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1. Sammendrag

Under forudseetning af de i rapporten anfgrte metoder, forudsaetninger og beregninger vurderes
markedsvaerdien af ejendommen med matrikelnummer 1017 Utterslev, Kebenhavn pa adressen
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10, 2400 Kgbenhavn NV, i dens nuvaerende stand ("as is”) med de
eksisterende andelshavere som lejere til:

89,1 mio. kr. svarende til ca. 22.042 kr. pr. m2,

Ovenstaende vurdering er baseret pa felgende forudsatninger:

e Den gennemsnitlige leje i henhold til Lov om leje § 19 stk. 2, er estimeret til 1.695 kr./ m2.

e Ejendommens driftsudgifter vurderes til kr. 494 kr./ m?, heraf 163 kr./ m? til udvendig
vedligeholdelse.

e Der er renoveret vandrer, faldstammer mv for kr. 9.150.000. Der er tale om
vedligeholdelsesudgifter men en meget begraenset forbedring. Belgbet er medtaget som en negativ
hensaettelse pa Gl kontoen.

e Istandsattelses og renoveringsomkostninger er estimeret til 6.000 kr./ m? bruttoareal.

e Lejlighederne frigares successivt over 15 ar, svarende til en fraflytningsrate pa 6,67% p.a.

e  Exit Yield fastsaettes til 3,75%.

e Startafkast udger 1,21%

Vurderingsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med gaeldende bekendtggrelse om vurdering af
ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar.
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2. Vurderingsgrundlag
2.1. Opdrag

Helle Horn Kramer har af administrator Kim Mathiesen pa vegne af A/B Frederiksbo, c/o Boligexsperten
Administration A/S, Vesterbrogade 12, 1620 Kgbenhavn V ("kunden”) faet i opdrag at udfaerdige en
vurdering af fglgende ejendom:

e  Matrikelnr. 1017 Utterslev, Kebenhavn
e Adresse Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10
e Postnr./by 2400 Kgbenhavn NV

("ejendommen”).

Anvendelse
Boligudlejningsejendom, men enkelte erhverv.

Arealangivelser

e Beboelse 1.606 m2
Erhverv 434 m2
e FEtagearealialt 4.041 m?

Note: Se Bilag 2, Lejeoversigt, for en specifikation af arealerne.
Ifelge tingbogsattesten er hovedejendommens grundarealet pa 1.772 m2, hvoraf 92 m2 er vej.
Sammenholdes Lejeoversigtens bruttoetageareal med arealet pa 3.958 m2 i BBR-meddelelsen, er BBR

meddelelsens areal 83 m? mindre. | BBR er angivet 315 m2 erhverv og 3.643 m2 beboelse. Der er desuden
angivet et kaelderareal pa 726 m2, hvoraf en mindre del benyttes til erhverv.

Indberetningen til BBR-registret forestas af ejeren af ejendommen, som har ansvaret for, at oplysningerne
er korrekte.

Vurderingen er baseret pa arealerne i lejeoversigten hvorfor det er essentielt at denne er korrekt.

Vurderingsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med geeldende bekendtggrelse om vurdering af
ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar.

Ejendommen er desuden vurderet i overensstemmelse med de europaeiske vurderingsstandarder og
retningslinjer for udarbejdelse af ejendomsvurderinger, som er udfeerdiget af The European Group og
Valuers” Association ( TEGoVA ) og RICS og godkendt af The International Valuation Standards Council
(IVSC). Rapporten har til formal at fastsla eiendommens markedsvaerdi, som defineret i afsnit 2.3.

Vurderingsdatoen er den 10. juli 2024.

2.2. Formal

Formalet med vurderingsrapporten er at fastsla ejendommens markedsvaerdi i dens nuvaerende stand ("as
is") med de eksisterende andelshavere som lejere pa vurderingsdatoen ud fra nedenstdende
vurderingstema og forudsatninger.
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2.3. Vurderingstema

Ejendommens markedsveerdi vaerdiansaettes, Jf. Andelsboliglovens 8 5 stk. 2 litra b til " den kontante
handelsvardi som udlejningsejendom”. Ejendommens markedsveerdi og markedsleje fastsaettes desuden i
overensstemmelse med TEGoVA og RICS Valuation - Professional Standards, RICS Practice Statements og
andre relevante retningslinjer, der er godkendt af IVSC.

Markedsveerdi er det anslaede belgb, som en ejendom vurderes at kunne salges for pa vurderingsdatoen i
en saedvanlig handel mellem en interesseret kaber og en villig seelger (“armsleengdeprincippet”) efter
passende markedsfaring, hvor parterne er uafhaengige af hinanden og har handlet kyndigt, fornuftigt og
uden tvang under folgende forudsaetninger:

e Parterne har ikke noget specifikt eller specielt indbyrdes forhold (fx moder- og datterselskab eller
udlejer og lejer) for sa vidt angar ejendommen, der kan pavirke prisen, sa den bliver atypisk for
markedet i gvrigt og/eller drives i vejret som folge af et liebhaverelement. Transaktionen til
markedsvaerdi forventes at finde sted mellem uafhaengige parter, der hver handler frit og
uafhaengigt af hinanden.

e Forud for vurderingsdatoen er der forlgbet en rimelig periode til en passende markedsfering af
ejendommen, til en aftale om pris og vilkar samt til handlens afslutning. Henset til egendommens
karakter og de aktuelle markedsforhold anslas en rimelig markedsferingsperiode at veere 4-6
maneder.

o Der tages ikke hensyn til et eventuelt bud fra en potentiel kaber med liebhaverinteresse.

Ved markedsleje forstas den leje, som en villig udlejer og en villig lejer ville aftale for det pageeldende
lejeforhold pa vurderingstidspunktet i en saedvanlig transaktion efter forudgaende passende markedsfgring,
hvor parterne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

For sa vidt angar danske erhvervslejeforhold finder erhvervslejelovens § 13 anvendelse, i henhold til hvilken
markedslejen fastsaettes under hensyntagen til aktuelle vilkar samt lokalernes beliggenhed, anvendelse,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

For boliglejemal i ejendomme taget i brug fer d. 31. december 1991 i regulerede kommuner fastsaettes
huslejen i henhold til 819 i Lov om Leje, til omkostningsbestemt husleje. Ved gennemgribende
modernisering af boliglejemal jf. reglerne i § 19 stk. 2, er det dog muligt at Iofte lejemalet ud af
omkostningsbestemt leje og fastsatte lejen under hensyntagen til lejemalets stand, art, sterrelse, kvalitet,
udstyr og beliggenhed efter reglerne om det lejedes vaerdi.

Saerlige forhold eller fravigelser
Vurderingsrapporten tager hensyn til kundens specifikke vurderingsinstrukser.

Ejendommens markedsveerdi vaerdiansaettes, Jf. Andelsboliglovens § 5 stk. 2 litra b til " den kontante
handelsveerdi som udlejningsejendom”. Se ogsa afsnittet 2.3. Forudsaetningen er en fortolkning af
andelsboliglovens bestemmelser, som Dansk Ejendomsmaeglerforening har foretaget og den pris, der er
anfert i neervaerende rapport, kan derfor vaere forskellig fra den pris, som kunden vil kunne szlge
ejendommen for i det frie marked.

Individuelle forbedringer i de enkelte lejligheder, udfert af og bekostet af andelshaveren, er ikke indehold i

vurderingen. Veerdien af disse afregnes ved salg separat mellem den salgende andelshaver og den kebende
andelshaver, eventuelt efter bestemmelser i foreningens vedtaegter.

Side 3



ENGEL&VOLKERS
COMMERCIAL

| den forbindelse kan det oplyses at jeg har konstateret, at der udover andelskronen er betalt mellem 2.500
- 8.000 kr./m2for individuelle forbedringer pa mange andelsboligejendomme. For at kunne sammenligne
solgte boligudlejningsejendomme med ejendommens veerdi i henhold til valuarvurderingen, skal man
derfor sammenlaegge vaerdien i valuarvurderingen med vardien af de individuelle forbedringer.

| det omfang det er muligt vil vi i naervaerende vurdering oplyse sammenligningsejendomme, men det skal
her bemaerkes jf. ovenfor, at de som folge af de individuelle forbedringer ikke er direkte sammenlignelige.

Neerveaerende vurdering er en revurdering idet vurderingskvinden tidligere har vurderet denne, og i den
forbindelse har foretaget besigtigelse af ejendommen. Ejendommen er ikke genbesigtiget i forbindelse med
naervaerende vurdering.

2.4. Forudsaetninger

Grundareal og forurening

Der foreligger ikke en undersggelse af jordbundsforhold/-stabilitet pa ejendommen. Vurderingen bygger
derfor pa den forudsaetning, at alle bygninger er opfert under passende hensyntagen til de eksisterende
jordbundsforhold.

Der er ikke foretaget undersegelser eller prgvetagninger af det grundareal, ejendommen ligger pa.
Vurderingsrapporten tager dog hgjde for samtlige relevante informationer, som vi har modtaget fra kunden
og/eller andre sagkyndige. Rapporten er udformet med udgangspunkt i, at der ikke er miljgmaessige
forhold, der vil have vaesentlig betydning for vurderingen og ejendommens vaerdi, som ikke fremgar direkte
af det modtagne materiale.

Hvis kunden ikke kan acceptere denne forudsaetning eller gnsker, at den verificeres, opfordres kunden til at
serge for alle relevante undersggelser og derefter videreformidle resultaterne med henblik pa en eventuel
revision af vurderingen.

Bygningskonstruktion

Der er hverken foretaget en teknisk eller en bygningsmaessig gennemgang af ejendommen, herunder
afprevning af installationers, produktionsudstyrs og driftsmateriels funktionalitet. Det forudseettes derfor, at
dette er i god og forsvarlig stand.

Vurderingsrapporten tager dog hensyn til alle relevante modtagne oplysninger samt eventuelle fejl og
mangler, som vi har konstateret i forbindelse med besigtigelsen. Hvis vi ikke er blevet bekendt med sadanne
forhold, foretages vurderingen ud fra en forudsaetning om, at der ikke er skjulte mangler, udestaende
reparationer/udbedringer eller andre forhold, der kan have vaesentlig indflydelse pa vurderingen.

Det er ikke undersegt, om der er forekomster af PCB, asbest, P-fas eller andre skadelige stoffer. Da der ikke
foreligger oplysninger om det modsatte, foretages vurderingen ud fra en forudsatning om, at der ved
opferelsen af ejendommen ikke er anvendt materialer eller teknikker, der er konstateret miljgmaessigt
skadelige eller sundhedsfarlige eller mistaenkes for at vaere det.

Planmaessige forhold

Vurderingen er foretaget, under forudsaetning af at ejendommen ikke er omfattet af forslag om
infrastrukturelle forhold, ekspropriation eller andet, der kan have betydning for dens nuvaerende
anvendelse. De gaeldende lokalplansmaessige bestemmelser for anvendelse af ejendommen indeholder
ingen planer i den retning.
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Vurderingskvinden forudsaetter derudover, at eiendommen er opfart efter geeldende planmaessige
bestemmelser og anvendt i overensstemmelse hermed.

Ved vurderingen er det endvidere forudsat, at der foreligger behgrig tilladelse til den eksisterende
anvendelse af alle bygninger i henhold til gaeldende lovgivning og planer.

Ejerskab og lejeforhold
Ejendommen ligger pa egen grund ifalge oplysningerne fra de offentlige registre.

Ejendommen bebos af de andelshavere, der fremgar af udleveret lejeoversigt. Det forudsaettes, at der ikke
er yderligere lejeaftaler eller forpligtelser vedrgrende brug af ejendommen, der skal tages hensyn til i
forbindelse med vurderingen.

Endelig forudsaettes arealerne at vaere opmalt efter lovbekendtggrelse nr. 311 af 27. juni 1983 om
beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler.

Forpligtelser, haeftelser og rettigheder
Det er forudsat, at der kun geelder de byrder, forpligtelser og servitutter, herunder vejrettigheder, der
fremgar af ejendommens tingbogsattest.

Prioritering

Ejendommen vurderes pa kontant basis. Det betyder, at haftelser, der er tinglyst pa ejendommen, ikke er
gennemgaet. Vi forudsaetter, at der ikke er udestaende finansielle forpligtelser eller geeld i ejendommen ud
over en eventuel momsreguleringsforpligtelse, jf. afsnit 0.

Produktionsudstyr og driftsmateriel

Med hensyn til selveje af ejendommen betragtes udlejers saedvanlige faste inventar, herunder elevatorer,
rulletrapper og centralvarmeanlaeg, som faste bygningsbestanddele, og inventaret indgar saledes som
aktiver ved fastseettelsen af markedsveerdien.

Produktionsrelateret udstyr og driftsmateriel samt andelshavernes/lejernes lgsgre eller seerindretninger er
ikke indeholdt i vurderingen.

Myndighedsgodkendelse
Det forudseettes, at der foreligger gaeldende og ubetingede godkendelser fra alle relevante myndigheder,
herunder godkendelse af plan- og bygningsmaessige forhold, ibrugtagningstilladelser og lejergodkendelser.

Vurderingskvinden har ikke grund til at antage andet pa baggrund af de modtagne dokumenter, men har
ikke selv haft lejlighed til at undersgge, om denne forudsaetning er korrekt.

Saerlige forudsaetninger
| overensstemmelse med bekendtggrelse om vurdering af ejendommen tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar er falgende saerlige forudsaetninger lagt til grund for vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed eller erhvervsenhed i ejendommen fortsaetter
som lejere pa saedvanlige lejevilkar.

2. Ejendommen skal vurderes med et gennemsnitslejemal til beboelse, som forudsaettes til fri
disposition for investor.

3. Investor kan opkraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller tidligere ejer har
udfert pa ejendommen, eller som er overgdet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringer efter
sin art er lejebaerende i henhold til lejelovgivningen.
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4. Investor kan ikke opkrzeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har
udfert eller overtaget fra tidligere lejere, uanset forbedringen efter sin art er lejebaerende i henhold
til lejelovgivningen.

2.5. Dokumenter

Folgende er gennemgaet i forbindelse med udarbejdelsen af vurderingsrapporten:

e ke | dstedelsescaio

Tingbogsattest Resights 09.07.2024
BBR-meddelelse Resights 09.07.2024
Skatteoplysninger Ois 09.07.2024
Offentlig vurderingsmeddelelse Ois 09.07.2023
Referat ordinaer generalforsamling Kunden N/A

Energimaerkerapport Resights 23.09.2020
Arsrapport 21/22 Kunden 00.11.2023
Vedtaegter, andelsforening Kunden N/A

Lokalplan nr. 165 Kgbenhavns Kommune 00.06.1990
Matrikelkort Resights 09.07.2024
Forureningsoplysninger Resights 09.07.2024
Vedligeholdelsesplan Kunden 00.10,2014
Ekstraordinzer generalforsamling Kunden N/A

| overensstemmelse med 812 i bekendtggrelsen om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar har vurderingskvinden forsggt at indhente men ikke modtaget de
historiske oplysninger om forbedringer foretaget pa ejendommen som foreningen eller tidligere ejer har
udfert, herunder oplysninger om, hvilket forbedringer, der er lavet og hvornar de enkelte forbedringer er
lavet samt udgifterne pa de enkelte forbedringer.

Forbedringerne i OMK-budgettet er sdledes anslaet, idet vi har medtaget vinduesudskiftning til
termovinduer, fjernvarme, postkasser, dgrtelefonanlaeg.

2.6. Generelle vurderingsprincipper

Vurderingen er baseret pa oplysninger, der er modtaget fra kunden og dennes eksterne radgivere samt
indhentet fra offentlige registre, jf. afsnit 2.5. Vi har tillid til, at disse oplysninger er korrekte og fuldstandige,
og at der ikke er uoplyste forhold, der kan have vaesentlig indflydelse pa vurdering.

Vi har ved vurderingen ikke taget hensyn til:
e  Omkostninger til indfrielse af pantehaeftelser
e Omkostninger forbundet med udbud og salg

e Skattemaessige konsekvenser af et salg, herunder eventuel ejendomsavanceskat og/eller
genvundne afskrivninger.
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Bygningen antages ikke at vaere momsregistreret

2.7. Besigtigelse

Ejendommen er genbesigtiget d. 05. 07.2023, til stede var Henrik Philip Jargensen som repraesentant for
andelsforeningen, og Helle Horn Kramer som reprasentant for Engel & Vélkers Commercial. Ejendommen
er ikke genbesigtiget i forbindelse med naerveerende revurdering.
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3. Ejendommen

3.1. Ejerforhold og matrikulering
Ifglge tingbogsattesten er eiendommen matrikuleret under:

e Matrikelnummer 1017 Utterslev, Kabenhavn

med A/B Frederiksbo som ejer. Ifalge samme register fik den nuvaerende ejer tinglyst adkomst til
ejendommen den 18. december 2002.

Kilde: Resigths
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3.2. Beliggenhed
Ejendommen ligger Kgbenhavn NV
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3.3. Ejendomsbeskrivelse

Ejendommen er beliggende i Kebenhavn NV et omrade der de senere ar har gennemgaet en udvikling med
konvertering af erhvervsejendomme til boligejendomme. Ejendommen er beliggende med god infrastruktur
til indre by og motorvejsnettet. Der er ikke parkeringspladser tilknyttet ejendommen. Parkering skal ske pa
offentlige pladser pa gaden.

Ejendommen er en hjgrneejendom i fire etager med et uudnyttet loftrum med pulterrum samt med kaelder.
Der er 55 beboelseslejligheder og 4 erhvervslejemal.

Gadefacaden er udfert i gule sten med pudset betonsokkel. Samtlige lejligheder med undtagelse af
stuelejlighederne er forsynet med altaner med betonbund og profileret aluminiumsbeklaedning. Salbaenke
er udfert i skifer og blev formentligt udskiftet samtidig med vinduerne. Facaden fremstar i god stand.

Gadedgrene er forsynet med dgrtelefonanlaeg.

Facaden mod gérden er ligeledes udfert i gule mursten og fremstar i god stand. Ogsa her har samtlige
lejligheder altaner. Altanerne er udfgrt i samme materiale men er noget mindre.
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Der er kaelder under hele ejendommen, som har alm god loftshgjde. Keelderen er indrettet med rum: til
cykelparkering, tarrerum feelles vaskeri, bestyrelseslokale samt enkelte pulterrum. Der er desuden en
mindre del der benyttes af erhvervslejemalene.

Samtlige vinduer og gadedgre blev udskiftet i 2001. Vinduerne er udfgrt som udadgaende treerammer med
aluminium udvendigt, monteret med termovinduer.

Tagetagen blev i 2010-2011 understrgget og dette er ogsa sket efterfalgende. Tagetagen er indrettet med
pulterrum og har fin frihgjde.

Foreningen har siden sidste vurdering udskiftet alle r@rstrenge, dvs. der er nye rer til vand og
varmeforsyning samt nye faldstammer

Til ejendommen herer hyggeligt gdrdareal, der fremstar som en falles gard med de gvrige ejendomme i
karreen uagtet driften varetages af den enkelte ejendom. Der er pa nzaervaerende ejendom nyligt etableret
naturlegeplads, mens naboejendommen har suppleret med gyngestativ pa deres grund i samme stil.

Lejlighederne er alle oprindeligt indrettet med meget lille toilet uden bad. Enkelte har faet etableret et
egentligt badevaerelse ved at inddrager en del af kekkenets areal, mens en del stadig har en brusekabine i
soveverelset. De fleste lejligheder har de oprindelige plankegulve. De besigtigede lejligheder fremstar med
de oprindelige plankegulve, dog er den ene med nyt plankegulv ovenpa de oprindelige planker.

Ejendommens trapper er med de oprindelige traetrinflader og fremstar i paen stand. Hovedtrappen er blevet
renoveret i nyere tid. Der er nyere vinduer i eiendommen med traearammer og energiruder.

Ejendommens grundareal er udlagt med befaestede arealer med belaegnings sten og med plankeveerk med
lage mod naboejendommen.

Der er ingen parkeringsmuligheder pa ejendommen, kun offentlige pladser i de omkringliggende gader.

3.4. Udlejningsarealer og lejeindteegter

Ejendommen ligger i en reguleret kommune og er indrettet med mere end 6 beboelseslejligheder, hvorfor
den er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje.

Pa baggrund af de modtagne dokumenter har jeg lavet nedenstaende oversigt over udlejningsarealer og
den estimerede startleje. OMK-lejen er beregnet pa basis ad de foreliggende oplysninger og til dels anslaet
som folge af manglende oplysninger.

Lejeaftalernes hovedvilkar

Idet markedsvaerdien af ejendommen er baseret af vaerdien af ejendommen som boligudlejningsejendom
estimeres veerdien ud fra henholdsvis den omkostningsbestemte leje og det lejedes veerdi i henhold til 8 19
stk. 2. i Lov om leje.
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Enhedsoversigt
m? Str Leje
69 <69 m? 1.725
Matr.nr. 1017 Utterslev, Kebenhavn 99 70-99 m? 1.650
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10 100 >m? 1.600
2400 Kebenhavn NV
Nr. | Enhed Areal Estimeret leje* Markedsleje Budgetleje Deposita
m? kr. pr. &r kr./m2 pr. ar kr. pr. ar kr./m2pr. &r kr. pr. ar kr. maneder
1 |Lejer 52,80 36.893 699 91.080 1.725 36.893 18.447 6,0
2 |Andelshaver 1 42,20 27.439 650 72.795 1.725 27.439 13.719 6,0
3 |Andelshaver 2 52,80 34.331 650 91.080 1.725 34.331 17.165 6,0
4 |Andelshaver 3 42,20 27.439 650 72.795 1.725 27.439 13.719 6,0
5 |Andelshaver 4 95,00 61.769 650 156.750 1.650 61.769 30.885 6,0
6 |Andelshaver 5 52,80 34.331 650 91.080 1.725 34.331 17.165 6,0
7 |Andelshaver 6 42,20 27.439 650 72.795 1.725 27.439 13.719 6,0
8 |Andelshaver 7 112,80 73.343 650 180.480 1.600 73.343 36.671 6,0
9 |Andelshaver 8 112,80 73.343 650 180.480 1.600 73.343 36.671 6,0
10 |Andelshaver 9 113,00 73.473 650 180.800 1.600 73.473 36.736 6,0
11 |Andelshaver 10 58,10 37.777 650 100.223 1.725 37.777 18.888 6,0
12 |Andelshaver 11 54,70 35.566 650 94.358 1.725 35.566 17.783 6,0
13 |Andelshaver 12 58,10 37.777 650 100.223 1.725 37.777 18.888 6,0
14 |Lejer 54,70 40.410 739 94.358 1.725 40.410 20.205 6,0
15 |Andelshaver 13 37,80 24.578 650 65.205 1.725 24.578 12.289 6,0
16 |Andelshaver 14 64,30 41.808 650 110.918 1.725 41.808 20.904 6,0
17 |Andelshaver 15 37,80 24.578 650 65.205 1.725 24.578 12.289 6,0
18 |Andelshaver 16 102,10 66.386 650 163.360 1.600 66.386 33.193 6,0
19 |Andelshaver 17 64,30 41.808 650 110.918 1.725 41.808 20.904 6,0
20 |Andelshaver 18 37,80 24.578 650 65.205 1.725 24.578 12.289 6,0
21 |Andelshaver 19 102,10 66.386 650 163.360 1.600 66.386 33.193 6,0
22 |Andelshaver 20 55,30 35.956 650 95.393 1.725 35.956 17.978 6,0
23 |Andelshaver 21 53,60 34.851 650 92.460 1.725 34.851 17.425 6,0
24 |Andelshaver 22 108,90 70.807 650 174.240 1.600 70.807 35.404 6,0
25 |Andelshaver 23 55,30 35.956 650 95.393 1.725 35.956 17.978 6,0
26 |Andelshaver 24 53,60 34.851 650 92.460 1.725 34.851 17.425 6,0
27 |Andelshaver 25 55,30 35.956 650 95.393 1.725 35.956. 17.978 6,0
28 |Andelshaver 26 53,60 34.851 650 92.460 1.725 34.851 17.425 6,0
29 |Andelshaver 27 55,30 35.956 650 95.393 1.725 35.956 17.978 6,0
30 |Andelshaver 28 53,60 34.851 650 92.460 1.725 34.851 17.425 6,0
31 |Andelshaver 29 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
32 |Andelshaver 30 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
33 |Andelshaver 31 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
34 |Andelshaver 32 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
35 |Andelshaver 33 113,40 73.733 650 181.440 1.600 73.733 36.867 6,0
36 |Andelshaver 34 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
37 |Andelshaver 35 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
38 |Andelshaver 36 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
39 |Andelshaver 37 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
40 |Andelshaver 38 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
41 |Andelshaver 39 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
42 |Andelshaver 40 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
43 |Andelshaver 41 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
44 |Andelshaver 42 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
45 |Andelshaver 43 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
46 |Andelshaver 44 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
47 |Andelshaver 45 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
48 |Andelshaver 46 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
49 |Andelshaver 47 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
50 |Andelshaver 48 72,30 47.010 650 119.295 1.650 47.010 23.505 6,0
51 |Andelshaver 49 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
52 |Andelshaver 50 59,60 38.752 650 102.810 1.725 38.752 19.376 6,0
53 |Andelshaver 51 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
54 |Andelshaver 52 59,60 38.752 650 102.810 1.725 38.752 19.376 6,0
55 |Andelshaver 53 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
56 |Andelshaver 54 59,60 38.752 650 102.810 1.725 38.752 19.376 6,0
57 |Andelshaver 55 56,70 36.867 650 97.808 1.725 36.867 18.433 6,0
58 |Andelshaver 56 59,60 38.752 650 102.810 1.725 38.752 19.376 6,0
59 |Lejer 53,46 57.797 1.081 80.190 1.500 57.797 28.899 6,0
60 |Lejer 225,54 99.266 440 338.310 1.500 99.266 49.633 6,0
61 |Lejer 43,40 6.467 149 21.700 500 6.467 3.234 6,0
62 |Lejer 112,00 10.839 97 56.000 500 10.839 5.419 6,0
1 alt 4.041 2.526.667 625 6.609.055 1.636 2.526.667 1.263.334 6,0
Note: Arealangivelserne stammer fra enhedsoversigten.
* Den estimerede leje er baseret pa den omkostningsbestemte leje og geelder kun for boligenhederne.
Estimeret leje Markedsleje Budgetleje
ANVENDELSE kr. pr. ar kr./m2pr. ar kr. pr. ar kr./m? pr. ar kr. pr. ar
2.352.298 652 6.112.855 1.695 2.352.298
174.369 401 496.200 1.142 174.369
2.526.667 625 6.609.055 1.636 2.526.667
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Jeg har beregnet den omkostningsbestemte leje ved at opstille et budget for ejendommens
driftsomkostninger, hvortil der er lagt et kapitalafkast pa 7% af ejendommens offentlige vurdering ved 15.
alm. vurdering pr. 1. april 1973.

Derudover tillegges omkostningerne forbundet med administration og udvendig vedligeholdelse i henhold
til Gl satser, samt et tillaeg for udferte forbedringer.

Det har ikke veeret muligt at modtage en naermere opggrelse over ejendommens historiske forbedringer,
hvorfor der er en del usikkerhed forbundet med denne beregning.

3.5. Miljpforhold
Ifglge oplysningerne i tingbogsattesten fra Resigths er ejendommens grundareal ikke registreret som

forurenet pa nedenstaende vidensniveauer.

I henhold til dansk lovgivning registreres forurening af de regionale myndigheder. Myndighederne kan pa
grundlag af faktisk og historisk viden registrere forurening pa to vidensniveauer:

e Vidensniveau 1 (V1) anvendes, hvis der er tilvejebragt en faktisk viden om aktiviteter pa arealet eller
aktiviteter pa andre arealer, der kan have varet kilde til jordforurening pa arealet.

e Vidensniveau 2 (V2) anvendes, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der gar, at det
med en hgj grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en
sadan art og koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning pd mennesker og milje.

Hvis den historiske anvendelse ikke giver begrundet mistanke om forurening, og der ikke foretages
yderligere undersggelser, vil grunden ikke blive registreret som forurenet. Ifglge ejendomsdatarapporten
kan der dog veere lettere forurening pa grunden, der som fglge af omradeklassificering i henhold til
jordforureningsloven ikke kraever oprydning, hvis den nuvaerende anvendelse fortseettes.

Det bemaerkes, at manglende registrering ikke er en garanti for, at grundarealet ikke er forurenet.
Vurderingskvinden er dog ikke bekendt med uidentificeret jordforurening pa ejendommen.

Det er vores vurdering, at den potentielle miljgrisiko forbundet med de nuvaerende aktiviteter pa
ejendommen er beskeden.

3.6. Servitutter

Ejendommens tinglyste servitutter fremgar af den indhentede tingbogsattest.

En gennemgang af tingbogsattesten giver os ikke anledning til at antage, at der er byrder, forpligtelser eller
servitutter, herunder vejrettigheder, som har vasentlig indflydelse pa ejendommens markedsvaerdi.
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3.7. Offentlig vurdering

Den offentlige vurdering af ejendommen pr. 1. oktober 2022:

e Ejendomsveerdi 26.000.000 kr.
e Heraf grundveerdi 5.615.000 kr.
e Nyvurdering 98.000.000 kr.
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4. Ejendomsmarkedet

4.1. Eftersporgslen pa lejemarkedet

Kebenhavn og Frederiksberg har i en lang arraekke haft en stor tilstremning af nye indbyggere. Tomgangen
pa boliger i dette omrade har veeret faldende. Der er dog i den seneste tid sket en stigning i tomgangen der
nu er oppe pa 3,8 % i hovedstaden.

Ejendommen er velbeliggende i Kebenhavn NV, en bydel der de senere ar har gennemgaet en sterre
udvikling med konvertering af erhverv til beboelse samt en generel opdatering saledes at omradet i dag
tiltraekker flere kabestaerke beboere. Vi har sdledes vurderet at lejlighederne kan oppebaere en leje pa
mellem 1.600-1.700 kr./m2 efter renovering. Det er muligt, at man kan opna en endnu hgjere kvadratmeter
leje, idet der foreligger huslejenaevns kendelser pa den anden side af 1.800 kr./m2, men idet der er tale om
en vurdering, der skal ligge til grund for en vaerdiansaettelse af ejendommen, som udlejningsejendom til
fastsaettelse af andelskronen, og ikke med henblik pa salg, har jeg lagt lejen lidt mere konservativt, men
stadig i den hgje ende.

4.2. Eftersporgslen pa investeringsmarkedet

Det vurderes, at eiendommen er af en stgrrelse der er interessant for mange investorer.

En ejendom af den pageeldende type og beliggenhed forventes at appellere til ejendomsselskaber savel som
private investorer, der laegger vaegt pa beliggenhed, genudlejningssikkerhed og et langsigtet potentiale for
lejeforhgjelser i forbindelse med modernisering af boliger.

Ejendommen er ligeledes attraktivt, fordi den ikke er omfattet af karrens perioden som felge af den
nuvaerende status som andelsboligforening.

Baseret pa mit markedskendskab og referencer ligger nettostartafkastet for fersteklasses boligejendomme
pa bedste beliggenhed (primaert nettostartafkast) i Kebenhavn samt Frederiksberg omkring 3-3,75%

Hvad angar ejendomme omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje vil eiendommens
lejepotentiale veere afspejlet i markedsveerdien. Investorer i dagens marked vaerdiansatter sadanne
ejendomme ud fra en forretningsplan, hvor lejemal udlejet til omkostningsbestemt husleje istandsaettes ved
de nuvaerende lejeres fraflytning, hvorefter lejemalene udlejes til det lejedes veerdi. Forretningsplanen er
bl.a. felsom i forhold til den forventede fraflytningstakst, estimater for det lejedes veerdi og
istandseettelsesomkostninger samt karensperioden, fgr der kan foretages moderniseringer. Derfor
indebaerer investeringer i ejendomme omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje typisk meget
lave nettostartafkast som fglge af den lave startleje. Af samme arsag er kapitaliseringsmetoden ikke
hensigtsmaessig til brug for veerdiansaettelse af denne type ejendomme, da det er vanskeligt at illustrere
lejepotentialet med udgangspunkt i en 1. ars-afkastmodel. | stedet bgr der anvendes en DCF-model, der
illustrerer stabiliseringen af ejendommens betalingsstreamme over tid.

Det nuvaerende marked er generelt udfordret idet den sidste tid har veeret usikker fgrst med Corona og sa
med stigende renter og stigende inflation. Det har bevirket en ret brat opbremsning i markedet for
investeringsejendomme men samtidig er der for fa handler til at foretage vaesentlige nedjusteringer af
vaerdiansaettelserne.
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Af nylige transaktioner med investeringsejendomme, der svarer til eendommen, kan navnes:

Vibekegade 5, 2100 - solgt til 8.750.000 svarende til 22.321 kr./m2 i maj 2021 som er smahus - lejeniveau pa
220.000 og afkast 0,81%.

Hersholmsgade 30, 2200 - solgt til 36.500.000 svarende til 23.856kr/m? i oktober 2020 som OMK - lejeniveau
og afkast kendes ikke.

Skyttegade 18, 2200 - solgt til 30.600.000 svarende til 23.739kr/m? i november 2020 som OMK - lejeniveau
pa ca. 1.1 mio. og afkast 1,40%.

Brohusgade 16, 2200 - solgt til 17.500.000 svarende til 17.370kr/m? i november 2020 som OMK - lejeniveau
ca. 673.000 og 1,25%

Feelledvej 17, 2200 - solgt til 40.800.000 svarende til 27.218kr/m? i november 2020 som OMK - lejeniveau 1,5
og afkast 1,84&

Nordre frihavnsgade 71, Kgbenhavn @ er solgt i 2020 til 32.169 kr. pr m? med en anslaet startafkast pa 3,2%
Nordre fasanvej 148, Frederiksberg er solgt i 2020 til 38.726 pr m? og et afkast pa 4,59%

Valdermarsgade 35, Kgbenhavn V, er solgt i 2020 til en pris pa kr. 24.882 pr m? og et afkast pa 2,52%
Fanggade 27, Kgbenhavn @, er solgt i 2022 til en pris pa kr. 31.226 pr m? og med et afkast pa 2,92%

Reventlowsgade 18, Kgbenhavn V, er solgt i 2021 til en pris pa kr. 32.514 pr m? og med et afkast pa 3,00%
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5. Ejendomsvurdering

5.1. Lejeindteegt

Den arlige opnaelige leje for ejendommen vurderes til 6.609.055 kr., jf. bilag 2, Lejeoversigt, mens den
estimerede arlige startleje er fastsat til 2.526.6671 kr. Den arlige opnaelige leje overstiger den estimerede
arlige startleje. Arsagen til afvigelsen er, at lejen for lejemalene er underlagt Lov om leje § 19 stk. 1 leje, der
vurderes at veere vaesentligt under det lejedes vaerdi jf. Lov om Leje § 19 stk. 2., som kan opnas ved en
gennemgribende renovering af lejemalene, efterhanden som beboere af lejemalene frivilligt fraflytter.

I denne vurderingsrapport er den budgetleje, beregningen er baseret p3, identisk med den estimerede start
lejeindteegt.

5.2. Driftsomkostninger

Jeg har gennemgadet kundens seneste arsregnskaber og det seneste budget og har pa baggrund heraf
udarbejdet nedenstaende driftsbudget, som er de udgifter en kgber af eiendommen ville medtage.

Felgende poster indgar i driftsomkostningsbudgettet:

Driftsomkostningsbudget

Matr.nr. 1017 Utterslev, Kebenhavn
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10
2400 Kebenhavn NV

Omkostninger (kr.) Areal Brutto| Lejerandel| Netto
Grundskyld 190.910 190.910
Renovation 172.931 172.931
Ejendomsforsikring 87.805 87.805
Vand 144.570 144.570
Elektricitet mv. 86.154 86.154
Renggring, viceveert o.l. 248.855 248.855
Udarbejdelse af varmeregnskab 15.000 15.000
Udvendig vedligeholdelse, boliger

85 kr. pr. m? for§119 3.606 m? 306.544 306.544

78 kr. pr.m? for 8 120, lav 3.606 m? 281.299 281.299
Udvendig vedligeholdelse, erhverv

85 kr. pr. m? for8119 434 m? 36.924 36.924

78 kr. pr.m? for § 120 434 m?2 33.883 33.883
Ejendomsadministration 3.000 / 2,00% 177.487 177.487
| alt 1.782.363 0 1.782.363

Note: Baseret pa ejers oplysninger

Lejers egne driftsomkostninger
Det forudsaettes som tidligere naevnt, at andelshaverne indtraeder i lejekontrakter pa markedskonforme
vilkar. Det betyder at de selv skal betale for;
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e Indvendig vedligeholdelse
e Egetforbrug af varme og elektricitet.
e Egenrengaring.

5.3. Markedsafkast

Ejendommens beliggenhed samt bygningsdesign, bygningsstand, taget i betragtning vurderer vi, at der vil
vaere en god efterspergsel pa ejiendommen og internationale investorer, og investorernes
nettostartafkastkrav forventes at ligge i niveauet 3,25-3,75%.

5.4. Markedsveerdi i henhold til DCF (Discounted Cash Flow)

Veerdianseettelse af erhvervs- og investeringsejendomme i Danmark er traditionelt sket med udgangspunkt i
kapitaliseringsmetoden (1. ars-afkastmodel). DCF-modellen anvendes dog i stigende grad, fordi den skaber
mere transparens om stabiliseringen af ejendommens betalingsstramme over tid.

DCF-beregninger er baseret pa fremskrivninger af betalingsstremmen i overensstemmelse med
driftsbudgettet. Inflationsforventningen pa 2% er baseret pa en gennemsnitligt mellemlang horisont med
udgangspunkt i ECB's inflationsmal pa knap 2% for eurolandene som helhed pa mellemlang sigt. Inflationen
overstiger pt. Veesentligt dette niveau men der er ikke endnu basis for at sendre de fastsatte
vurderingsprincipper.

Ejendommen fungerer i dag som andelsboligforening og i henhold til 8 5 i andelsboligloven vaerdiansaettes
den som en udlejningsejendom, hvor lejen fastsaettes ud fra de geeldende regler i Lov om leje, vedr.
omkostningsbestemt husleje.

Som fglge af de strenge regler for stigningen i udlejers kapitalafkast medfgrer reglerne i praksis, at den
arlige lejestigning kun fglger udviklingen i ejendommens driftsomkostninger og dermed ikke
markedsudviklingen.

Det er dog muligt at "lgfte” et ledigt lejemal ud af den omkostningsbestemte leje gennem totalrenovering af
lejemalet. Herefter bliver det muligt for udlejer at opkraeve en leje, der svarer til det lejedes vaerdi. Det er
derfor min opfattelse, at ejendommens markedsvaerdi bgr afspejle muligheden for successivt at renovere
og lofte de enkelte lejemal ud af den omkostningsbestemte leje og over til det lejedes vaerdi nér lejerne
frivilligt fraflytter. Det skal her bemaerkes, at det som udgangspunkt ikke er muligt for udlejer at opsige en
lejeaftale med en beboelseslejer af en lejlighed, dog med den undtagelse at lejer udviser grov mislighold,
eller ik overholder god skik og orden.

Det er i veerdiansaettelsen forudsat, at lejemalene over 15 ar kan lgftes fra omkostningsbestemt husleje til
det lejedes veerdi. Det er forudsat en udskiftning af ejendommens lejere ved naturlig opsigelse over 15 ar
fremfor den af DE estimerede 10-arig periode idet jeg ikke vurderer at det er realistisk at alle flytter inden
for en 10-arig periode som fglge af den attraktive beliggenhed sammenholdt med nuvaerende lave leje,

Det er dog kun muligt at lgfte enhederne ud af den omkostningsbestemte husleje, hvis ejendommens
energimaerke er mindst C, eller der udfgres energirenoveringer, der resulterer i et lgft pd mindst 2 niveauer.

Da ejendommen er energimaerket med karakteren C, er der ik kalkuleret med energirenoveringer.

Jeg har opstillet et sddant cash flow baseret pa falgende forudsaetninger.:
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e Det lejedes vaerdi for boligerne efter renovering vurderes at ligge i niveauet 1.600-
1.25kr./m2etageareal afhaengigt af sterrelse. Lejen indekseres med 2 % p.a.

e [standsaettelsesomkostningerne er estimereret til 6.000 kr./m?. bruttoareal.

o Lejlighederne friggres successivt over 15 ar, svarende til en fraflytningsrate pa 6,67% p.a.

e Deposita og forudbetalt husleje forrentes med 2,00% og er estimeret til 3 mdr. deposita og 3 mdr.
forudbetalt husleje.

e Exit Yield fastseettes til 3,75 for bolig og 6,5 for erhverv.

e Nutidsveerdien er beregnet pa baggrund af en diskonteringsrente pa 5,76%

Nutidsveerdien af cash flowet andrager ved denne diskonteringsrente afrundet 89,1 mio. kr., kontant,
svarende til en pris pa ca. 22.042 kr./m2. Det er sammen med et nettostartafkast pa 1,21% i trad med
referencerne i 4.2 nar der tages hejde for at samtlige boliger star til at blive moderniseret.

Der henvises i gvrigt til Bilag 4, samt falsomhedsanalysen pa Bilag 5.

I henhold til bekendtgarelsen om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligvurderinger ved
valuar kapitel 3 814 skal ejendommens vaerdi med en ledig lejlighed anskueliggares. Der skal tages
udgangspunkt i, at den ledige lejlighed er en gennemsnitsenhed i andelsboligforeningen. Grundet
ejendommens stgrrelse vurderes en ledig lejlighed ikke at have betydning for veerdiansaettelsen af
naervaerende ejendom, ligesom der i veerdiansaettelsen allerede er medtaget veerdien af at der lediggares og
renoveres en lejlighed iar 1.

5.5. Vurdering

Pa baggrund af ovenstaende beregninger vurderes markedsvaerdien af eiendommen i dens nuvaerende
stand ("as is”) med de eksisterende andelshavere som lejere til:

91,7 mio. kr. svarende til ca. kr. 21.581 pr. m2,

Felsomhedsanalyse, som synligger, at blot en lille eendring i leje eller afkast har vaesentlig indvirkning pa
prisdannelsen pa ejendommen, er vedlagt. Se bilag 5.
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6. Anbefaling

Baseret pa vurderingskvindens kendskab til egendommen har jeg ingen anbefalinger i forbindelse med
denne vurdering.

7. Begraensninger i opdrag og ansvar

Vurderingskvinden anerkender og accepterer sit generelle og professionelle ansvar overfor kunden i
henhold til opdraget. Tredjemand kan ikke holde Vurderingskvinden ansvarlig for indholdet af
vurderingsrapporten.

For en nermere redeggrelse af de forudsaetninger, der ligger til grund for vurderingen, henvises til afsnit
2.4.

Vurderingskvinden kan ikke drages til ansvar for eventuelle fejl og mangler som falge af fejlagtige,
tilbageholdte eller ungjagtige oplysninger omkring de forhold, der er relevante for udarbejdelsen af
vurderingsrapporten.

8. Offentliggarelse

Denne vurderingsrapport er udarbejdet til brug for fastsaettelse af andelskronen. Kunden ma i den
forbindelse udlevere rapporten til radgivere, beboere, hvis ngdvendig til potentielle andelskabere og deres
radgivere. Derudover ma kunden ikke offentliggere eller videregive rapporten til tredjepart,

9. Kvalifikationer og interessekonflikter

Undertegnede erklaerer hermed at handle som eksterne vurderingsmaend, som defineret af RICS og
TEGOVA, og at denne vurdering er foretaget i overensstemmelse med de etiske standarder, der er
formuleret af RICS og TEGoVA og godkendt af IVSC, og at vi som vurderingsmaend er fri af enhver direkte
eller indirekte interesse i ejendommen eller dennes ejerselskab.

Vurderingsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med de til enhver tid geeldende RICS-
vurderingsstandarder (RICS Valuation - Professional Standards).

Jeg henviser til RICS” hjemmeside, www.rics.org, for yderligere informationer og procedurer, herunder
muligheden for at klage over denne vurderingsrapport.

Vurderingskvinden har kendskab til eiendommen fra tidligere valuarvurderinger i forbindelse med
fastsaettelse af andelskronen.
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Undertegnede, Helle Horn Kramer, erklaerer hermed at handle som eksterne vurderingskvinde og at veere fri
for enhver gkonomisk eller anden interesse i sagen, som med rette kan forventes at have indflydelse pa
evnen til at give en uafhangig og neutral meningstilkendegivelse i forbindelse med vurderingen.

14. juli 2024

e o R

Helle Horn Kramer
Erhvervsejendomsmaegler, Diplomvaluar, MRICS
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Ejendomsdata

Matr.nr. 1017 Utterslev, Kebenhavn
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10
2400 Kebenhavn NV

Vurderingsdata

Ejendomsforhold Pa egen grund
Vurderingsdato 12.juli 2023
Mgntfod kr.
Indeveaerende ar 2023
Arealer i henhold til BBR-meddelelsen m?2
Matrikuleert areal 1.772
Bebygget areal 764
Samlet bygningsareal 3.643
Erhvervsareal i bygningen 315
Boligareal i bygningen 3.643
Udnyttet keelderareal 726
Udnyttet tagetage 0
Bruttoudlejningsareal i henhold til enhedsoversigt m?
Beboelse, omkostningsbestemt 3.606
Erhverv 434
Bruttoudlejningsareal i alt 4.041
Bruttoindtaegt (kr. pr. ar budgetleje) kr.
Beboelse, omkostningsbestemt 2.352.298
Anslaet arlig bruttoindtaegt i alt 2.526.667

Faktiske omkostninger (kr. pr. ar)

Omkostninger i alt 1.782.363
Ejers omkostninger i alt 1.782.363
Ejers omkostninger i alt pr. m? bruttoudlejningsareal 441
Ejendomsadministration 3.000/2,00%
Nettostartafkast 1.21%
Exit yield, vaegtet 3,76%
Diskoteringsrente 5,76%
Indeksering 2,00%
Pris (efter reguleringer) for deposita, kr. 87.803.127
Kontant deposita, kr. 1.263.334
Markedsvaerdi, kr. 89.066.461
Markedsveerdi, kr., pr. m? bruttoudlejningsareal 22.042
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DCF-model

Matr.nr. 1017 Utterslev, Kebenhavn
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10
2400 Kebenhavn NV

ENGEL&VOLKERS
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Areal (m?)

Bolig, il istandszettelse, ekskl. tomgang 3.606 3.349 3.091 2.834 2.576 2318 2.061 1.803 1.546 1.288 1.030 773 515 258 0 0
Bolig, til istandsaettelse, tomgang 0

Bolig, nye istandszettelser 0 258 515 773 1.030 1.288 1.546 1.803 2.061 2318 2.576 2.834 3.091 3.349 3.606 3606
Bolig, istandsatte (§ 19 stk. 1) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bolig, istandsatte, inkl. tomgang (§ 19 stk. 2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Erhvervsareal 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434 434
Antagelser, leje pr. m?

Bolig, til istandsaettelse 652 665 679 692 706 720 735 749 764 780 795 811 827 844 861 878
Bolig, il istandszettelse 1.695 1.729 1.763 1.799 1.835 1.871 1.909 1.947 1.986 2.026 2.066 2.108 2.150 2,193 2237 2.281
Bolig, istandsatte (§ 19 stk. 1) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bolig, istandsatte (§ 19 stk. 2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Erhvervsleje 401 409 418 426 434 443 452 461 470 480 489 499 509 519 530 540
Bolig, istandsaettelsesomkostninger 6.000 6.120 6.242 6.367 6.495 6.624 6.757 6.892 7.030 77 7.314 7.460 7.609 7.762 7.917 8.075
Deposita og forudbetalt leje 1.330.486 1.494.088 1.663.701 1.839.501 2.021.668 2.210.386 2.405.843 2.608.235 2.817.760 3.034.623 3.259.033 3.491.206 3.731.362 3.979.728 4.147.929 4.230.888
Cash flow

Indtaegter

Bolig, til istandsaettelse 2.268.288 2.142.272 2.010.308 1.872.208 1.727.781 1.576.827 1.419.145 1.254.524 1.082.751 903.605 716.860 522.283 319.637 108.677 0

Bolig, nye istandseettelser 218316 668.048 1.135.681 1.621.753 2.126.813 2.651.427 3.196.174 3.761.651 4.348.469 4.957.254 5.588.652 6.243.323 6.921.945 7.625.214 8.065.782 8.227.098
Bolig, istandsatte (§ 19 stk. 1) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bolig, istandsatte (§ 19 stk. 2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Erhvervsleje 174.369 177.856 181.413 185.042 188.742 192.517 196.368 200.295 204.301 208.387 212.555 216.806 221.142 225.565 230.076 234,677
Renteindtaegt fra deposita og forudbetalt leje 26.610 29.882 33.274 36.790 40.433 44.208 48.117 52.165 56.355 60.692 65.181 69.824 74.627 79.595 82.959 84.618
Reguleringer

- Erhverv, tomgang 0 0

- Erhvery, istandsattelse 0

- Underrentning, erhverv 0 0 0 0

Udgifter

Driftsomkostninger, ekskl. GI § 120 -1.467.180 -1.496.524 -1.526.454 -1.556.984 -1.588.123 -1.619.886 -1.652.283 -1.685.329 -1.719.036 -1.753.416 -1.788.485 -1.824.254 -1.860.739 -1.897.954 -1.935.913 -1.974.632
Gl-henszettelser, § 120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -424.194
Bolig, istandsaettelse -1.545.600 -1.576.512 -1.608.042 -1.640.203 -1.673.007 -1.706.467 -1.740.597 -1.775.409 -1.810.917 -1.847.135 -1.884.078 -1.921.759 -1.960.195 -1.999.398 0

Bolig, lejetab i forbindelse med istandszettelse -109.158 -111.341 -113.568 -115.839 -118.156 -120.519 -122.930 -125.388 -127.896 -130.454 -133.063 -135.724 -138.439 -141.208 0

Henleggelser til indvendig vedligeholde, jf. § 117 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Udbetaling fra GI 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Cash flow -434.356 -166.320 112,611 402.766 704.483 1.018.106 1.343.993 1.682.509 2.034.027 2.398.933 2.777.621 3.170.498 3.577.978 4.000.490 6.442.903 6.147.568
V™M 0,98 0,92 0,87 0,82 0,78 0,74 0,70 0,66 0,62 0,59 0,56 0,53 0,50 0,47 0,45 0,43
Nutidsveerdi af cash flow -423.555 -153.358 98.184 332.054 549.190 750.486 936.793 1.108.921 1.267.644 1.413.695 1.547.775 1.670.549 1.782.652 1.884.687 2.870.150

Nutidsveerdi af terminalveerdi 70.712.082
Energirenovering 0

Gl-udbetaling til energirenovering 0

Nutidsveerdi af sparet vedligeholdelse (§ 120-saldo) 2.718.514

Markedsvaerdi 89.066.461

Markedsvaerdi pr. m? 22.042

Nettostartforrentning 1.21%
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Felsomhedsanalyse

Matr.nr. 1017 Utterslev, Kebenhavn
Frederikssundsvej 67-69, Staerevej 2-10
2400 Kebenhavn NV

Andring i afkastkravet
Markedsveerdi, kr. 89.066.461 -0,50% -0,25% 0 0,25% 0,50%

Andring i lejeniveau -10% 103.588.835 93.984.859 85.712.301 78.520.762 72.218.711
-5% 105.349.101 95.703.185 87.390.157 80.159.518 73.819.649

0% 107.107.191 97.419.669 89.066.461 81.796.970 75.419.500

5% 108.863.493 99.134.643 90.741.490 83.433.352 77.018.458

10% 110.618.309 100.848.360 92.415.459 85.068.844 78.616.674
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