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1. SAMMENFATNING

Veaerdiansaettelsen er baseret pa en sammenvejning af foretagne markedsanalyser, Newsec Advisory's gvrige
markedskendskab og DCF-beregninger.

Veerdiansattelsen er foretaget pa baggrund af ejendommens stand pa besigtigelsestidspunktet. Der er ikke
foretaget en egentlig byggeteknisk gennemgang, og bedgmmelsen af ejendommens stand er delvist baseret
pa ejers oplysninger.

Veardiansattelse pr. 31.12.2020
kr. 582.000.000

Skriver kroner Fem hundrede enogfirs-millioner otte hundrede fem og tyve tusinde seks hundrede otte og
tredive tusinde 00/100

NOGLETAL

Gennemsnitspris per m2 (inkl. erhverv/institution) 26.783 kr./m2
Forrentningskrav (DCF) 3,30%
OMK-leje (estimeret pba. budget og modtagne oplysninger) 498 Kkr./m2
Anvendt moderniseringsfrekvens 6,67%
BRL&5.2.leje (DCF) 1.350 kr./m2
Energimaerkning: Cc

Langden af budgetperioden og moderniseringsfrekvens er fastsat til 15 ar. Denne fraflytningsfrekvens finder
stotte i en undersggelse foretaget af daveerende velfeerdsministerie og Kgbenhavns kommune i 2009.

Kgbenhavn, 18.02.2021
Newsec Advisory A/S,
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Morten Jensen// Peter Sand
Direkter, Registrered Valuer Seniorradgiver, Cand.merc. (FIR)
MRICS, E-MBA, Statsaut.revisor Ejendomsmagler MDE, Diplomvaluar
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2. INDLEDNING

2.1 Rekvirent

A/B EIGI
v/ Qvortrup Administration
Lyngbyvej 28, 2.tv, 2100 Kgbenhavn @

2.2 Radgivere
Vurderingsopgaven er udfgrt af:

Morten Jensen
Administrerende direkter, Seniorpartner, Statsaut. revisor,
E-MBA, MRICS certified valuer

Peter Sand
Seniorradgiver, Cand.merc. (FIR)
Ejendomsmeaegler MDE, Diplomvaluar

Newsec Advisory A/S
Silkegade 8, 1113 Kgbenhavn K

2.3 Vurderingsobjekt

Ejendommen er beliggende pa Islands Brygge 25-27 / Eigilsgade 2-20 / Gunlggsgade 3 / Isafjordsgade 6-
8, 2300 Kgbenhavn S, 85, Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn.

2.4 Besigtigelse

Ved udarbejdelsen af Valuarvurdering pr. 31.12.2020, er der pr. 13.01.2021 foretaget besigtigelse af
ejendommen.

Boligministeriet har i marts 2020 givet en dispensation, hvilket omfatter de andelsboligforeninger, der i
forbindelse med udarbejdelse af en valuarvurdering skal besigtiges. Dispensationen betyder, at det er
tilstraekkeligt at foretage en udvendig besigtigelse af ejendommen. Dette sker under den forudsetning af, at
ejendommen bliver indvendigt besigtiget pa et senere tidspunkt.
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3. BESKRIVELSE

3.1 Besigtigelse

A/B EIGI er en meget karakteristisk ejendom attraktivt beliggende med udsigt over Kgbenhavns Havn. Der er
et kvarters gang til Radhuspladsen. Karren udger et veesentligt element i bystrukturen pa Bryggen.
Ejendommen har en bevaringsverdig arkitektur og et bredt udbud af boliger i mange storrelser. Endvidere

indeholder ejendommen en rakke erhvervslejemal, som rummer store detailhandelsbutikker og sma
kelderbutikker.

Ejendommen bestar af 5 etager ekskl. tagetage og keaelder, og er opfert i rede mursten og delvist pudsede
facader. Taget er et klassisk Kgbenhavnertag

Ejendommen har dertelefon, termovinder og fjernvarme.

Ejendommen fremtreeder i meget god vedligeholdelsesstand, med nyere tag og efterisolering til kr.
49.000.000
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4. ADKOMSTFORHOLD

Adkomst ifglge tingbogen til A/B EIGI cvr.nr. 37 29 36 79.

5. VURDERINGSFORMAL

Vurdering til brug for arsregnskab / fastseettelse af andelskronens vardi.

6. VURDERINGSTEMA

Vurdering i henhold til lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber § 5 stk. 2. litra b af ejendommens
kontante markedsveerdi.

Markedsvardien defineres som den vurderede sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omsattes pa
vurderingsdagen mellem en villig kgber og en villig seelger i en normal handel mellem gensidige uvildige parter
efter en rimelig markedsfgring og forhandling, hvori parterne hver iseer har handlet kyndigt, fornuftigt og uden
tvang.

Se endvidere under punkt. 13 "Serlige forudsatninger".

7. UDLEVEREDE DOKUMENTER

Vi har fra administrator faet udleveret fglgende dokumenter:

Arsrapport 2019 med budget for 2020
Referat fra seneste generalforsamling
Energimearke D

Skatte- og forsikringsoplysninger

Kopi af lejekontrakter

Vedtaegter

Arsafregning for vand og spildevand
Forsikringsoversigt

Husorden

8. INDHENTEDE OPLYSNINGER

| forbindelse med vores vurdering har vi indhentet fglgende materiale:

Tingbogsattest af 16.03.2021

BBR af 16.03.2021

Forureningsoplysninger af 16.03.2021

Ejendomsvurdering pr 01.10.2019

Hensaettelser til GI § 18 og § 18b

Statistik og data fra blandt andet Ejendomstorvet.dk og Huslejenaevnet.
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FORUDSATNINGER

At vurderingsmandens besigtigelse og undersggelser ikke kan sidestilles med en byggesagkyndig
undersggelse af konstruktioner, anvendte byggematerialer og teknisk vedligehold og om ejendommens
tekniske installationer og driftsmateriel er i forskriftmaessig og lovlig stand. Abenbare mangler vil dog
blive registreret, men der gives ingen garanti for at eventuelle mangler observeres og registreres

at der ikke foretages revision af det modtagne materiale og det forudsattes sdledes, at alt modtagne
materiale er korrekt

at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

at ejendommen er fri for rdd og svamp

at ejendommen ikke har strukturelle eller latente defekter

at jordbundsforholdene er beeredygtige

at ejendommen er lovlig opfert, indrettet og benyttet

at ejendommen ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen

at ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler

at der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder overfor tredjemand

at der ikke pahviler ejendommen utinglyst gaeld til det offentlige eller andre

at tinglyste servitutter/deklarationer ikke er vaerdiforringende for ejendommen

at der ikke er afsagt kendelser eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende anlagsarbejder, hvoraf der
senere palaegges ejendommen udgifter

at ejendomme kan forsikres imod pa normale betingelser i anerkendt selskab til normal praemie

at der i vurderingssummen ikke er taget hensyn til specielt liebhaveri

at lejerne overholder alle forpligtelser iht. lejekontrakter

at aktuel leje og drift opkraeves/ er opgjort i overensstemmelse med gaeldende lovgivning

at der ses bort fra eventuel pant og beldning

at efter det oplyste er ingen lejligheder moderniseret i henhold BRL §5, stk. 2

10. SARLIGE FORUDSATNINGER

| overensstemmelse med normerne fra Andelsboliglovens §5, stk. 2 litra b, vil fglgende serlige forudseetninger
blive medtaget i vurderingen:

Ejendommens vurderingstema har fglgende nuance: "Den skgnnede kontante handelsvaerdi, som en
udlejningsejendom ved overdragelse fra andelsboligforening til en investor”

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen forsatter som lejere pa sadvanlige vilkar
Ejendommen indeholder en ledig beboelseslejlighed, som er til fri disposition for investor

Investor kan kraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfert pa
ejendommen eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer eller andelshaver, hvis forbedring efter sin
art er lejebarende iht. Lejelovgivningen

Investor kan ikke opkreeve leje for individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfert eller
overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebarende iht.
Lejelovgivningen
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11. SPECIFIKATIONER

11.1 Art og anvendelse
Ejendommen anvendes til beboelse, privat andelsboligforening.

11.2 Grundareal
Det samlede grundareal for matrikel 85, Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn, udggr 5.449 m2 heraf O m2 vej.

11.3 Arealer

Ejendommens samlede boligareal udger 19.507 m2, hvilket er inklusiv 1.032 m2 som er indrettet i tagarealet
0g 377 m2som benyttes til bolig men er registeret til erhverv. Sidstnavnte boliger har tidligere vaeret benyttet
til korttidsudlejning i form af hotel lejligheder.

Vi forudseetter, at arealerne er korrekte og tager forbehold herfor, da de ikke er efterkontrolleret af os.

11.4 Offentlig ejendomsvurdering og grundskyld
Den offentlige ejendomsveerdi er pr. 01.10.2019 ansat saledes:

Ejendomsveerdi kr. 205.500.000
heraf grundveerdi kr. 34.267.400

Ejendommens skatter og afgifter for aret 2021 udger kr. 1.069.116,40

11.5 Forsikringsforhold

Ejendommen er forsikret hos Alm. Brand. Det forudsattes at ejendommen er forsikret uden vaesentlige
forbehold og til saedvanlig premie.

11.6 Brandforhold
Det forudseettes at ejendommen er brandsikret i henhold til den til enhver tid geeldende lovgivning.

11.7 Energimearke

Jf. Energimarke af 06.03.2021 er ejendommen klassificeret med energimarke D.
Denne energimarkning er gyldig i 10 ar.

11.8 Kommune, region og zonestatus
Ejendommen er beliggende i byzone i Kgbenhavns Kommune, Region Hovedstaden.
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11.9 Planforhold
Ejendommen er omfattet af Kebenhavns Kommuneplan 2019, plannummer R19.B.10.64.

Ejendommen er beliggende i omrade udlagt til bolig.

Maksimal bebyggelsesprocent er 150 med en maksimal bygningshgjde pa 24 meter.

Vi forudseetter at naervaerende ejendom ikke er opfert i strid med gaeldende retningslinjer.
Restbyggeret:

Med udgangspunkt i de tilgeengelige oplysninger for grundareal og bolig- samt erhvervsarealer, vurderer vi, at
der ikke foreligger en restbyggeret pa ejendommen.

11.10 Byrder og servitutter

P& ejendommen er der i henhold til tingbogsattest af 02.03.2021, ikke tinglyst byrder der skgnnes at have
vaesentlig negativ indflydelse pa ejendommens vardi.

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og/eller rettigheder pa ejendommen.

11.11 Pantheaftelser

Eventuelle tinglyste panthaeftelser er naervarende vurdering uvedkommende, idet ejendommen vurderes pa
kontantbasis.

11.12 Fredning/bevaringsvardig
Ifglge Slots- og Kulturstyrelsen er ejendommen klassificeret som varende bevaringsverdiq i klasse 4.

11.13 Grundejernes Investeringsfond
Ejendommen er ikke omfattet af bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond (Gl).

| overensstemmelse med normerne for vurdering af andelsboligforeninger, skal der for ejendomme som ikke
er bindingspligtige til Grundejernes investeringsfond, afsaettes kroner for 2021:

§ 18, pr. m2 bolig/erhverv kr. 59,00
§18b, pr. m2 bolig/erhverv kr. 59,00

11.14 Momsrequleringsforpligtelse
Det er oplyst af administrator, Qvortrup Administration, at ejendommen ikke er momsregistreret.
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11.15 Forurening
Af Danmarks Miljgportal fremgar det, at ejendommen ikke er kortlagt som veerende V1- eller V2-forurenet.

4

Kilde: Danmarks Miljgportal

Et areal betegnes som kortlagt pa vidensniveau 1 (V1), 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. Et areal
betegnes som kortlagt pa vidensniveau 2 (V2), hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der ger,
at det med hgj grad af sikkerhed kan lagges til grund, at der pd arealet er en jordforurening af en sddan art og
koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning p& mennesker og miljg.

Jordforureningsloven er baseret pa et princip om, at det er forureneren, der er gkonomisk ansvarlig. Der er
dog kun tale om direkte ansvar for afveergeforanstaltninger, hvis forureningen har fundet sted efter 1. januar
2001. Vedr. myndighedskrav om, at der skal udfgres undersggelse af forurenede grunde, er der kun tale om
direkte ansvar hvis forureningen har fundet sted efter 1991.

Eftersom Jordforureningsloven er baseret pa det princip, at det er forureneren som skal betale for oprensning
af en forurenet grund, kan en nuvarende ejer (der ikke selv har forurenet) som udgangspunkt ikke ggres
ansvarlig for nuvarende eller tidligere forurening pa grunden. Men som betingelse for at fa en byggetilladelse
kan der stilles krav om oprensning, hvilket i praksis medfgrer, at man som ejer risikerer at matte oprense, hvis
man gnsker at udvide bebyggelsen pa grunden.

Pr. 1. januar 2008 er samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt blevet omradeklassificeret
som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om &ndring af lov om forurenet jord. Kommunen
kan dog undtage sterre sammenhangende omrader inden for byzoner, som den har viden om, ikke er lettere
forurenede, hvilket i s fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

| n@rvarende vurdering er det forudsat, at grunden ikke er forurenet.

10
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12. MARKEDSFORHOLD

I den nuvarende situation bgr man gere sig klart, at traditionelle skonomiske modeller, der bygger pa
simplificerede fremskrivninger af historiske tal, kan give falsk tryghed. Modellerne fanger ikke voldsomme og
uventede omslag i de gkonomiske forhold, hvilket bekraftes af den seneste volatile udvikling som fglge af den
verdensomspandende Coronavirus epidemi.

Den aktuelle situation omkring Coronavirus er uprgvet. Som fglge heraf er det vores vurdering at man bgr
lgge mindre vaegt pa tidligere markedssammenligninger. Vores verdiansettelse rapporteres saledes pa
grundlag af "vaesentlig materiel usikkerhed " i henhold til VPS 3 og VPGA 10 i RICS Red Book Global.

Der er dermed st@rre usikkerhed knyttet til vores vaerdiansaettelse end normalt, hvorfor en stgrre grad af
forsigtighed tilrades.

I henhold til god vurderingspraksis skal en valuar ikke alene ggre brug af historiske sammenligninger, men
praksis kraever i lige s& hgj grad, at valuaren bruger sit markedskendskab og professionelle skgn.

Indtil markedet har stabiliseret sig og antallet af nye sammenlignelige transaktioner igen gges, bestar denne
pgede usikkerhed. | betragtning af den ukendte fremtidige indflydelse, som COVID-19 kan have pa
ejendomsmarkedet, anbefaler vi hyppigere vaerdiansattelser.

Kort om boligmarkedet

Hgjere priser pa ejerboliger i 2020 trods Covid-19

Stabile lejeniveauer i boligudlejningsejendomme i de store byer

Tomgang faldt til 4,8 pct. i 3. kvartal

Aftagende byggeaktivitet kan give mangel pa boliger

Balanceret vaekst i boligudbud og demografisk betinger efterspgrgsel
Demografisk udvikling medfgrer behov for flere boliger de kommende &r
Stor forskel i boligefterspgrgslen i de forskellige dele af landet
Investeringsmarked: Boligejendomme er den mest handlede ejendomstype
Hgj aktivitet i 4. kvartal I¢ftede ejendomsinvesteringerne i 2020
Markedsaktgrer udtrykker positive forventninger til boligudlejningsejendomme i 2021
Stabile afkastniveauer for boligudlejningsejendomme

Hgjere priser pa ejerboliger i 2020 trods Covid-19
Den dybe gkonomiske recession i 1 halvar 2020 fik ikke priserne pa ejerboliger til at falde. Prisudviklingen
aftog i ferste halvdel af ret, men i andet halvar tog den atter fart.

Prisudvikling pa ejerboliger 2019-2020 (ar/ar pct.)

A
V[u

2014 2015 2016 2017 2018 jan-19 jan-20

e Enfamiliechuse e===Ejeriejligheder

Kilde: Newsec
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Stabile lejeniveauer i boligudlejnings-ejendomme i de store byer
Boligudlejningsmarkedet har, i lighed med ejerboligmarkedet, modstaet krisen i 2020. Lejeniveauerne i de
stegrre byer har holdt sig stabile gennem 2020, og ventes at forblive stabile i de kommende kvartaler.

Lejeniveau i stgrre danske byer 2015-2020 (kr./m2/ar)

2.250

2.000 -~ S

1.750

1500

1.250 ,_ﬁ/:

1.000
2015 2016 2017 2018 2019 2020

— K gbenhavn Aarhus e====Agalborg e==Qdense Vejle

Kilde: Newsec. Leje for centralt beliggende primare ejendomme. Ejendomme med fri huslejefastsattelse

Tomgang faldt til 4,8 pct. i 3. kvartal

Tal fra EjendomDanmark viser en arealmaessig tomgang pa 4,8 pct. pr. 1. oktober 2020. Det er et fald pa 0,4
pct.point i Igbet af 3. kvartal. Tomgangen i boligudlejningsejendomme var dermed vasentligt lavere end i
kommercielle ejendomme. Den gkonomiske tomgang 18 pa 5 pct., hvilket var et fald pa 0,5 pct. point. Den
gkonomiske tomgang i boligudlejningsejendomme var 0gsa lavere end i kommercielle ejendomme.

Aftagende byggeaktivitet kan give mangel pa boliger

Byggeaktiviteten har vaeret hgj i de senere &r, men nu er der tegn pa, at byggeaktiviteten er aftagende.
Omfanget af pdbegyndt nybyggeri peger i retning af, at der kommer faerre boliger pd markedet i de kommende
ar. Det kan fremover resultere i mangel pd boliger i visse dele af landet. Det skal dog bemarkes at
byggestatistikken er behaeftet med en vis usikkerhed pga. forsinkelser i indberetningen.

35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

e Fuldfert bygger =P 3begyndt byggeri

Boligbyggeri 2014-2020 (antal boliger)
Kilde: Danmarks Statistik, egne beregninger. Tal er ikke korrigeret for forsinkelser. *4. kvartal 2020 estimeret af Newsec.
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Balanceret vaekst i boligudbud og demografisk betinger efterspgrgsel

Som fglge af det omfattende byggeri er udbuddet af boliger steget med 4,2 pct. fra 2014 til 2020.
Eftersporgslen er steget nogenlunde lige sa hurtigt. Befolkningen i Danmark voksede med knap 0,2 mio. fra
2014 til 2020. Det er en vaekst pa 3,5 pct Antallet af husstande, der er en god indikator for boligbehovet, steg
med 4,1 pct. i samme periode. Behovet for boliger er vokset hurtigere end befolkningen, fordi
husstandsstgrrelsen er blevet mindre.

Zndring i boliger, husstande og befolkning 2014-2020

Boliger i alt 4,2%
Husstande 4,1%
Befolkning 3,5%

0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0%

Kilde: Danmarks Statistik, egne beregninger. Opgjort pr. 1. januar.

Demografisk udvikling medfgrer behov for flere boliger de kommende ar

Den seneste befolkningsprognose fra Danmarks Statistik viser en vaekst i folketallet pa 107.000 fra 2020 til
2025, hvilket - alt andet lige - vil betyde et demografisk betinget behov pa 60.000 boliger. Det svarer til
10.000 flere boliger arligt.

Hvis tendensen med faldende husstandsstgrrelse fortsatter, vil behovet veere 77.000, svarende til 13.000
flere boliger arligt.

Fremskrivning af demografisk boligbehov 2020-2025 (antal nye boliger)
18.000

15.000

12.000

9.000

6.000

3.000

0
2020 2021 2022 2023 2024 2025

= Demografisk bolighehov (scenarie 1) Hele landet

u Demografisk bolighehov (scenarie 2) Hele landet

Kilde: Danmarks Statistik, egne beregninger. Opgjort pr. 1. januar.

Scenarie 1:

Uaendret boligadfaerd i hele prognoseperioden. Personer pr. husstand og boliger pr. husstande fastholdes pa
niveau som i 2020.

Scenarie 2:

Seneste 7 ars trend i boligadfaerd fortsatter i hele prognoseperioden. Personer pr. husstand og boliger pr.
husstande udvikler sig svarende til gns. arlige vaekstrate som 2014-2020

Stor forskel i boligefterspgrgslen i de forskellige dele af landet

Der er store geografiske forskelle i det demografisk betingede boligbehov. | den ene ende finder man
Kgbenhavn, hvor der vurderes at veere et demografisk behov for 11.000-19.000 flere boliger frem mod
2025, mens der i andre dele af landet bliver behov for feerre boliger.

Investeringsmarked: Boligejendomme er den mest handlede ejendomstype

Boligejendomme var den mest omsatte ejendomstype i 2020 med transaktioner for omkring 30 mia. kr. Det
skyldtes i hgj grad, at der blev handlet en rekke meget store boligportefgljer og udviklingsprojekter.
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Transaktionsvolumen 13 niveaumaessigt pa hgjde med gennemsnittet af de seneste 5 ar. Dette skal ses i lyset
af at 2020 var et udfordret &r - dels samfundsgkonomisk pga. Covid-19, og dels pga. &ndrede regler for aldre
boligudlejningsejendomme. Sidstnavnte skabte usikkerhed omkring afkastet p& denne type ejendomme. Med
lovgivningen om udlejningsejendomme ($5.2) pa plads i midten af 2020 blev der skabt mere klarhed om
forudseetningerne for investeringer i @ldre udlejningsboliger.

Transaktioner 2015-2020 (mio. kr.)
50.000

40.000

30.000

20.000
10.000

0
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Boligtransaktion (mio. kr.)

e=5-3rs gns. 2015-2019
Kilde: Newsec. En stor andel af kgberne i markedet for boligudlejningsejendomme var udenlandske.
Hgj aktivitet i 4. kvartal Isftede ejendomsinvesteringerne i 2020
De udfordrende markedsforhold praegede ejendomsinvesteringerne i 2. og 3. kvartal, hvor aktiviteten var lav.
Aktiviteten vendte staerkt tilbage i 4. kvartal. Der blev handlet boligejendomme for mere end 20. mia. kr. i 4.
kvartal. Det hgje niveau skyldtes en raekke meget store handler af boligportefgljer.
Transaktioner fordelt pa kvartal (mio. kr.)

21.000
18.000
15.000
12.000

9.000
6.000
3.000 I I I
o H |
1. kv, 2. kv, 3. kv, 4. kv.

m 5-3rs gns. 2015-2019 2019 m2020

Kilde: Newsec.

Store transaktioner i 4. kvartal

Ejendom Pris (mio. kr.) Kgber

NIAM bolig - og erhvervsportefglje 12.100 Heimstaden

NREP portefglje, Aarhus 2.000 Velliv og Industriens Pension
Birch Ejendomme portefglje 1.500 Goldman Sachs

Kilde: Newsec

Markedsaktgrer udtrykker positive forventninger til boligudlejnings-ejendomme i 2021

Forventningerne til boligudlejningsejendomme er moderat positive i EjendomDanmarks seneste
markedsstatistik fra januar 2021. Med en nettoindikator pa +16 udtrykker et lille flertal af markedsaktgrerne
forventning om hgjere ejendomsveerdier i 2021. Optimismen er steget maerkbart i forhold til starten af 4.
kvartal. Med en nettoindikator pa +5 er der ogsa en svag tiltro pd hgjere markedsleje.
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Stabile afkastniveauer for bolig-udlejningsejendomme

NEWSEC

Efter en leengere periode med faldende afkastniveauer i de store byer, indtraf der en stabilisering i 2020. | det
centrale Kgbenhavn ligger afkastet for primere boligudlejnings-ejendomme omkring 3,5 pct., mens det i
Aarhus er omkring 3,75 pct. Afkastniveauerne ventes at forblive stabile i de kommende kvartaler.

Afkast i stgrre danske byer 2015-2020
6,0%
5,5%

5,0%

4,5% T ——
—~ "
3,5% \—\’\/-\_—
3.0%
2,5%
2,0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020

e Kgbenhavn Aarhus ====Aalborg ====Odense Vejle

Kilde: Newsec. Afkast for centralt beliggende primare ejendomme Ejendomme med fri huslejefastsattelse.

Leje og afkast for boligudlejningsejendomme af forskellig kvalitet i de store byer

Hgj (primaer)

Kgbenhavn

Leje (kr.) 1.750
Afkast (pct.) 2,25
Aarhus

Leje (kr.) 1.450
Afkast (pct.) 4,00
Odense

Leje (kr.)

Afkast (pct.) 5,25
Aalborg

Leje (kr.) 1.100
Afkast (pct.) 5,00

Middel (sekundeer)

1.550
3,25

1.200
4,75
5,50

900
5,75

Lav (tertieer)

1.300
4,25

1.050
5,75
7,00

800
6,50

Kilde: Newsec. Niveauer ved udgangen af 4. kvartal 2020. Ejendomme med huslejefastsattelse efter reglerne i
boligreguleringsloven. Leje er nettoleje (eks. drift) i kr. pr. m2 pr. ar. Det har ikke varet muligt at fremskaffe

valide lejedata fra Odense.
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Driftsomkostninger

opggrelse over omkostningsbestemt husleje DKK
Driftsudgifter 4.357.193
Kapitalafkast 1.365.490
Indbetaling til 18 og 18B konto 2.301.826
Henlaeggelse til fornyelse af tekniske installationer pr. 31.12.1994 63.260
Forbedringsarbejde 2.732.453
Samlede udgifter 10.820.221
Boligprocent 90%
Grundlag for omk lejeindteegt 9.715.985
OMK leje pr.kvm 498,08
Brutto- netto opggrelse m?2 m?2 DKK
Lejeroversigt Areal Leje Samlet
Bolig 19.507 498 9.715.985
Erhverv 2.217 1.150 2.549.550
Anden indteegt

Garage (0]
Samlet lejeindtaegt 12.265.535
Driftsudgifter

Skatter og afgifter 2.340.503
Forsikringer og abonnementer 168.965
Vicevaert, renholdelse og gardlaug 765.625
Forbrugsudgifter (0]
Forbrugsregnskaber 132.725
Administrationsudgifter 949.375
Diverse omkostninger 0}
Ilnéjt?etallng til 18 og 2.301.826
Driftsudgifter i alt 6.659.019
Netto driftsresultat 7.908.342

Lejefastsaettelse
Omkostningsbestemthusleje

| overensstemmelse med boligreguleringsloven §5, stk.1, er omkostningsbestemt husleje fastsat til kr. 498.

Det lejedes vardi

Vivurder at et, lejemal renoveret i overensstemmelse med Boligreguleringslovens BRL§5, stk.2, kan indbringe

en leje svarende til 1.350 kr./mz2.

Skennet er lavet p& baggrund af vores markedskendskab, viden om sammenlignelige boligejendomme og

tidligere afggrelser i huslejenaevnet.

Der afsaettes to gange minimumsbelgbet til gennemgribende renovering i henhold til kravene i BRL §5.skt 2.
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For aret 2021 andrager belgbet kr. 4.542.

I moderniseringsomkostningerne er ikke indregnet udgifter til energirenovering, da ejendommen i dag har
energimeerke C.

Ledig bolig

Andelsboligforeninger skal jf. retspraksis TBB.2001.67.V og DE's branchenorm, indregne en lejlighed som ved
overtagelse kan sta fri til ejers disposition. Den vurderede ejendom er af en stgrrelse at udskiftningsraten ikke
absorberer den ledige lejlighed. Derfor er der ikke tillagt merveerdien af en fri lejlighed.

Brutto- netto opggrelse m?2 m?2 DKK
Lejeroversigt Areal Leje Samlet
Bolig 19.507 498 9.715.985
Erhverv 2.217 1.150 2.549.550
Anden indteegt

Garage (0]
Samlet lejeindtaegt 12.265.535

Driftsudgifter

Skatter og afgifter 2.340.503
Forsikringer og abonnementer 168.965
Vicevaert, renholdelse og gardlaug 765.625
Forbrugsudgifter 0
Forbrugsregnskaber 132.725
Administrationsudgifter 949.375
Diverse omkostninger 0}
Indbetaling til 18 og 18b 2.301.826
Driftsudgifter i alt 6.659.019
Netto driftsresultat 7.908.342
Afkastkravet

Kontantprisen afspejler et afkast der modsvarer risikoen for den pagaldende ejendom. Ejendomme med et
stort udviklingspotentiale handels til fgrste ars afkast i omegnen af 1-2 %. Newsec har kendskab til falgende
handler (1. ars afkast i parentes):

Kategori Adresse Postnr. Areal Salgspris Pris pr. Lejeindtegt Afkast Salg
kvm salg
Boligudlejning Kanslergade 12-18 m.fl. 2100 10.633 262.000.000 24.640 1,20% 2019
Boligudlejning @sterbrogade 43-45 2100 401 6.900.000 17.207 326.223 2,26% 2019
Boligudlejning Lyngbyvej 11 2100 13.000 425.400.000 32.723 14.599.811 2,29% 2018
Boligudlejning Nordre Frihavnsgade 89-91 2100 1.771 46.500.000 26.256 1.221.801 2018

Boligudlejning Trepkasgade 21 2100 695 18.900.000 27.194 723.858 2018
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Investorernes krav til afkastet pa en fuldt udviklet ejendom med minimale muligheder for udviklingspotentiale
er omkring 3,00 % - 3,75 %. Eksempler pa sddanne handlede boligejendomme er (afkast i parentes):

Kategori Adresse Postnr. AVCE] Salgspris  Prispr. Lejeindtaegt Afkast Salg
kvm salg
Boligudlejning Ryvangs Allé 10 2100 498 19.250.000 38.654 840.100 3,73% 2020
Boligudlejning Haraldsgade 44 2100 466 14.628.000 31.390 639.400 3,57% 2020
Boligudlejning Hildursgade 14 2100 13.000 425.400.000 32.723 14.599.811 2,29% 2018

Foruden ovenstaende referencer, analyserer vi Igbende markedet, og det fremgar saledes af indberetningerne
i Q4 (hovedstadsomradet), at forrentningskravet ligger i niveauet fra 3,00% for primere ejendomme, ca.
4,00% for sekundeere ejendomme og op til 4,75% terticeere ejendomme.

Ovenstdende hanger fint sammen med de fundne referencer, dog skal det bemzerkes at alle referencerne har
et afkast som ligger under 4,00 %. Set i forhold til referenceejendommene og ikke mindst de férnaevnte
observationer, vurderes det at ejendommen Isafjordsgade 6-8 m.fl. ber ligge et niveau under disse, set i
forhold til ejendommens gode beliggenhed pa @sterbro, hvor ejendommen har en yderst attraktiv placering.

P& baggrund af ovenstdende er det vores opfattelse, at afkastkravet i for den pagaldende ejendom skal
fastsaettes til 3,30 %.

Forudsetning for DCF beregningen
Vurderingen er baseret pa fglgende sarlige forudsatninger:

e Lejligheder, hvis leje pr. m2 kr. 498 pr. m2 p.a. er forudsat fortsat som ikke moderniserede lejligheder
under BRL § 5.1.

e Lejligheder, hvis leje pr. m2 udger kr. 1.350 pr. m2 p.a. er forudsat at gennemga en gennemgribende
modernisering jf. BRL & 5.2, hvor friggrelse/istandsattelsen sker over en periode pa 15 &r.

e Renoveringsomkostninger ved gennemgribende renovering er forudsat at udgere kr. 4.510 pr. m2
inklusive moms.

o Det lejedes veerdi vurderes at udgegre kr. 1.350 pr. m2 p.a. efter BRL § 5.2 gennemgribende renovering.

e Anvendt normalafkast 5,30 % (reversionary yield).

e Derindbetales pa 18 og 18B konti.
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14. VARDIANSATTELSE

P& baggrund af de ovenfor forudsatte nggletal vurderes ejendommen til, som den er og forefindes med en ledig
gennemsnitslejlighed pr. 10.02.2020. at reprasentere en markedsveerdi pd kontantbasis i sterrelsesorden

Veardiansattelse pr. 31.12.2020
kr. 582.000.000

Skriver kroner Fem hundrede enogfirs-millioner otte hundrede femogtyve tusinde seks hundrede otte og
tredive tusinde 00/100

Afkast Vurderingssum Pr. m2 Leje Vurderingssum Pr. m2
0,50% 487.000.000 22.400 -10,00% 541.000.000 24.900
0,25% 531.000.000 24.400 -5,00% 561.000.000 25.800
0,00% 582.000.000 26.800 0,00% 582.000.000 26.800
-0,25% 641.000.000 29.500 5,00% 602.000.000 27.700
-0,50% 711.000.000 32.800 10,00% 623.000.000 28.700

| overensstemmelse med normerne fra Andelsboliglovens §5, stk. 2 litra b, vil fglgende serlige forudsatninger
blive medtaget i vurderingen:

e Ejendommens vurderingstema har felgende nuance: "Den skgnnede kontante handelsverdi, som en
udlejningsejendom ved overdragelse fra andelsboligforening til en investor"”

e Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen forsatter som lejere pa sadvanlige vilkar.

e Ejendommen indeholder en ledig beboelseslejlighed, som er til fri disposition for investor.

e Investor kan krave leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfert pa
ejendommen eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer eller andelshaver, hvis forbedring efter sin
art er lejebaerende iht. Lejelovgivningen.

e Investor kan ikke opkraeve leje for individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfert eller
overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebarende iht.
Lejelovgivningen.

15. FORSIKRING OG ANSVARSBEGRANSNING

Det udfgrte arbejde og deraf fglgende vurderinger og konklusioner er udtryk for vore kvalificerede beregninger
og sken som sagkyndig, hvorfor der tages forbehold for at myndigheder og andre kan foretage en anden
skgnsmaessig vurdering end de af os foretagne. Opmaerksomheden henledes p3, at vi ikke er ansvarlige for tab
mv. som skyldes, at myndigheder eller andre ikke laegger den af os foretagne vurdering til grund.

e For Newsec's professionelle ansvar gelder dansk rets almindelige regler.

e Newsec's ansvar er dog for sdvel selskabets som dets partnere og medarbejdere begranset til den
deekningssum, der er til radighed pa ethvert givent tidspunkt, pad den gennem Dansk
Ejendomsmeeglerforening tegnede professionelle ansvarsforsikring (maksimalt Euro 200.000 pr skade).

e Newsec, dets partnere og medarbejdere er ikke ansvarlige for indirekte tab eller fglgeskader, herunder
driftstab, tab af data, mistet fortjeneste, goodwill, image mv.

e Newsec, dets partnere og medarbejdere hafter ikke for eventuelle fejl begaet af radgivere, som Newsec
har henvist klienten til, igesom NEWSEC og dets partnere og medarbejdere ikke hefter for eventuelle fejl
begdet af underleverandgrer, som NEWSEC efter aftale med klienten har overladt dele af opgavens Igsning
til.

e Ovenstdende galder ikke deponerede midler. For deponerede midler gaelder serlige regler, der er
naermere beskrevet i reglerne for Garantifonden under Dansk Ejendomsmaeglerforening.
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16. HABILITETSERKLARING

Neervaerende vurderingsforretning er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erklere:
e at vi ikke har nogen interesse i ejendommen udover denne vurderingsforretning,

e at vi har udfert vurderingsforretningen i henhold til Dansk Ejendomsmeaeglerforenings normer for

andelsboligvurderinger,
e at vi har udfert vurderingsforretningen i henhold til normerne i opdateret vejledning om vurdering af
erhvervsejendom 2020, for medlemmer af foreningen RICS Danmark, Erhvervsejendom & Vurdering.

17. COPYRIGHT

Neervearende vurderingsforretning ma ikke uden valuarens skriftlige samtykke anvendes af andre end
rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke gengives, helt eller i uddrag.

18. FREMSENDELSE

Vurderingsrapporten fremsendes digitalt til rekvirenten og kan tillige rekvireres eftersendt i hardcopy.

19. FOTO
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