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SCHEEL & CO

Dato: 21-02-2022
EJENDOMSRADGIVNING

1. Indledning

1.1 Sagsansvarlige

Mikkel Scheel, Ejendomsmeegler & Diplomvaluar og
Henrik Larsen, cand.merc.jur.

1.2 Ejerforhold
AB Damgérden, Valby Langgade 226 m.fl., 2500 Valby.

1.3 Rekvirent
AB Damgérden, Valby Langgade 226 m.fl., 2500 Valby.

1.4 Administrator

QVORTRUP administration

P. Knudsens Gade 1

Lyngbyvej 28, 2. tv.

Administrator: Kim Sggérd Adamczesky

1.5 Formal / besigtigelse

P& Deres foranledning skal vi ved naervaerende meddele Dem vor vurdering af ovennaevnte
ejendoms markedsveerdipr. 31.12.2021.

Ejendommen er besigtiget den 1. februar 2022, hvor et medlem af bestyrelsen viste rundt.
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SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

2. Resume af vurderingen

Adresse: Valby Langgade 226-254 m fl.
By: 2500 Valby
Matrikelnummer: 2413, VIGERSLEV, Kgbenhavn

Vurderingsdag: 31.12.2021
Besigtigelsesdag: 01.02.2022

Grundareal: 15.544 kvm.
Samlet bebygget areal: 5.055 kvm.
Boligareal: 14.840 kvm.
Erhvervsareal: 666 kvm.
Andet areal: 1.655 kvm. (vej)

Kontantvurdering: 353.700.000 kr.
Gennemsnitlig kvadratmeterpris: 22.811 kr.
Stabiliseret afkastprocent: 3,50%

Boliglejeniveau OMK: 674 kr. pr. kvm.
Boliglejeniveau renoveret: 1.525 kr. pr. kvm.
Samlet erhvervslejeniveau: 750 kr. pr. kvm.
Budgetperiode/moderniseringsfrekvens: 15ar/ 6,67%
Moderniseringsomkostninger pr. kvm.: 4.618 kr.
Vedligeholdelsesomkostninger pr. kvm.: 159 kr.

2.1 Overordnede kommentarer til rapporten

Ejendommen A/B Damgarden er en arkitektonisk stilren boligejendom, for en stor del af
ejendommen roligt beliggende, selvom omrédet er forholdvis befeerdet. Der er tale om en stor
ejendom i 3 etager, ekslusiv keelder og tag, som udgar en samlet karré med 5 sider. Ejendommen
ligger i nordgstlige ende af Valby, taet pd Damhussgen.

Der er godt 500 meter til S-togs station, gpde indkgbsmuligheder og adgang til fritid og granne
omrader. Overordnet set en god beliggenhed, i en bydel der de seneste artier er blevet mere
efterspurgt.

Ejendomsmarkedet har rejst sig oven pé usikkerheden fra den farste tid af coronakrisen, og 2021
endte med at blive et rekordér, mélt pa transaktionsvolumen pa ejendomsmarkedet.
Udlejningsmarkedet er bl.a. trukket op af stigende priser pa ejerlejligheder under pandemien. Denne
tendens har veeret sa steerk, at den har overdgvet den negative effekt af "Blackstone-indgrebet” fra
2020, som ellers alt andet lige bet@d en lavere veerdiansaettelse af seldre ejendomme.
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SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

Dansk gkonomi er lige nu staerk som sjeeldent far. Ejerboligmarkedet er dog ved at falde til ro, s& det
neeppe Vil give meget mere medvind til boligudlejningsejendommen. Udbredt mangel pa arbejdskraft
kan ogsa veere en indikator for, at dansk gkonomi er pa vej mod decideret overophedning, og en
stigning i inflationen, som maske - men ogsa kun maske — er midlertidig, kan resultere i
rentestigninger, som vil fa investorerne til at haeve afkastkrav pa ejendomme.
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SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

3. Vurderingstema og vurderingsprincip

Vurderingen er udfeerdiget i henhold til lov om Andelsboligforeninger § 5 stk. 2, litra b — jeevnfar
bestemmelserne i Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar.

Ejendommen veerdianseettes efter princippet om de tilbagediskonterede fremtidige pengestrgmme,
ogsa kendt som DCF-modellen.

Ved veerdiansaettelsen er vurderingen baseret pa en diskonteringsrente pa 5,50%, hvoraf inflationen
udgar 2,00%. Afkastet pa vurderingstidspunktet er fastsat, dels pa baggrund af markedsforholdene i
forbindelse med salg af en udlejningsejendom som den her omhandlede, og dels pa baggrund af
renten i samfundet ved langsigtede, alternative investeringer.

Den anvendte afkastprocent er ligeledes fastsat i forhold til ejendommens potentielle lejestigning
ved renovering af ejendommens lejligheder. En sddan renovering geelder for ejendomme i den gamle
boligmasse, og skal udfgres ved den enkelte lejers fraflytning og veere i overensstemmelse med
bestemmelserne i Boligreguleringsloven. Renovering af de enkelte lejligheder er sdledes indregnet i
denne vurderings vedhzftede pengestramsmodel. Vi har her ved beregning af ejendommens veerdi
opstillet en kalkulation over veerdipotentialet ved renovering af ejendommens lejligheder over en
arreekke. Pengestramsmodellen er baseret pa de stigninger i lejen der forventes at tilflyde
ejendommen ved renovering, ligesom omkostningerne til dette fratraekkes i takt med de forfalder.

Betragtningen er baseret pa, at ejendommens boliglejemal skannes at kunne veere fuldt istandsat og
udlejet til hgjere leje efter udlgbet af denne periode. Synspunktet finder stgtte i det konkrete
investorsyn pa ejendomme af denne type, ligesom det understgttes af den af Velfaerdsministeriet og
Kgbenhavns Kommune i februar 2009 offentliggjorte undersggelse vedragrende
fraflytningsfrekvens.

Vihenviser i gvrigt til neervaerende rapports generelle afsnit om markedet for
boligudlejningsejendomme.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgdende kendskab til omsaetning af denne type ejendomme og
efter vort bedste skan og overbevisning, og i avrigt efter betingelserne i bekendtggrelse nr. 978 af
28.06.2018.
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SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

4. Forudsatninger

4.1 Almindelige forudsaetninger

Folgende almindelige forudsaetninger gar sig geeldende i neervaerende vurdering jeevnfar
bekendtgarelsens §5 stk. 3 litra a-g;

at ejendommen ikke er forurenet eller pd anden méde miljgmeessigt belastet udover, hvad
der eventuelt fremgér af offentlig registrering.

at ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler.

at bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR.

at bygningerne er lovligt opfart, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

at der IKKE pahviler utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geeld til det offentlige eller
andre pa ejendommen.

at der IKKE er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende anleegs- og
/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere kan paleegges ejendommen udgifter.

4.2 Seerlige forudsatninger

Falgende saerlige forudseetninger gar sig geeldende i neerveerende vurdering jeevnfar
bekendtggrelsens §5 stk. 4, pkt. 1-4;

at ejendommen vurderes med udgangspunkt i, at ejendommen overdrages fra
andelsboligforeningen til investor, ved et eventuelt salg, og ikke med status som en
almindelige boligudlejningsejendom.

at alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter som lejere pé
seedvanlige vilkar.

at ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemél til beboelse, som er til fri disposition for
investor.

at investor kan opkraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen, eller en tidligere
ejer har udfert pd ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer eller
andelshaver, hvis forbedringen efter sin art er lejebzerende iht. Lejelovgivningen.

at investor ikke kan opkreaeve leje for enindividuel forbedring, som den enkelte andelshaver
har udfgrt eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art
er lejebzerende iht. Lejelovgivningen.

Vurderingen skal fastsaette ejendommens skannede markedsveerdi som udlejningsejendom ved en
overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor.
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EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

Reglerne om omkostningsbestemt husleje skal derfor iagttages - og vi har i den forbindelse forsggt
at konstruere den omkostningsbestemte leje, ud fra det driftsbudget der skgnnes at veere geeldende,
safremt ejendommen i dag havde status som udlejningsejendom. Dette er videst muligt gjort med
udgangspunkt i de tilgeengelige oplysninger, selvom det kan indeholde elementer af skan.

| den forbindelse har vi lagt ejendommens driftsudgifter, forbedringer, den 15. almindelige vurdering
pr.01.04.1973, samt eventuelle korrektioner til normtal, til grund for driftsbudgettet, efter
retningslinjerne i DE’s vejledning, pr. 10.07.2020.

Vurderingens lejeniveauer - der ikke baserer sig pd den omkostningsbestemte leje - fastsaettes efter
de respektive regler ilejelovgivningen, og med de dertilhgrende tilgaengelige referencer i markedet,
naevnspraksis mv.

Det skal bemeerkes at lejen for gennemgribende moderniserede lejemal kan fastseettes efter
bestemmelserne i boligreguleringslovens § 5 stk. 2, og for nyetablerede lejligheder kan lejens
starrelse fastsaettes som markedsleje.

Hvis den vurderede ejendom indeholder erhvervslejemal, optages veerdien af arealerne til
markedspris i henhold til bestemmelserne i erhvervslejeloven.

4.3 Okonomiske forudsatninger

Ejendommen forudsaettes, efter lovbestemmelsen i lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber §5 stk. 2. litra b, solgt pa kontantbasis.

Det forudseettes, at depositum og indestdende pé vedligeholdelseskonti medtages over
refusionsopggrelsen i forbindelse med et salg af ejendommen som fuldt udlejet
boligudlejningsejendom.

4.4 Handelsreferencer

| medfgr af Dansk Ejendomsmaeglerforenings retningslinjer for udarbejdelse af valuarvurderinger, er
der indhentet handelsreferencer for lignende ejendomme omkring vurderingstidspunktet.

Folgende sammenlignelige handlede ejendomme kan naevnes:

o Vigerslewej41-57A, 2500 Valby, 5.070 kvm. Kontantpris 88.000.000 kr. Juni 2020. Kvm.
pris. 17.358 kr. Estimeret afkast 3,75%.

e Store Mgllevej 5, 2300 Kgbenhavn S, 18.123 kvm. Kontantpris 501.000.000 kr. Oktober
2019. Kvm. pris 27.455 kr. Estimeret afkast 3,40%.
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EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 21-02-2022

4.4.1 Overvejelser om forrentningskravet

Volumen af handler har veeret blandt de hgjeste de sidste par ar, men der er ganske fa offentliggjorte,
sammenlignelige handler i perioden, hvilket ikke mindst skyldes investorernes fokus pa
selskabshandler.

Afkastet pa rene boligudlejningsejendomme pa de centrale brokvarterer og Frederiksberg skannes
normalt at ligge i speendet 3,50-3,75%, men det lader til, at niveauet er faldet yderligere et ngk, siden
corona-restriktionerne ramte. Der er saledes tale om en fortseettelse af en laengerevarende tendens
pasnart flere artier.

Ejendommen Store Mgllevej er lidt bedaget, men set i.f.t. en entydig markedstendens fra lzenge far
denne reference, giver dette en god markgr for bedgmmelse af afkastet. Ejendommen er
sammenligneligi starrelse, iseer derhen, at den er af en starrelse, som er interessant for
institutionelle investorer. Den vurderes som klart bedre beliggende end den vurderede ejendom,
alene ud fraen mere traditionel parameter som naerhed til centrum, der - nér ejendommen ligger s&
teet pd indre by, som er tilfaeldet her - udggr en mere vaesentlig del af vurderingen af afkast.
Ejendommen havde pa handelstidspunktet en starre ankerlejer, en bgrnehave, men andelen
starrelsesmaessigt er sd lille, at det betyder mindre for afkastet. Alt i alt skal afkastet for den
vurderede ejendom ligge tydeligt over, men Store Mgllevej kan ogsa i mellemtiden veere handlet til et
mindre afkast.

Vigerslevvej-ejendommen ligger inden for sma femhundrede meter af den vurderede ejendom, men
den vurderes som noget darligere beliggende, bl.a. da ejendommen i hele sin laengde er udsat for
veesentlig trafik. Der er intet erhverv i ejendommen, hvilket dog ikke vurderes at kompensere
afkastmeessigt for den mindre gode beliggenhed. Afkastet for den vurderede ejendom sk@nnes
derfor at burde ligge pa omtrent sammen niveau, med en tendens til en smule under.

Neerveerende ejendom har under 5% erhverv af de samlede kvadratmetre, en andel der |
risikomaessig henseende anses for uvaesentlig. Samtidig vurderes afkastet for Vigerslevvej-
ejendommen at kunne veere handlet ned grundet markedsudviklingen i perioden.

P& denne baggrund estimeres afkastet for neerveerende ejendom til 3,50%.

4.5 Lejereferencer

| medfgr af Dansk Ejendomsmaeglerforenings retningslinjer for udarbejdelse af valuarvurderinger, er
der indhentet falgende lejereferencer for lignende lejemél, til beregning af lejepotentialer.

e 2020 blevder truffet afggrelse om lejen pa et §5.2-renoveret lejemal pd Horsekildevej, i
2500 Valby, pa 1.607 kr. pr. kvm., for en 65 kvm. lejlighed. Pr. 1. januar 2019. Istandsat 2006.

e | 2020 blev der truffet afgarelse om lejen pé et §5.2-renoveret lejemal pa Horsekildevej, i
2500 Valby, pa 1.550 kr. pr. kvm., for en 72 kvm. lejlighed. Pr. 1. december 2018. Istandsat
2018.
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Dato: 21-02-2022

o | 2020 blev der truffet afggrelse om lejen pd et §5.2-renoveret lejemal pa Valby Langgade,
2500 Valby, pd 1.595 kr. pr. kvm., for en 57 kvm. lejlighed. Pr. 15. januar 2019. Anket.
Istandsat 2016.

o |2021 blevder truffet afggrelse om lejen pa et §5.2-renoveret lejemal pa Vestervang, 2500
Valby, pd 1.294 kr. pr. kvm., for en 56 kvm. lejlighed. Pr. 15. september 2016. Nedsat, anket
og delvist sat op igen. Istandsat 2020.

o | 2020 blev der truffet afggrelse om lejen pd et §5.2-renoveret lejemal p4d Gammel
Jernbanevej, p& 1.500 kr. pr. kvm., for en 54 kvm. lejlighed. Istandsaettelse 2007.

4.5.1 Overvejelser om lejeniveauet

Valby er en efterhdnden mange steder attraktiv bydel, iseer i den ende der ligger teettest pd Valby
Station, hvor ogsa nye bydele som Granttorvet er skudt op. Den anden ende af Valby Langgade, hvor
denvurderede ejendom ligger, er noget overset, og der er lejefastsaettelser, som naermer sig det
mere "centrale” Valby.

Gennemsnitsstarrelsen pa lejemalene i den vurderede ejendom er knap 80 kvm. , medens det i
lejefastseettelserne for lejemélene pé hhv. Valby Langgade og Vestervang, som ligger lige rundt om
hjgrnet er i 50°erne, som generelt er mest efterspurgt. Ved noget starre lejemal observeres der uden
for de primaere omréder undertiden en leje "rabat”, sdledes at man overfgrt pa dette eksempel burde
forvente en mindre leje for den vurderede ejendom, end for de naevnte lejemal. Dog vurderes
stgrrelsesforskellen i det konkrete omrade kun at veere af mindre betydning for lejefastseettelsen.

Niveauet bgr veere omkring niveauet for Valby Langgade lejemélet, da istandseettelsesalderen for
Vestervang sammenholdt med den pddgmte leje og lidt bedagede gyldighedsdato for afggrelsen,
lader pilen pege i retning af Valby Langgade.

Referencerne pa Horsekildevej, som er en smule mindre end naervaerende ejendoms gennemsnit (ca.
77 kvm.), viser potentialet i lejefastseettelsen i omradet, og understreger Valbys forhgjede status, her
ovenikgbet med en bedaget istandseettelse. For et lejemal af naesten tilsvarende starrelse som
naerveerende ejendoms gennemsnit, fra aret for, betales en fraktion mindre. Beliggenheden af begge
lejemél vurderes ikke bedre end naerveerende ejendom, beliggende lige i omrédet bag Valby
Langgade.

| denne vurdering anvendes en estimeret §5.2-leje pad 1.525 kr. Den ligger pé niveau med
ovenstdende referencer, og det vurderes derfor for realistisk, at fremtidige nyistandsatte lejligheder
kan udlejes til denne pris, bl.a. henset til inflation og det generelle lejeniveau pd markedet.

4.5.2 Erhvervslejen

Lejeniveauet for erhvervslejen baserer sig pa tre referencer, efter sggninger bl.a. pa
ejendomstorvet.dk:
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e P& Valby Langgade 30, 2500 Valby, stuen, blev der udbudt 125 kvm. i februar 2022, til en
gennemsnitlig leje pa 2.110 kr. pr. kvm.

e P34 Peter Bangs Vej 236, 2000 Frederiksberg, keelderen, blev der udbudt 121 kvm. i februar
2022, til en gennemsnitlig leje pd 925 kr. pr. kvm.

e P34 Carl Jakobsens Vej 15A, 2500 Valby, blev der udbudt 107 kvm. i februar 2022 til 1.500 kr.
pr. kvm.

Ligesom priserne pd boliglejemél vurderes en veesentlig fluktuation af priserne, og da der samtidig er
yderst fa referencer, mé vurderingen bl.a. basere sig pad sammenlignelige (men ikke ens)
beliggenheder:

| den vurderet bedre ende (modsat den vurderede ejendom) skannes lejen for Valby Langgade
lejemélet at ligge veesentligt over, hvad kan kraeves gennemsnitligt i den vurderede ejendom, da der
bl.a. er meget erhverv - og meget andet erhverv - tilstede generelt i den ende, hvilket skaber et gget
footfall og dermed eksponering for erhvervet.

Ligeledes er prisen for Carl Jakobsens vej ikke realistisk som niveau, da der er tale om et udbudt
lejemal i nybyggeri, ud mod en plads.

Lejemélet pd Peter Bangs Vej ligger i et noget bedre omréde, meni keelderen. Dog vurderes
kaelderbeliggenheden ikke at kompensere for den bedre beliggenhed omrademaessigt, hvorfor lejen
for den vurderede ejendom skgnnes at skulle ligge noget under, men ikke voldsomt.

Samlet vurderes en leje pd 750 kr. pr. kvm. at veere realistisk som gennemsnitspris for ejendommens
markedsleje, hvor der ogsa tages hgjde for, at kvadratmetrene i den vurderede ejendom ligger med
noget varierende attraktivitet, hvor den mindste side af ejendommen, mod Alholmvej, samtidig er
den relativt mest eksponerede, dog uden en vurderet saerlig stor eksponering reelt.

5. Beliggenhed

5.1 Matr. nr.
2413, Vigerslev, Kgbenhavn

5.2 Ejendomsnr.
602729 i kommune 101 (Kgbenhavn)

5.3 Postadresse

Valby Langgade 226-254, Hgjdedraget 2-12, Alholmvej 13-15, Bramslykkevej 35-65 og Vestervang
5.
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5.4 Kommune

Kgbenhavn

5.5 Region

Hovedstaden

6. Den offentlige vurdering

Vurdering pr. 1. oktober 2021:

Offentlig vurdering kr.206.000.000
heraf grundvaerdi kr. 24.551.800

7. Anvendelse

7.1 Nuvaerende anvendelse
Andelsboligforening.

De lejligheder der bebos af andelshavere, skal ved et evt. salg af ejendommen tilbydes fortsat
brugsret som lejere. Det forudseettes, at lejemalene med de tidligere andelshavere betragtes som et
nyetableret lejeforhold, hvilket bl.a. betyder, at de tidligere andelshavere kan afkreeves depositum, og
at lejelovens almindelige bestemmelser kommer til anvendelse. Ejendommen indeholder 187 boliger,
heraf 2 lejeboliger, og 6 erhvervslejemal, heraf 4 erhvervsandele.

Andelsboligforeningen blev stifteti 1990.

7.2 Ejendommens udnyttelsesmuligheder og ekstraordinare forhold

Der skgnnes ikke at veere udvidelsesmuligheder pa ejendommen, eftersom loftsetagen ifglge BBR er
fuldt udnyttet.

8. Arealforhold

Grundareal i alt 15.544 kvm. ifglge ejendomsskat 2022

heraf vej O kvm.

Bebygget areal 5.055 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 18.02.2022
Keelder 2.525 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 18.02.2022
Udnyttet tagetage 347 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 18.02.2022
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Samlet erhvervsareal 666 kvm. ifalge Arsrapport 2020
Samlet boligareal 14.840 kvm. ifalge Arsrapport 2020
Andet areal 1.655 kvm. (vej areal) ifelge tingbogsattest, pr. 19.02.2022

8.1 Arealmaessige afvigelser eller saerlige forhold

Boligarealet er ifglge BBR 14.732 kvm., mens dette i drsrapporten er angivet til 14.840 kvm. Der
tages udgangspunkt arsrapporten.

Arealet for erhvervslejemdl angives i BBR til 643 kvm., mens dette i &rsrapporten er angivet til i alt
666 kvm. Der tages udgangspunkt i arsrapporten.

9. Generel beskrivelse

0.1 Opforelsesar
1928, ifalge BBR-meddelelse af 17.02.2022.

0.2 Generel beskrivelse

Foreningens ejendom ligger i det nordvestlige hjgrne af Valby, det meste af ejendommen med en
tilbagetrukket og rolig beliggenhed, naer (og pa) trafikerede veje som Alholmvej og Roskildevej.

Der er tale om et ret attraktivt omréde teet pd cafeer, butikker og institutioner, men iseer teet pé
grgnne omrader som Damhussgen, og med et veeld af fritidsaktiviteter i neerheden, tennis- og
fodboldklubber blandt andet.

Ejendommen er i 3 etager ekskl. tarreloft og kaelder. Bygningerne er i rgde mursten med hvide
Dannebrogs-vinduer pé facade-siden, og med gule mursten og rgde Dannebrogs-vinduer i gérden,
med sadeltagiragde tegl.

Der er 187 beboelseslejligheder i ejendommen. Der er mange lejligheds starrelser, fra 44 til 170
kvm. , flest omkring 62-63 kvm. Gennemsnits stgrrelsen er godt 79 kvm. (79,36 kvm.).

Kaelderen virker generelt tgr. Her er der opbevaringsrum og varmecentral.

Garden, som deles med andre foreninger, er indrettet med legeplads, grgnne arealer og cykelskur.
Der er altaner, bade pé facade-siden ogi garden.

Ejendommen har dagrtelefon lige sdvel som termoruder og fjernvarme.

Generelt fremtreeder ejendommen i god vedligeholdelsesstand, alder og opfarelsesar taget i
betragtning.

Pa besigtigelsesdagen (01-02-2022) blev et repraesentativt udsnit af lejlighederne beset.
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Der er etableret postkasseanlaeg nederst i hovedtrappeopgangene, som opfylder bestemmelserne i
postloven.

10. Offentlige forhold og planer

10.1 Zonestatus

Byzone

10.2 Offentlige forhold

Vihar ikke undersagt ejendommen for eventuel forurening eller forureningsproblematik, udover de
oplysninger der kan findes p& Den Offentlige Informationsserver (OIS) og Danmarks Miljgportal,
hvor der ikke er noteret forurening.

Pr. 1.januar 2008 blev samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt blive
omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, ilov nr. 507 af 7. juni 2006 om aendring af lov om
forurenet jord.

Kommunen kan dog undtage stgrre sammenhaengende omrader inden for byzoner, som den har
viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i s& fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

10.3 Offentlige planer

Ejendommen er omfattet af Kommuneplan Kgbenhavn fra 2019, med planramme navn og -nummer
R19.B.5.36, for 5. distrikt, Valby.

Omrédet, hvor ejendommen ligger, er udlagt til boligomrade, med en max. bebyggelsesprocent pd 0.

10.4 Brandmassige forhold

Ejendommen forudseettes brandsikret i henhold til geeldende regler.

10.5 Energimaerke og energiplan

Ejendommen er omfattet af bestemmelserne i "Lov om fremme af energi- og vandbesparelse i
bygninger” - og dermed omfattet af lovpligtigt tilsyn ved salg.

Der henvises til bestemmelserne i lovbekendtgarelse nr. 1731 af 21. december 2006 om
energimaerkning ar bygninger.

Fristen for udlevering af energimaerkning ved salg af en andelsbolig i en andelsboligforening er tradt i
kraft 1. juli 2009,
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Ejendommen blev klassificeret med energimeerke D pr. 02.11.2017. Der skal derfor ifalge
boligreguleringsloven tages hgjde for et belgb til opnaelse af energimeerke C, for lovligt at kunne
renovere og udleje i.f.t. samme lovs §5, stk. 2. | energimaerket er angivet i alt 4.703.700 kr. for at na
energimeerke C. Belgbet fratraekkes i vurderingen.

10.6 Bevaringsveerdi

Ifalge sggning 19.02.2022 pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside for Fredede og
Bevaringsveerdige Bygninger (FBB) er der ingen registrering af bevaringsveerdi pa bygningerne.
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11. Markedsforhold

1.1 Dansk gkonomi og det kebenhavnske boligmarked

@konomien er i bedring, og der er udsigt til, at forbruget kommer til at traekke en stor del af vaeksten
de kommende maneder ovenpé en historisk hgj dansk opsparingskvote. Visse sektorer mangler
arbejdskraft, og langt hovedparten af de tabte jobs fra begyndelsen af krisen er blevet genskabt.
Dansk gkonomi har lidt meget mindre end forventet, ovenpa coronakrisen. Den har vaeret godt
positioneret med en sund offentlig balance, og omstillingsparat til hjemmearbejde i langt hagjere skala
end andre lande.

Ejendomsmarkedet i Kgbenhavn buldrer igen derudad. Mens prisen pa ejerlejligheder har slaet alle
rekorder - dels pa grund af et meget lille udbud - er investeringsmarkedet kommet staerkt igeni Q1-
Q21 2021, efter nogen afmatning i hovedparten af 2020. Byggeaktiviteten er stadig meget hgj og
pagar over hele landet. Boligudlejningsejendomme i den aeldre boligmasse handles igen i et starre
omfang, efter minimal aktivitet som fglge af Blackstone-loven i sommeren 2020.

11.2 Hovedtrakkene i dansk gkonomi

Dansk gkonomi kom svagt i gang i 2021, da Danmark gik ind i det nye ar pa ryggen af en reekke
omfattende coronarestriktioner, implementeret op til julen 2020. Restriktioner der gradvist blev
lettet henover foréret, men som delvist stadig bestar. Den store coronakatastrofe ramte aldrig
Danmark rent sundhedsmaessigt. Sundhedsvaesenet kunne falge med indlaeggelserne, og siden
antallet af registrerede coronatilfeelde toppede i Igbet af december méned, er smittetilfeeldene
overordnet set gdet tilbage.

Med omfattende hjaelpepakker, udskydelse af skat og moms, og fuld Ign til hele den offentlige sektor
var der lagt op til, at der i 2020 blev sldet et gigantisk hul i statskassen. Hullet bliver dog en del
mindre end farst estimeret. Dette skyldes bl.a. udviklingen pa kapitalmarkederne, der gav en
betydelig pensionsafkastskat, skatteindteegter af de frigivne feriepenge og en mere positiv udvikling
pa arbejdsmarkedet end fgrst estimeret.

| de kaotiske uger omkring nedlukningen i marts 2020 kollapsede arbejdsmarkedet. 70.000 danskere
mistede jobbet, og tallene havde veeret langt stgrre uden statslige lgnkompensationspakker.
Ledighedstallene blev dog bedre, og endte omkring rsskiftet p& godt 20.000 flere end aret far. Siden
dahar der vaeret en betydelig efterspgrgsel pa arbejdskraft, og flere brancher mangler akut
medarbejdere inden sommeren 2021 rigtig gér i gang. Iseer hotel- og restaurationsbranchen sgger
medarbejdere, og de har indtil videre haft svaert ved at tiltraekke arbejdskraft hurtig nok. Det sidste
ars nedlukninger og den manglende turisme har veeret historisk hard ved branchen, der som helhed
har mattet afskedige et stort antal medarbejdere. Mange af disse arbejdspladser er pé vej til at blive
genskabt nu, men der er pres pa fra flere sider. Bl.a. har det for mange unge i storbyerne vaeret mere
attraktiv at arbejde pa de store testklinikker, der har haft favorable anseettelsesvilkér.
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Med gkonomien pé vej til normale tilstande er der brug for arbejdskraften. Ikke nok med at
normaliseringen kommer til at gge aktiviteten i flere sektorer, sa er opsparingskvoten ogsa historisk
hgj. Forbruget har allerede nu vist sig steerk, og det forventes at vare ved over sommeren, da flere
sektorer som hoteller, transport mv. endnu ligger langt under niveau.

@konomiske nggletal for Danmark og Eurozonen:

2016 2017 2018 2019 2020* 2021* 2022*

BNP-veekst Danmark 2.0% 2.3% 1,5% 2,8% -2.7% 3.0% 3.4%
£U 1,9% 2.7% 2,1% 1,3% -6,1% 4.2% 4,4%

Ledighed Danmark 4,2% 4,2% 3,9% 3,7% 4,6% 4,6% 4,0%
£V 8,5% 7.6% 7.3% 7.6% 7.1% 7.6% 7.0%

Inflation Danmark 0,3% 1,1% 0,8% 0,8% 0,4% 0,9% 1,2%
£V 0,3% 1,6% 1,8% 1.2% 0,7% 1,9% 1,5%

Privatforbrug  Danmark 2,1% 1,5% 2.2% 1,4% -2,0% 2,5% 4,0%
Eurozonen 2.0% 1.6% 1.6% 1,3% -7.4% 2.8% 5,9%

Kilde: Danske Bank, Eurostat og Danmarks Statistik.

Der er stadig et steerkt nedadgdende monetaert pres pa kreditmarkederne, hvor de vestlige
centralbanker holder renten lav med massive opkgb. Renterne er dog steget en smule, efter de
ultralave niveauer i 2020. Her var et 0,5% 30 arigt realkreditldn en kort overgang ganske teet pé kurs
100, i modsaetning til det nuveerende 1,5% lan. Pengepolitiske analytikere forventer at den
amerikanske centralbank kommer med renteforhgjelser i slutningen af 2023, og at normaliseringen
af kreditmarkederne kommer til at gd meget langsomt. Der udvises i gjeblikket stor disciplin fra
centralbankerneiforhold til ikke at pavirke markedet negativt med kontraktive udmeldinger, for at
hjeelpe gkonomierne og investorerne sé skdnsomt i gang som muligt post-pandemien.

Vismeaendenes renteestimater:

2021* 2022* 2025*
Den Europeeiske Central Bank 0.5% 0.5% 0.0%
Dansk statsobligation 0.0% 0.2% 0,6%
Tysk statsobligation 0.2% 0.0% 0,5%
Dansk realkreditobligation 1.3% 1.6% 2 4%

Kilde: Danske Markets, statistikbanken (30-arige realkreditobligationer, 10-arige statsobligationer).
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11.3 Det kobenhavnske marked for boliger og boligudlejningsejendomme.

11.3.1 Lejlighedsmarkedet

Efter denindledende coronafrygt drev over, har priserne pé ejerboligmarkedet veeret i vild veekst
siden forsommeren 2020. Parcelhuse, ejerlejligheder og sommerhuse har oplevet betydelige
veerdistigninger over det meste af landet, men isaer i storbyerne. Ophavet til prisstigningernes skal
findes forskellige steder. Sommerhusmarkedet har iseer veeret drevet af manglende mulighed for at
holde ferie udenfor Danmark. Boligmarkedet har dels vaeret drevet af, at folk har veeret mere
hjemme og efterspurgt mere plads, og sa et meget lavt udbud der ikke har tilsvaret efterspgrgslen.

Afslag og liggetider fungerer som vigtige indikatorer pa temperaturen pa ejendomsmarkedet. De
folger fluktuationerne i forhold til selve prisudviklingen, s& der i opadgdende trends er korte
liggetider og smé afslag, og vice versa. De to indikatorer har begge veeret faldende igennem det
seneste ar, hvor iseer afslagene har ramt et meget lavt niveau.

Udvalgte priser for ejerlejligheder:
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Kilde: Finans Danmark.
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Salgstider og afslag pa salg af ejerlejligheder i Kgbenhavn:
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Kilde: Finans Danmark.

11.3.2 Investeringsmarkedet

Udviklingen pé ejerlejlighedsmarkedet og boligudlejningsmarkedet haenger sammen. Begge dele
opfylder et boligbehov, pd henholdsvis ejer- og lejerniveau. Disse to markeder beveeger sig ens pa
lang sigt, men ikke ngdvendigvis pa kort sigt. Derfor er det essentielt at beskrive begge markeder i en
analyse af boligforholdene i Kgbenhavn. Investeringsmarkedet for boligudlejningsejendomme har
ligesom ejerlejlighedsmarkedet veeret i vaekst de seneste ar, bade i forhold til byggeriet af boliger,
sdvel som prisudviklingen. De fundamentale gkonomiske forudsaetninger for dette har veeret gode,
som dette afsnit vil gd i dybden med.

Da coronavirussen ramte Danmark i foréret, skabte det stgj pd alle markeder for finansielle
aktivklasser, ligeledes ejendomsmarkedet og herunder investeringsmarkedet for
boligudlejningsejendomme. Markedet for boligudlejningsejendomme er dog kommet steerkt igen,
med hgj transaktionsvolumen i 2021, og ejendommene handles til lavere afkast end far coronakrisen.
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11.3.3 Urbaniseringen og byggeaktivitet

Hovedstadsomradet har vaeret i en rivende udvikling de seneste &rtier. Der har vaeret en
befolkningstilveekst i Kgbenhavn pd omkring 1000 personer om maneden i det sidste arti.
Befolkningstilvaeksten vil vare ved, men kommer ifglge fremskrivningerne til at falde over den naeste
tidrige periode, s& der i 2030 vil veere en tilvaekst pa 500 personer om méaneden, og derfor fortsat et
gget boligbehov i Kgbenhavn de kommende ar. Knaekket pa kurven skyldes, at tilvaeksten midlertidig
sagtnede af som fglge af coronaepidemien. Det forventes dog, at denne kommer tilbage pa den
tidligere kurve i 2022.

Befolkningsfremskrivning og bolighehov til 2030:

Personer ('000)
875

Befolkningsfremskrivning

e Befolkningen i Kgbenhavn

Arligt behov for tilvaekst i kvm,
hgjre akse

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Kilde: Danmarks Statistik, Dansk Byggeri og Scheel & Co.

Byggeriet i hovedstadsomrédet har i en &rraekke veeret praeget af hgj aktivitet. | drene efter
finanskrisen var der massiv undersupply, hvor udbuddet af boliger ikke tilsvarede efterspargslen.
Det store boligunderskud, givtige demografiske og gkonomiske forudsaetninger for Kgbenhavn, samt
lave renter har veeret nogle af de faktorer, der har skubbet boligbyggeriet i vejret de senere ar.
Byggerietiar 2020 er mindre end figuren viser, da nogle af tallene er forelgbige, og justeres op
lzbende.

Efterspgrgslen efter boliger har vaeret hgj i ovenstédende periode, mens tomgangen er bglget frem og
tilbage, som den naturligt gar, da boligbyggeriet kommer i store etaper, ofte forsinkes og planlaegges
individuelt af forskellige bygherrer. Der har vaeret nogen grad af misallokering i boligbyggeriet i
forhold til stgrrelsen pé lejligheder. | en lang periode er der blevet bygget for mange store boliger, da
kommunale saerregler har kraevet, at en stgrre procentandel af lejligheder i byggeriet skulle vaere
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minimum 25 kvm. i gennemsnit. Disse regler er dog blevet lempet flere gange over en &rraekke, for at
made den reelle efterspgrgsel i markedet.

Opfgrelse af etageboliger i Kgbenhavn:

Kvm. ('000) . q 5
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Kilde: Danmarks Statistik og Scheel & co. (2020 tal er ekstrapolerede).

Tomgang for boligudlejningsejendomme
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Kilde.: Ejendom Danmark.
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11.3.4 BNP og lgn i hovedstadsomradet

Efterspagrgslen og dermed prisen pa bolig, er pa lang sigt drevet af den demografiske udvikling, den
gkonomiske vaekst og den arlige boligomkostning (som for ejerboliger iseer er pavirket af renten). Da
lznninger skal afholde boligomkostningen, er det udviklingen i landets produktion og dermed
lznudviklingen, som pa lang sigt driver prisniveauet pa boliger.

Det er derfor vaesentligt at se p4 den gkonomiske aktivitet og indkomsterne i hovedstadsomréadet,
for omdisse understgtter tendenserne pa boligmarkedet.

Som nedenstdende graf viser, begynder den gennemsnitlige indkomst i Kgbenhavn omkring 2015 at
stige relativt mere i forhold til landsgennemsnittet, men ligger i hele perioden paent under
indkomsten for omegnskommunerne. Det kan virke kontraintuitivt at indkomsten ikke er hgjere |
hovedstaden, eftersom nogle af de dyreste boligomrader i landet netop ligger i Kgbenhavn. Men
omegnskommunerne er traditionelt kendetegnet ved at huse mange bgrnefamilier, der traekker
indkomsterne op, mens befolkningssammenszetningen i Kgbenhavn er mere diversificeret. Her er
mange studerende, og der er store omré&der med social boligbyggeri hvor indkomsten er lavere,
hvilket treekker indkomsterne ned. Indkomstskellene er stagrre mellem folk i byen, hvor der ogsé er en
stor andel, der tjener hgje lgnninger. Kgbenhavn er ligeledes kendetegnet ved, at andelen af
indbyggernes omkostninger til bolig er markant hgjere end i resten af landet.*

Erhvervsindkomsten for personer med denne indkomsttype i hele landet, Kgbenhavn og omegn:

(‘000 kr.)
400 === =e Hele landet
Byen Kgbenhavn

Kgbenhavns omegn

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Kilde: Danmarks Statistik.

T Arbejdernes Landsbank; notat om boligbyrden efter landsdel, og egne udregninger.
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11.3.5 Renter og alternativinvesteringer

Siden begyndelsen af firserne har der veeret en nedadgdende trend pé& rentemarkederne i verden i
almindelighed, og i den vestlige verden i seerdeleshed. Udviklingen skyldes flere ting, bl.a. en
aftagende befolkningsveekst som resulterer i lavere efterspagrgsel pa penge, hgjere
opsparingsvillighed og starre pengeudbud. Ligeledes har centralbankerne faet kontrol over
inflationen i samfundet. Denne rentetrend er yderligere blevet styrket af, at centralbankerne i de
sidste 20 &r har brugt renten mere aggressivt som instrument i krisetider.

Renteudviklingen har ligeledes haft en afsmittende tendens pa investeringsmarkederne. Her har
lavrenteregimet skabt en forskydning pé aktivmarkederne, hvor afkastet pé obligationsmarkedet er
blevet sa lavt (eller negativt), at allokeringer i hgjere grad skubbes over i aktiemarkedet,
ejendomsmarkedet og alternative investeringer. Denne trend har veeret medvirkende til de stigende
priser pa ejendomsmarkedet, heriblandt boligsektoren.

Lang og kort realkreditobligationsrente?.

Pct. pro anno Udvalgte renter
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Kilde: Finans Danmark.

2 Den korte rente er et vaegtet gennemsnit af de senest udstedte effektive et og to ars
realkreditobligationsrenter. Den lange rente er ligeledes en effektiv 30 ars realkreditobligationsrente.
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11.3.6 Leje og atkast

Med baggrund i investorernes jagt efter afkast, en steerk regional veekst og tiltagende urbanisering,
har boligudlejningsmarkedet i hovedstadsomradet veeret den mest attraktive sektor pa
ejendomsmarkedet de seneste ar. En udvikling der har drevet interessen og priserne op.

Som investeringsobjekt har boligudlejningsmarkedet i hovedstaden nogle unikke og attraktive
karakteristika. Overordnet set er boligudlejningsejendomme i Kgbenhavn interessante, fordi der er
befolkningstilveekst og sa er byen landets ubetingede gkonomiske kraftcenter. Naesten alle stgrre
virksomheder har hovedkvarter i eller omkring Kgbenhavn, og denne status er sveer at skubbe i et
arealmaessigt lille land som Danmark. Selve investeringsmarkedet i Kgbenhavn er kendetegnet ved,
at der i den gamle bygningsmasse ofte er et vaesentligt renoveringspotentiale og dermed en
lejereserve, som kan hentes ved at istandsaette disse ejendomme.

P& det kgbenhavnske boligudlejningsmarked skelnes der grundleeggende mellem to ejendomstyper;
ejendomme der er taget i brug fgr 1. januar 1992, og efter. Ejendomme taget i brug far, er en del af
den gamle bygningsmasse, og dermed underlagt huslejereglerne om enten omkostningsbestemt
husleje, eller det lejedes veerdi - forenklet. Den del af bygningsmassen der er underlagt
omkostningsbestemt husleje, vil oftest have et betydeligt lejepotentiale. Dette potentiale kan
aktiveres ved renovering af disse lejligheder, hvorefter de flyttes over i kategorien "det lejedes
veerdi”. Mens den omkostningsbestemte husleje er baseret pd nogle faste principper, hvor lejen ikke
kan reguleres vaesentligt, er der mulighed for at haeve huslejen betragteligt i kategorien "det lejedes
veerdi”. Dette er ogsa tilfeeldet, selvom huslejen i sidste instans er underlagt de lokale huslejenaevn
eller domstolene.

Afkastkravet for boligudlejningsejendomme i bade den gamle og nye boligmasse falger hinanden,
men er oftest lavere i den gamle sektor, da denne indeholder flere uudnyttede potentialer.
Afkastkravet beregnes med udgangspunkt i en pengestramsmodel, hvor der indleegges en
renoveringsperiode (10-15 ar), hvori hver enkel lejlighed fraflyttes, renoveres og herefter genudlejes
tilen hgjere leje. Investoren stipulerer pd denne made forventningen til konverteringsperioden,
hvormed den enkelte investor kan sandsynliggare afkastet, som den enkelte ejendom skal forrentes
med. Denne praksis har veeret genstand for intens politisk debat, som resulterede i, at der efter 30.
juni 2020, bl.a. blev indfgrt en karensperiode pa 5 ar, fra erhvervelsen af zeldre
boligudlejningsejendomme til at man mé& opkreeve det lejedes veerdi for renoverede lejligheder.

Med hensyn til de ikke alene markedsmaessige vilkdr for lejefastseettelsen, og de betydelige
lejepotentialer i veerdianseettelsesmodellerne, afspejler ovenstdende figur vores estimat af
prisstrukturen pa boligudlejningsmarkedet i den gamle bygningsmasse igennem det seneste ars tid.
Her for fuldt udviklede ejendomme.
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Leje og afkastkrav for den gamle boligmasse i 2021

Leje pr. kvm.

Leje VS- afkastkrav e ndre K@benha\/nY
1.800 Frederiksberg og broerne
1.700 e 1. Kgbenhavn og
forsteeder
1.600
1.500
1.400
1.300
1200 Afkast
3.25% 3,50% 3,75% 4.00% 4.25% -krav
Kilde: Egne beregninger.
Leje og afkastkrav for den nye boligmasse i 2021:
Leje pr. kvm. )
Leje vs. afkastkrav. = Kebenhavn by
2.250
Broerne og Frb.
@restaden
2000 e (vrige Kbh.
1.750
1.500
1250 Afkast-
325% 3,50% 3,75% 4,00% 425% krav

Kilde. Egne beregninger.
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Nyere ejendomme der er taget i brug efter 1.januar 1992 reguleres ikke, og her er lejefastseettelsen
fri. Den leje der kan opkraeves, er derfor den, som boligsggende i markedet er villige til at betale.
Afkastkravene for denne type ejendomme er nemmere at fastsaette, da der ikke skal indregnes
renoveringspotentialer- og perioder i pengestrgmsmodellen, som for ejendomme i den gamle
boligmasse.

Udviklingen i afkastene for primeere investeringsejendomme i den nye boligmasse:

Afkastkrav

s oo Udvikling i afkastkravene = Kebenhavn K
B Broerne og Frb.

5,00% )

e (Arestaden

4,75% e 7)\/rige Kbh.

OOU
1.kvt. 2013 1.kvt.2014 1.kvt.2015 1.kvt.2016 1.kvt.2017 1.kvt.2018 1.kvt.2019 1.kvt.2020 1.kvt.2021

Kilde: Egne beregninger.

Afkastene for disse ejendomme falger de samme dynamikker som i den gamle boligmasse, og derfor
udvikler begge markeder sig nogenlunde ens. Dette marked har ogsé veeret steerkt opadgéende de
senere ar, og de mest attraktive adresser har passeret 2000 kr. pr. kvadratmeter i &rlig husleje.
Ligeledes har afkastene her ogsa veeret faldende over de sidste &r i alle dele af hovedstaden, og
handles historisk lavt til 3,25% p& de bedste adresser.

Bade udviklingen i afkastkravene og lejepriserne spiller en betydelig rolle i prisfastseettelsen af
ejendomme. Lejepriserne er oftest betinget af lokalgkonomiske forhold, samt efterspgrgslen og
udbuddet af boliger. Afkastet derimod, afhaenger i hgjere grad af den nationale og globale
risikopraemie pa aktiver, en preemie der folger renten teet. P4 dette punkt er markedet blevet hjulpet
pa vej af de faldende renter, der har drevet afkastene ned.

Sammenfattende handles de kgbenhavnske boligudlejningsejendomme aktuelt til historisk hgje
priser, dette pd trods af coronakrisen, og dens indflydelse pa den globale og nationale gkonomi. Dette
skyldes stigende huslejepriser og faldende afkastkrav igennem en arraekke, samt forventning om
fortsat stigende huslejer.
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Udvikling i lejeniveauer for primaere investeringsejendomme i den nye boligmasse:

Leje pr. kvm. pr. ar
2.500

Udvikling i lejeniveauer

2.000

1.750

1500 e K ghenhavn K

Broerne og Frb.

1.250 e (restaden

e vrige Kbh.
1.000
1.kvt. 2013 1.kvt. 2014 1.kvt.2015 1.kvt.2016 1.kvt.2017 1.kvt.2018 1.kvt.2019 1.kvt.2020 1.kvt.2021

Kilde.: Egne beregninger.

Efter stor byggeaktivitet i en arraekke, har der vaeret et lettere prispres pa de stgrste nybyggede
boliger i hovedstadens yderomrader. Gennem andret lokal lovgivning vil de fremtidige byggerier i
Kgbenhavns Kommune i hgjere grad tilsvare efterspgrgslen pa boliger. Det forventes i de kommende
ar, at huslejepriser stadig vil stige i et afdeempet tempo, i takt med Ignudviklingen. Den globale
risikopreemie, og dermed afkastkravet pad boligudlejningsejendomme, har veeret pé vej ned siden
2012. Som beskrevet i dette afsnit handles de bedst beliggende ejendomme til meget lave afkast. Det
har tidligere vaeret vores forventning, at afkastene skulle stabiliseres, men disse er fortsat ned de
sidste &r. Meget lave renter, og mulighed for stor gearing medvirker til, at investorerne kan fa paene
afkast pa den investerede egenkapital. Hvor den nedre graense for afkastene ligger, er stadig et dbent
spargsmal, s laenge afkastet er hgjere end finansieringsrenten.

Markedet for de aeldre boligudlejningsejendomme handles stadig til hgje priser, men var i 2020
preeget af lavere omsaetning. Dette skyldes primeert regeringen (og delvist corona), der i sommeren
2020 regulerede markedet for disse ejendomme, som beskrevet tidligere. Der blev indfgrt en
karensperiode, et forgget energikrav ved §5.2-regulering samt en lejebremse. Specielt lejebremsens
indvirkning p& markedet bliver interessant at fglge de kommende &r. Ingen ved endnu hvordan denne
konkret bliver fortolket af domstolene, og det kommer til at have betydning for de fremtidige
ejendomspriser, i hvilket omfang lejen pa lejligheder i aeldre boligudlejningsejendomme kan komme
til at stige pd lang sigt. Q1-Q2i 2021 har veeret kendetegnet med en tilbagevendende aktivitet pd
markedet, med en raekke solgte ejendomme.

Denne okonomiske gennemgang er lavet pa baggrund af de seneste rapporter, analyser og statistikker af:
Danske Bank, Danmarks Statistik, DOR, Finansministeriet, Finans Danmark, Eurostat og generelle
markedsinformationer. Det vaere sig inspiration i selve teksten, graterne og forecasttallene. Information der
behaver videre beskrivelse, er at finde i de dertilharende fodnoter. For opklarende spargsmal eller lignende,
kontakt Scheel & Co.
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12. Servitutter/Deklarationer

Det vurderes efter sggning pa Tingbogen 19.02.2022 ikke, at der er tinglyst byrder der skgnnes at
have veesentlig negativ indflydelse pa ejendommens veerdi.

Under henvisning til eiendommens blad i tingbogen, er de p& ejendommen tinglyste indestdende 1&n
ikke beregnet til hverken restvaerdi eller kontantveaerdi.

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og rettigheder.
13. Qvrige oplysninger

13.1 Momsreguleringsforpligtelse

Administrator oplyser, at elendommen ikke er momsregistreret.

13.2 Grundejernes Investeringsfond
Ejendommen er ikke omfattet af bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond.

Der afseettes 159 kr. pr. kvm. til udvendigt vedligehold i naerveerende rapport for hele ejendommen,
da det skgnnes at veere det arlige vedligeholdelsesbelgb ved overdragelse af ejendommen til en
investor.

Til indvendig vedligeholdelse for boliglejemélene jf. Lejelovens § 22 skal der afseettes kr. 46,00 pr.
etage m? hvilket der dog bortses frai beregningerne, idet ikke er medregnet i lejeberegningen, alt i
gvrigt jf. geeldende vejledning fra Dansk Ejendomsmaeglerforening.

14. Kontantvurdering

Kontantpris: kr.353.700.000

Skriver trehundredetreoghalvtresmillionersyvhundredetusinde

15. Dokumentation

Til brug for vurderingen har vi modtaget, rekvireret og gennemgéet falgende dokumenter:

BBR-meddelelse af 09.06.2020.
Arsregnskab 2017/2018.

Udkast til arsregnskab 2018/2019.
Budget 2018 0g 2019.
Ejendomsskattebillet 2020.
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Arealoplysninger over erhvervslejemal.
Forsikring - betalingsoplysninger.
Forsikringspolice.

Driftsregnskab november 2019 - oktober 2020.
Servitutliste pr. 16.06.2020.

Udbudte lejemalsreferencer.
Lejemélsreferencer.

Oplysninger fra Miljgportalen.

Gl-oplysninger.

Oplysninger om fredning og bevaringsveerdier.
Matrikeloplysninger fra BBR.

Kommuneplan 2019.

Lokalplan nr. 250.

Mailkorrespondance om byfornyelse.
Energimeerke.

Referat af ordinaer generalforsamling 2018 og 2019.
Erhvervslejekontrakter - 4 stk.

Betalingsliste for andelshavere.
Byggeregnskab/budget 2005.

Dokumenter over byggeregnskaber fra KK.
Vedteegter.

Opggarelse fra Hofor.
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16. Ansvarsbegransning & Underskrift

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og skan som sagkyndige, hvorfor der tages
forbehold for, at myndigheder og andre kan foretage en anden skansmaessig vurdering af
ejendommen, end den af os foretagne. Opmeaerksomheden henledes pa, at vi ikke er ansvarlige for tab
mv., som skyldes at myndigheder eller andre ikke laegger den af os foretagne vurdering til grund.

Matte medvirkende medarbejdere eller selskabet ifalde ansvar efter dansk rets almindelige regler
herom, er dette uanset den udviste grad af uagtsomhed begraenset til den daekning, som falger af
selskabets ansvarsforsikring i HD/! Gerling Forsikring, daekkende professionelt ansvar for en
daekningssum pa kr. 5.000.000 pr. skade og pr. forsikringsar.

Undertegnede vurderingsmeaend erkleerer herved, ikke at have personlig eller forretningsmeessig
interesse i vurderingens udfald.

Vurderingsrapporten er fremsendt elektronisk til sdvel foreningen som administrator.

Kgbenhavn d. 21. februar 2022

Med venlig hilsen
Scheel & Co. ApS

Mt sk

Mikkel Scheel Henrik Larsen
Civilgkonom, HD Cand.merc,jur.
Ejendomsmeegler & Diplomvaluar

Vurderingsrapporten ma ikke uden valuarens skriftlige tilladelse benyttes af andre end rekvirenten
til andre formal end angivet, eller i avrigt gengives helt eller delvist, herunder pa foreningens
hjemmeside.
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17. Beregninger

Ansldet budget

Sagsnr : 10236

Adresse : Valby Langgade 226-254, Hojdedraget 2-12, Alholmvej 13-15, Bramslykkevej 35-65 og Vestervang 5
2500 Valby

Offentlig ejendomsveerdi : 206.000.000

Offentlig grundvaerdi : 24.551.800

Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2021

Grundareal i alt 15.544 m? heraf vej 1655 m?
Matr. Nr. 2413 VIGERSLEV, Kgbenhavn

Bygningsareal

Boliglejemal 14.840 X 674,00 =kr.”  10.002.160

Erhvervslejemal 666 750,00 = k.7 499.500

Keelderleje 67.285

samlet bygningsareal (jf.regnskab) " 15.506

lalt 15506 m? k. 10.568.945

OMK-boligprocenten 95,70%

| ALT LEJEINDTAGT kr. 10.568.945

DRIFTSUDGIFTER :

*anslaet OMK-lejen ved erhverv
Ejendomsskatter 2022 kr. 834.761 798.907
Rottebekaeempelsesgebyr kr. 4.614 4416
Affaldsgebyr i alt kr. 453.764 434.274
Vand * kr. 535.469 512.470
Forsikring * kr. 171.361 164.001
Abonnementer, skgnnet * kr. 30.000 28.711
Varmeregnskab " kr. 40.420 38.684
Viceveert/renholdelse - Bolig 187 X 3150 kr.” 589.050 589.050
Administration/Revision - Bolig 187 X 3906,25 kr.” 730.469 730.469
Lobende udvendig vedligeholdelse 159 X 15506 m? kr.” 2465454 2.359.560
Viceveert/renholdelse - Erhverv * kr. 15.000

Administration/Revision - Erhverv * kr. 15.000

| ALT DRIFTSUDGIFTER kr. 5.885.362 5.660.543

Kapitalafkast

15. alm. Vurdering (sken) 1000 X 15.506 m?

7% heraf kr.” 1.085.420 1.038.800
Forbedringstilleg Ar Anskaffelsessum Forbedringsandel  Ydelsesprocent

Fjernvarme , aret skgnnet 1995 11.821.067,00 kr. 1,00 15,06% kr.” 1.780.253 1.780253
Termoruder, aret skennet 2001 8.587.201,00 kr. 0,66 9.42% kr.” 533.883 533.883
Dertelefon 2001 500.000,00 kr. 1,00 9.42% kr.” 47.100 47.100
Postkasseanleeg - anslaet 2009 250.000,00 kr. 1,00 8,40% kr.” 21.000 21.000
Altan | - anslaet 2014 8.954.668,00 kr. 1,00 7.00% kr.” 626827 626827
Altan Il - anslaet 2018 4.477.334,00 kr. 1,00 6,70% kr.” 299.981 299,981
udgifter.i alt laltkr.”  10.279.827 10.008.387
udgift pr m2 e 6937 674
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Falsomhedsanalyse

SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Afkast/lejeniveau -2% -1% 0% 1% 2%
-0,75% 316.880.148 394.478.729 482488035 582228496 695175243

-0,50% 283410.223 353.112.898 432113406 521587516 622.848.496

-0,25% 255.282.998 318.340.386 389.760.779 470598565 562031.216

0,00% 231.347099 288.740.767 353.702.305 427.182.978 510.244.901

0,25% 210.758426 263.272.675 322671215 389816.772 465672416

0,50% 192.884.122 241.155.330 295717719 357.357.291 426.951.299

0,75% 177240431 221791890 272115765 328.931.03%9 393040015
Afkast/lejeniveau -2% -1% 0% 1% 2%
-0,75% -10% 12% 36% 65% 97%

-0,50% -20% 0% 22% 47% 76%

-0,25% -28% -10% 10% 33% 59%

0,00% -35% -18% 0% 21% 44%

0,25% -40% -26% -9% 10% 32%

0,50% -45% -32% -16% 1% 21%

0,75% -50% -37% -23% -7% 11%

17.1 Vaesentlige overvejelser og afvigelser i beregningerne

17.1.1 Ejendommen

Ejendommen er ikke bindingspligtig til Gl, hvilket den vil blive ved overdragelse til en investor. Derfor
afseettes der 159 kr. pr. kvm. til udvendigt vedligehold, da dette vurderes at veere det belgb en
investor vil skulle hensaette.

Der afsaettes to gange minimumsbelgbet til gennemgribende §5.2-renovering pdialt - 4.618 kr. pr.

kvm.

Moderniseringsperiodens leengde er 15 ar, hvilket giver en estimeret fraflytningsfrekvens pd 6,67%
pr. ar. Denne fraflytningsfrekvens finder stgtte i en undersggelse udarbejdet af Velfaerdsministeriet
og Kgbenhavns Kommune i 2009.

Der er tale om et skgn, da fraflytningsraten kan variere vaesentligt i forhold til konjunkturer og de

enkelte ejendomme.
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Udgifterne til altanprojekterne | og Il i det ansldede budget, ved beregning af forbedringstillaeg,
hviket kan ses i fgrste skema under punkt 17 ogipunkt 17.1.2, er lagt ind som en skgnnet fordeling af
det oplyste, samlede belgb pa altanprojekterne, under note 12 til balancen i &rsrapport 2020.

Veerdien af en ledig lejlighed medtages ikke, da ejendommen er af en sddan starrelse, at tomgangen
vurderes tomgangen tilpas stor til, at veerdien af en ledig lejlighed ikke har betydning for investors
bedgmmelse af veerdien af selve ejendommen.

17.1.2 Lejen

Der findes ikke et OMK-regnskab. Forbedringsinformationerne er indregnet efter oplysninger fra
AB-foreningen om opfarelsesar, eller skgnnede opfarelsesar...

OMK-boliglejen udregnes efter falgende principper:

OMK:-lejen udregnes efter ejendommens boligprocent i forhold til det totale areal. Der udarbejdes
sdledes et ekstra skyggebudget specifikt for boliglejen, veegtet efter nedenstdende metode, der
baseres pa hvordan omkostninger og forbedringer er fordelt i forhold til erhvervs-/boligarealerne,
samt praksis jf. BRL §11.

Det totale lejebeerende areal er 15.506 kvm., heraf udggr boligandelen 14.840 kvm.
Boligprocenten er derfor: boligandel kvm. /samlede kvm. = 95,70%.
Boligprocenten fordeles p& udgiftsposterne:

e Ejendomsskat.

Rottebekeempelsesgebyr.

Dagrenovation- & renholdsgebyr.

Vand/Varme/El.

Forsikring.

Eventuel skorstensfejning.

Eventuelle abonnementer.

Varmeregnskab.

Lgbende udvendig vedligeholdelse.

Viceveert/renhold fordeles efter antallet af boligenheder.
Administration/revision fordeles efter antallet af boligenheder.

Kapitalafkastet fordeles efter boligprocenten, mens forbedringerne alene relaterer sig til boligerne.

1. Fjernvarme.
Der kendes ingen dato for installation af fjernvarme. Installationséret skannes at veere 1995.
Pris: Oplyst pris pd 11.821.067 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 11,94%.
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2. Termoruder.
Der kendes ingen dato for installation af vinduer. Installationsaret skgnnes at veere 2001.
Pris: Oplyst pris pd 8.587.201
Forbedringsandel: 0,66.
Ydelse: 9,42%

3. Dagartelefon.
Opsati2001.
Pris: Estimeret til 500.000 kr.
Forbedringsandel: 1
Ydelse: 92,42%

4. Postkasseanlaeg.
Der kendes ingen dato for installation af postkasseanlzeg. Installationséret skgnnes at veere
2009.
Pris: Estimeret, 250.000 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 8,40%.

5. Altanl.
Aret er angivet at veere 2014.
Pris: Estimeret, 2/3 af oplyst belgb, 8.954.668 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 7,00%.

6. Altanll
Aret er angivet at veere 2018
Pris: Estimeret, 1/3 af oplyst belgb, 4.477.334 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 6,70%.
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18. Billeder
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