter samlet 29.456.548 kr. Omk.leje ialt pr kvm. 684,19 kr.
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22. Rentabilitetsopgerelse & fglsomhedsanalyse

Omk. bestemt leje (eksklusiv ledig lejlighed) 42.347 m? 684 kr./m? 28.973.508 kr.
Lejeindtaegt, det lejedes vaerdi 0 m? 0 kr./m? 0 kr.
Lejeindtaegt, markedsleje (bolig) 0 m? 0 kr./m? 0 kr.
Lejeindtaegt, markedsleje (erhverv) 611 m? 1.250 kr./m? 763.750 kr.
Pvrige indtaegter (garager, p-pladser, antenne mv.) 0 kr.
Lejeindtaegt i alt/bruttoleje 29.737.258 kr.
Skatter og afgifter: 3.200.058 kr.
Forsikringer: 1.068.191 kr.
Renholdelse mv.: 1.283.545 kr.
Administration: 982.000 kr.
Pvrige udgifter: 711.804 kr.
Vedligeholdelse, LL §119+120: 6.931.533 kr.
Driftsudgifter total 14.177.131 kr.
Eksklusiv andelshaveres sarlige forbedringer 15.560.127 kr.
Ved afkastkrav/forrentningsfaktor: 1,76% 3,45% 882.487.999 kr.
(afrundet) 95 m2 38.237 kr./m? 3.650.000 kr.
(afrundet) 886.150.000 kr.

20.583 kr./m2.

1.4rs beregningsmetode - £ndret afkast 1.ars beregningsmetode - £ndret lejeindtagt

1,46% 1.067.073.200 24.785 +7,50% 31.967.552 1.012.628.484 23.521
1,56% 999.045.076 23.205 +5,00% 31.224.120 970.464.989 22.541
1,66% 939.197.288 21.815 +2,50% 30.480.689 928.301.494 21.562
1,76% 886.150.000 20.583 0,00% 29.737.258 886.150.000 20.583
1,86% 838.774.177 19.482 -2,50% 28.993.826 843.974.503 19.603
1,96% 796.235.493 18.494 -5,00% 28.250.395 801.811.008 18.624
2,16% 722.956.886 16.792 -7,50% 27.506.963 759.647.513 17.644

15 arig DCF - Andret afkast

15 arig DCF - Andret lejeindtaegt

2,95% 1.110.810.097 25.801 +7,50% 34.432.287 1.011.013.235 23.483
3,20% 1.028.034.876 23.878 +5,00% 33.631.536 969.388.156 22.516
3,35% 925.477.735 21.496 +2,50% 32.830.785 927.763.077 21.549
3,45% 886.150.000 20.583 0,00% 32.030.035 886.150.000 20.583
3,55% 849.120.198 19.723 -2,50% 31.229.284 844.512.920 19.616
3,70% 797.532.626 18.524 -5,00% 30.428.533 802.887.841 18.649
3,95% 720.718.703 16.740 -7,50% 29.627.782 761.262.763 17.682
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DCF (Discounted Cash Flow)

23.

Lejeindt=gt, OMK Leje 31.266.285 33.068.268 31.012.581 28.508.437 25.156.313 26.652.822 24.155.305 21.448.130 18.672.675 17.178.110 13.527.160 10.586.644 7.153.825 3.625.508 0 0
Lejsindt=gt, det lgjedes vardi [+] 8.350.828 12.776.767 17.376.404 22.154.515 27.117.616 32.265.563 37.617.556 43.166.146 48.521.632 54.850.071 61.077.675 6£7.450.836 74.136.087 81.020.152 82.640.555
Lejeindtagt, Markedsieje|boig) 0 0 0 0 0 0 ) o 0 0 (4] ] o o o o
Lejeindt=gt, Erhvervsieje (erhvery] 763.750 775.025 754.606 810.458 826.708 843.242 860.107 877.305 854.855 512.752 $31.007 54s5.627 568.620 587.552 1.007.752 1.027.507
Lejsindt=gt, Qvrige indt=gter o o] o (o] (o] o 0 o o o o o ] o o 0
Regulering ti markedsisje (erhvery) ] 0 ] 0 ) 0 ) ) 0 0 o ] (4} ] o 0|
Andre engangsindta=gter o o o o o 0 o o o o o o 0 o] o 0
Pvrigt o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bruttoleje 32.030.035 42.198.121 44.584.354 47.095.339 52.137.936 54.653.679 57.285.375 59.942.995 62.733.676 67.012.454 65.748.238 72.613.951 75.613.285 78.745.988 82.027.904 83.668.462

Skatter og afgfter:

Forsikringer

Renholdeise mv.:

Qurige udgfrer:

Administration:

Omkostninger til energforbedringer
Vedligeholdelse, LL §115+120:
Ekstraord.st@rre vediigehold:
Renoveringsudgift > LL§15,2 lejl.

3.200.058 3.264.055 3.325.340
1.068.151 1.085.555 1.111.348
1.283.545 1.30s.218 1.335.400
711.804 726.040 740.561
582.000 1.001.640 1.021.673

o o o
6.931.533 7.070.164 7.211.567
45.431.634 135.076.515 o
13.037.230 13.257.574  13.563.934

3.385.927 3.463.846
1.133.573 1.156.244
1.362.108 1.385.350
755.372 770.480
1.042.108 1.062.548
o o
7.355.798 7.502.514
o 76.373.473
13.835.212 14.111.517

3.533.123
1.175.365
1.417.137
785.885
1.084.207
o
7.652.973
o
14.354.155

3.603.785
1.202.557
1.445.480
801.607
1.105.851
o
7.806.032
o
14.682.038

3.675.861
1.227.016
1.474.350
817.633
1.128.005
o

7.962.153
o
14.575.679

3.745.378
1.251.556
1.503.878
833.552
1.150.570
o
8.121.356
o
15.275.153

3.824.366
1.276.587
1.533.855
850.672
1.173.581
o
8.283.824

o
15.580.656

3.500.853
1.302.115
1.564.634
867.685
1.157.053
o
8.445.500

o
15.852.310

3.578.870
1.328.161
1.555.527
885.035
1.220.554
o
8.618.450
o
16.210.157

4.058.4437
1.354.724
1.627.845
$02.740
1.245.413
o
8.750.860
o
16.534.360

4.135.616 4.222.405 4.306.857
1.381.815 1.405.455 1.437.644
1.660.402 1.653.610 1.727.483
$20.754 $35.210 557.954
1.270.322 1.2s5.728 1.321.643
o o 0
8.566.677 5.146.011 5.328.531
o o 0
16.865.047  17.202.348 0

Udgifter i alt

72.646.054 162.835.567 28.313.821 28.880.097 105.831.172 30.046.853 30.647.790 31.260.746 31.885.961 32.523.680 33.174.154 33.837.637 34.514.350 35.204.677 35.908.771 15.080.552

Indta=gteriait 32.030.035 42.158.121 44.584.354  47.055.33% 52.137.936 54.653.679 57.285.375 55.542.955 62.733.676 67.012.454 65.748.238 72.613.551 75.613.285 78.745.588 82.027.504 83.668.462
Udgffteriait -72.646.054  -162.835.567 -28.313.821 -28.880.057 -105.831.172 -30.046.853 -30.647.750 -31.260.746 -31.885.561 -32.523.680 -33.174.154 -33.837.637 -34.514.350 -35.204.677 -35.508.771  -15.080.552
Driftsresultat / cash flow -40.616.020 -120.637.446 16.270.533 18.215.241 -53.693.237 24.606.826 26.637.584 28.682.249 30.847.715 34.488.814 36.574.084 38.776.314 41.098.895 43.545.310 46.119.133 64.587.911
Cash flow akkumuleret -40.616.020  -161.253.466 -144.582.533 -126.767.651 -180.460.528 -155.854.102 -125.216.518 -100.534.265 -65.686.554 -35.157.741 1.376.344 40.152.657 81.251.552 124.756.862 170.515.555
Gns.cash flow i perioden 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600 17.051.600

Vardi jf. DCF inkl. ledig lejlighed:

886.137.999|ECB Inflationsrente

2,00% | Omkostning td modernisering:

Netto Pengestrgm -40.616.020  -120.637.446 16.270.533  18.215.241 -53.653.237 24.606.826 26.637.584 28.682.245 30.847.715 34.483.814 36.574.084 38.776.314 41.058.855 43.545.310 46.115.133

Nutidsvardi af pengestrgm -38.516.851 -108.485.815 13.875.528 14.731.555 -41.180.031 17.856.825 18.372.521 18.760.332 15.133.511 20.286.747 20.401.450 20.511.577 20.616.556 20.715.204 20.805.702

Nutidsvardi af pengestrgm, akkumuleret 37.522.415

Nutidsvarditerminalvardi 844.565.583 1.872.113.352
Markedsvaerdi DCF [skskl lzdigl2)l.| 882.487.999

Vardi af den frie bolig 3.650.000(Forrentningskrav 3,45% | Overgang fra OMK-gje til DLV-boliger [Udskiftning pr. 3r} 0 ar

6,67%| Antal 3r ti gennemfprsel af EM-optimering
4.618,00|

LL §115+120 saldi primo dret 755.023 -44.676.670 -175.753.585 -174.155.315 -165.151.755 -245.525.225 -241.545.288 -235.065.171 -232.772.565 -227.224.357 24.557.057 31.666.181 38.876.648 46.231.323 53.733.052
Driftskonto, saldo, primo aret o o o 5.558.271 10.601.834 o 3.575.541 6.460.057 12.752.663 18.300.872 24.557.057 31.666.181 38.876.648 46.231.323 53.733.052
Lpbendeindbetaling 6.931.533 7.070.164 7.211.567 7.355.798 7.502.914 7.652.973 7.806.032 7.962.153 8.121.356 8.283.824 8.445.500 8.618.450 8.750.860 8.966.677 5.146.011
Ansl.ipbende vediigehold -3.228.975 -1.155.070  -1.178.171  -1.201.735 -1.225.765  -1.250.285  -1.275.281  -1.300.796  -1.326.812  -1.353.345  -1.380.415  -1.408.024 -1.436.184 -1.464.508 -1.454.206
Ekstraord.udgift -51.230.805  -140.552.013 -435.125  -1.150.500 -82.650.618  -2.822.747  -3.650.625 -368.750  -1.246.375 -634.250 o o o o o
Ekstraord.betaling til drift/ved. 45.431.653 135.076.515 0 0 65.771.635 o o 0o o 0 0 o 0 o 0
Driftskonto, saido ultimo aret 0 0 5.558.271  10.601.834 0 3.575.541 6.460.057 12.752.663 18.300.872 24.557.057 31.666.181 38.876.648 46.231.323 53.733.052 61.384.857
LL§115+§120 saidi, ultimo aret -44.676.670  -175.753.585 -174.155.315 -165.151.755 -245.525.225 -241.545.288 -235.065.171 -232.772.565 -227.224.357 -220.528.132 -213.855.047 -206.648.581 -155.253.505 -151.752.136 -184.140.332
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24. DCF Visuelt overblik
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Oke.

9 R R Y
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00000 kr.
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e 100.000.000 br.
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SQ00.00 ke
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S0000.000 br.
-100.000.000 kr.
-150.000.000 kr.
-200.000.000 kr.
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25. Markedskommentarer

Efter mere end 2 ar med kendskab til COVID-19, ser det nu ud til, at pandemien mere eller mindre har sluppet
taget i vores samfund. Pa trods af Covid-19, har det seneste ar har veeret praeget af en stor investeringslyst.
En lyst samt aktivitet som efter vores opfattelse ser ud til at fortsaette i 2022, dog i en lidt mindre skala.

Primaert grundet pandemien var der en kortvarig opbremsning pa investeringsmarkedet i 2020 og 2021, hvor
ogsa andringerne i Boligreguleringsloven fra 2020 samt forholdet omkring lagerbeskatning af
investeringsejendomme var medvirkende til denne lidt forsigtige aktivitet pa investeringsmarkedet. Men
efterfglgende har markedet set en form for ketchupeffekt, hvor opbremsningen blev erstattet med en
intensiveret kamp om de bedste lokaler samt et massivt placeringsbehov i markedet. | og med flere
udenlandske investorer har faet gjnene op for Danmark som et stabilt investeringsmiljg, har aktiviteten i 2021
vaeret hgj og praeget af en gget konkurrence om ejendomsinvesteringer. Isaer frem til 2022 har Danmark veaeret
et meget sikkert land at investere i grundet de danske finansieringsmuligheder i realkreditinstitutter, hvor ogsa
den danske fastkurs politik har veeret en garant for investeringens sikkerhed. Ligeledes for de danske
investorer har der vaeret et stort incitament for at investere, da renteniveau frem til 2022 har medfgrt
fordelagtige finansieringsvilkar, hvilket har gjort det attraktivt for danske investorer med stor likviditet at
placere likviditeten i eiendomme.

| starten af 2022 er alle betingelser fortsat opfyldt for, at man kan foretage gunstige ejendomsinvesteringer.
Der har vaeret en rekordhgj beskaeftigelse, lav ledighed samt forventninger om hgj gkonomisk vaekst. Dog er
det ikke vores opfattelse, at de kommende ar bliver bedre end 2021. | alle stgrre byer bygges der i stor stil
inden for bade boliger, kontor samt logistik, og udbuddet af lejemal vil derfor stige fra 2013, hvilket alt andet
lige vil leegge en deemper pa lejestigningerne.

Vi oplever markedet har nogle potentielle udfordringer, som omhandler stigende forbrugspriser, stigning i
inflationen og ikke mindst renteniveauet. Det er for tidligt, at kunne konkludere pa de konkrete betydninger,
men vores formodning er, at pavirkningen af boligudlejningsejendomme i Hovedstaden, ikke vil have
afggrende betydning pa antallet af transaktioner.

Et af de markeder, som bidrog til den store aktivitet i 2021 var kontorsegmentet, og dette gjaldt bade markedet
for leje og investering, som var drevet af stor gkonomisk fremgang. Derudover sas en rekordlav tomgang i
sammenspil med en knaphed pa moderne og nye lokaler. Dette resulterede i en stigning i lejepriser i det meste
af landet, samt et mindre og roligt fald i forhold til afkastkravene. Aktiviteten forventes generelt fortsat at
vaere hgji 2022, hvor tomgangsrater pd 7-8% i Kgbenhavn og Arhus indikerer, at markedet har et udbud som
matcher efterspgrgslen. Dette afviger dog fra aktuelle observationer pa markedet, hvor hgj konkurrence,
faldende liggetider og stigende lejeniveauer umiddelbart antyder et marked, hvor udbuddet halter efter
efterspgrgslen. Tages der et naermere kig pa dette forhold ses det dog, at nuvaerende tomme og udbudte
lejemal i Kgbenhavn, repraesenterer et mere komplekst billede af virkeligheden. Ud fra det aktuelle udbud af
kontorlokaler fremgar det, at stgrstedelen findes i ejendomme opfg@rt f@r artusindeskiftet. Blandt ejendomme
opfert efter ar 2000 er det iseer Kgbenhavn S, der star for en stor del af udbuddet, hvor fa store ejendomme
treekker niveauet op.

Et andet marked, som investorer i 2021 fandt yderst attraktivt var boligmarkedet, som under pandemien viste
sig at veere yderst robust. Boligejendomme udgjorde i 2021 56% af investeringsvolumen, og branchen sa
rekordlave afkastkrav der for fgrste gang kom under 3,00% for ejendomme med fri markedsleje. Stigende
byggeomkostninger kan dog for fremtiden laegge en daemper pa nybyggeriet, og efter lovindgrebet i 2020 ses
det, at investorer nu igen er pa udkig efter omkostningsbestemt boligejendomme.

Side 19 af 21



Udover boligmarkedet har industri- og logistikmarkedet ligeledes vaere eftertragtet, og transaktionsvolumen
heraf var i 2021 mere end fordoblet sammenholdt med 2020.

| Kgbenhavn og Frederiksberg og den naermeste omegn er det nuvaerende afkasts niveau fortsat lavt trods
ovenstdende tendenser, og dette er et udtryk for, at investeringslysten har veeret og fortsat er meget stor. Der
er i trad med de forrige ar stadig stor diversitet i de afkasts procenter, som investeringsejendomme, med
primaert boliger, bliver handlet til, hvilket er et udtryk for potentialet i disse ejendomme, hvor der fra
forskellige investorer er forskellige strategier for, hvor vidt man gnsker at handle feerdig udviklede
ejendomme, eller om man gnsker at arbejde med potentialet. Og som fglge af den harde konkurrence om
investeringsmuligheder i de st@grre byer ses der ligeledes en tendens for, at flere bade danske samt etablerede
udenlandske investorer i stgrre omfang investerer i kgbenhavnske omegnskommuner eller i mindre fynske og
jyske byer, hvor indbyggertallet stiger.

Det afggrende og det mest sikre statiske parameter er til stadighed beliggenheden, hvor en sikring af
kapitalafkastet alt andet lige i nogen grad er afhaengigt at beliggenheden. Der er naturligvis ogsa en stor forskel
pad afkastet og interessen for en investeringsejendom, om det er en ejendom til 20 eller 100 millioner. Jo stgrre
investering der er tale om, jo mindre volatilt er markedet. | forhold til placeringen er det iseer City, Amager,
Frederiksberg, @sterbro, Ngrrebro og Vesterbro, der er interessant. Pa disse omrader handles feerdigudviklede
ejendomme med ren beboelse ned til 3,0-4,0%, og for ejendomme tilstedende disse bydele, med en
afkastrente for en fuldt udviklet ejendom, i niveauet 4,0-5,0%. Afkastet vil dog ofte kunne afvige, hvis der
forefindes uudnyttet potentialer i eiendomme som handles.

26. Datagrundlag — sagens dokumenter

e Arsrapport 2021 e Tingbogaf21.02.2023
Budget 2022 Ejendomsdatarapport 21.02.2023
e  Referat af ord. Generalforsamling 23.05.2022 Forureningsattest af 21.02.2023

e  Ejendomsskattebillet 2022 e  Fredningsstatus af 22.02.2023

e  Energimarke af 20.07.2020 e  Offentlig vurdering af 2022

e  BBR-meddelelse e 15.alm vurdering

e  Forsikringspolice Kgbstaedernes Forsikring e Gl oplysningsskema

e  Boligsalgsdata fra boliga.dk/boligsiden.dk e  Oplysninger om vejforhold

e Vedligeholdelsesplan/Tilstandsrapport e  Referenceejendomme (E-nettet)
27. Habilitetserklaering

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

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

28. Fremsendelse

Neerveaerende vurderingsrapport fremsendes i ét eksemplar til rekvirenten, samt kopi til foreningens
administrator.
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29. Maglererklaering

Nedenstaende hovedansvarlig valuar eller diplomvaluar bekrafter hermed, at leve op til kravene jf.
Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar af
d.28.06.2018, og at valuarvurderingen er udfgrt i overensstemmelse med kravene i bekendtggrelsen, saledes
valuarvurderingen lovligt kan anvendes til fastseettelse af foreningens andelskrone, og herunder danne
grundlag for den lovlige maksimalpris.

30. Hovedansvarlig

Den hovedansvarlige for denne vurdering er danbolig Erhverv Kgbenhavn og de tiltradte Diplomvaluarer eller
Valuarer, som ligeledes er underskriver af naervaerende vurdering jf. afsnit 30. Uagtet der matte vaere foretaget
besigtigelse af anden part i samarbejde under hensyn til Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018.

31. Kontaktperson

Andelsforeningens kontaktperson vedr. naervaerende valuarvurdering fremgar nedenfor. | forbindelse med
genvurdering og besigtigelse kan henvendelse rettes hertil.

Dato: 23/02/2023

pe

Joanna Nieshsligwska
Ejendomsmaegler & Valuar, MDE.
Mobil : 22 38 40 68
joanna.n@danbolig.dk

32. Underskrifter

Hovedansvarlig for valuarvurderingen jf. Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar af d.28.06.2018.

Dato: 23/02/2023

Kenneth Engbert/ danbolig

Ejendomsmaegler & Diplomvaluar, MDE. ERHVERV
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