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1. Indledning

11

1.2

1.3

14

Sagsansvarlig:

Sand Estate ApS,

v/Peter Sand, Ejendomsmagler MDE & Diplomvaluar, Cand.merc.
Hgjgards Veange 23 — 2880 Bagsverd

Rekvirent:

A/B EIGI ved bestyrelsesformand Pia Saaek

Administrator:
Qvortrup Ejendomsadministration A/S, Lyngbyvej 28, 2.tv. 2100 Kgbenhavn @

Tema:

At vurdere ovennavnte ejendoms markedsveerdi pr. 31.12.2024.

Markedsveerdien defineres som den vurderede sum, for hvilken et aktiv skulle kunne
omsattes pa vurderingsdagen mellem en villig kaber og en villig s&lger i en normal

handel mellem gensidige uvildige parter efter en rimelig markedsfgring og
forhandling, hvori parterne hver iser har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Besigtigelse er foretaget den 15.01.2025 hvor ejendomsmester Lars Bach viste rundt
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2. Resume af vurderingen

Adresse: Islands Brygge 25-27 / Eigilsgade 2-20 / Gunlggsgade 3 -19 /
Isafjordsgade 6- 8, 2300 Kagbenhavn S

Matrikelnummer: 85 Amagerbro Kvarter, Kgbenhavn

Vurderingsdag: 31.12. 2024
Besigtigelsesdag: 15.01.2025

Veerdiansettelse pr 31.12. 2024

Kr. 649.500.000
Skriver kroner
Sekshundredefiretinimillionerfemhundredetusinde 00/00

N@GLETAL

Gennemsnitspris pr m? 29.668
Forrentningskrav (DCF) 3,25%
OMK-leje (estimeret pba. budget og modtagne oplysninger) 534
Anvendt moderniseringsfrekvens 6.,67% arligt
LL §19 stk.2 (DCF) 1.750
Energimaerkning: C

Overordnede kommentarer til rapporten.

A/B EIGI er en meget karakteristisk ejendom attraktivt beliggende med vestvendt
udsigt over Kghenhavns Havn. Der er et kvarters gang til Radhuspladsen. Karren
udger et vaesentligt element i bystrukturen pa Bryggen. Ejendommen har en
bevaringsveerdig arkitektur og har et bredt udbud af boliger i mange starrelser.
Endvidere indeholder ejendommen en raekke erhvervslejemal, som rummer store
detailhandelsbutikker savel som mindre kalderbutikker.

Danmark klarer sig serdeles godt med hgj skonomisk aktivitet, rekordhgj
beskaftigelse, store overskud bade pa de offentlige finanser og pa betalingsbalancen.
Mest bemarkelsesverdigt voksede BNP med 2 % i 2024 og den positive tendens
forventes at fortseette Det har veeret afggrende for ejendomsmarkedet, at gkonomien
har holdt dampen oppe. Heldigvis er inflationen kommet under kontrol, og renterne
har stabiliseret sig, hvilket igen har taget et vist pres fra ejendomsrenterne.
Investeringsmarkedet startede svagt i 2024 men i lgbet aret har det vist sig at
investeringsmarkedet er ved at stabilisere sig. Nationalbanken har Igbende saenket
renten med og der forventes yderligere rentenedsattelser i de neaeste 12 maneder.
Markedets forventer lavere korte renter, mens de lange renter forventes at forblive
stabile.
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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 vardiansattes efter princippet om de tilbagediskonterede fremtidige
pengestrgmme, ogsa kendt som DCF-modellen.

Ved vardiansattelsen er vurderingen baseret pa en diskonteringsrente pa 5,50 %,
hvoraf inflationen udger 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 eiendommens potentielle
lejestigning ved renovering af ejendommens lejligheder. En sadan renovering geelder
for ejendomme i den gamle boligmasse, og skal udfares ved den enkelte lejers
fraflytning og veere i overensstemmelse med bestemmelserne i Boligreguleringsloven.
Renovering af de enkelte lejligheder er saledes indregnet i denne vurderings
vedhaftede pengestramsmodel. Vi har her ved beregning af ejendommens veerdi
opstillet en kalkulation over verdipotentialet ved renovering af ejendommens
lejligheder over en arraekke. Pengestramsmodellen er baseret pa de stigninger i lejen
der forventes at tilflyde ejendommen ved renovering, ligesom omkostningerne til dette
fratreekkes i takt med de forfalder.

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

Vi henviser i gvrigt til neerveerende rapports generelle afsnit om markedet for
boligudlejningsejendomme.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgaende kendskab til omsetning af denne type
ejendomme og i gvrigt efter vort bedste skan og overbevisning, og vi kan oplyse, at vi

opfylder Dansk Ejendomsmaglerforenings krav for udarbejdelse af vurderinger efter
de nye krav pr. 01.10.2018.

4. Forudsatninger

4.1 Almindelige forudseaetninger:

Falgende almindelige forudsaetninger ger sig geldende i nerveerende vurdering jeevnfar
bekendtgarelsens 85 stk. 3 litra a — g:
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at ejendommen ikke er forurenet eller pa anden made miljgmaessigt belastet udover, hvad
der eventuelt fremgar af offentlig registrering.

at ejendommen ikke er beheeftet med skjulte fejl eller mangler.

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

at bygningerne er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

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

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

Serlige forudsatninger:

Falgende sarlige forudsatninger ger sig geeldende i nerveerende vurdering jeevnfar
bekendtggrelsens 85 stk. 4, pkt. 1-4;

at ejendommen vurderes med udgangspunkt i, at ejendommen overdrages fra
andelsboligforeningen til investor, ved et eventuelt salg.

at alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsatter som lejere pa
seedvanlige vilkar.

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

at investor kan opkrave leje for en forbedring som andelsboligforeningen, eller en
tidligere ejer har udfart pa ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer
eller andelshaver, hvis forbedringen efter sin art er lejebarende iht. Lejelovgivningen.

at investor ikke kan opkrave leje for en individuel forbedring, som den enkelte
andelshaver har udfert eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen
efter sin art er lejebaerende iht. Lejelovgivningen.

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

Reglerne om omkostningsbestemt husleje skal derfor iagttages — og vi har i den
forbindelse forsggt at konstruere den omkostningsbestemte leje, ud fra det
driftsbudget der skannes at veere gaeldende, 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.
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| 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. 01.10.2018.

Vurderingens lejeniveauer — der ikke baserer sig pa den omkostningsbestemte leje —
fastseettes efter de respektive regler i lejelovgivningen, og med de dertilhgrende
tilgeengelige referencer i markedet, navnspraksis mv.
Det skal bemarkes at lejen for gennemgribende moderniserede lejemal kan fastsattes
efter bestemmelserne i boligreguleringslovens § 5 stk. 2, og for nyetablerede
lejligheder kan lejens starrelse fastseettes som markedsleje.
Hvis den vurderede ejendom indeholder erhvervslejemal, optages vaerdien af arealerne
til markedspris i henhold til bestemmelserne i erhvervslejeloven.

4.3 @konomi:
Ejendommen forudsaettes, efter lovbestemmelsen i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber 85 stk. 2. litra b, solgt pa kontantbasis. Det forudsettes, at
deposita og indestaende pa vedligeholdelseskonti medtages over refusionsopgarelsen i
forbindelse med et salg af ejendommen som fuldt udlejet boligudlejningsejendom.

4.4 Handelsreferencer:

| 2022 er der solgt en boligejendom pa Gullandsgade 18, 2300 Kgbenhavn S
pa 4.340 m2 til en gennemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr.26.418, -

| 2022 er der solgt en boligudlejningsejendom pa Bag Sgndermarken 1b-11b pa
Frederiksberg til en gennemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr.27.956 -

Der er i oktober 2023 solgt en boligudlejningsejendom pa Amagerbrogade 107, 2300
Kgbenhavn S pa til en gennemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr. 29.718.-
Overvejelser om forrentningskravet:

Afkastet pa boligudlejningsejendomme pa centrale beliggenheder pa Amager og i
Kgbenhavn handles i niveauet omkring 3.00-3.25 % i afkast, som var afkastene for de
ovenstaende ejendomshandler

4.5 Forhandsgodkendte lejereferencer:

Pa Vestervang 4 A, 2500 Valby har huslejenavnet godkendt en husleje pa kr.1.657,-
/kvm i januar 2020

Pa Lyongade 2, 3.sal., Kgbenhavn S har huslejenavnet godkendt en husleje pa kr.
1.625 -/kvm i ar 2020
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Pa Amagerbrogade 118, Kgbenhavn S har huslejenavnet godkendt en husleje pa kr.
1.550, -/kvm i 2019

Pa Sankt Nicolaivej 18-26, Frederiksberg C har huslejenavnet godkendt en husleje pa
kr. 1.644, /kvm i 2019.

Pa J.M. Thieles Vej 8, Frederiksberg C har huslejenaevnet godkendt en husleje pa
kr. 1.605 -/kvm for en 115 m2 lejlighed i juni 2018.

Overvejelser om lejeniveauet:

Der anvendes en estimeret leje pa kr. 1.750, - pr. kvm. Ovenstaende lejekendelser
ligger neer samme niveau, og henset inflationen, vil ejendommen kunne indbringe
denne leje.

5. Beliggenhed

Matr.nr.: 85 Amagerbro kvarter, Kgbenhavn

Ejendomsnummer: 112489 kommune 101 (Kgbenhavn)

Postadresse: Islands Brygge 25-27 / Eigilsgade 2-20 / Gunlggsgade 3-19
Isafjordsgade 6-8, 2300 Kgbenhavn S

Kommune: Kgbenhavn

Region: Hovedstaden

6. Den offentlige vurdering
Vurdering pr. 1. oktober 2024

Offentlig grundveerdi vurdering kr. 836.737.000
heraf grundveerdi kr. 34.267.400

Der er fra Skats side tale om en forelgbig vurdering.

7. Anvendelse
7.1 Nuvarende:

Andelsboligforening.
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De lejligheder der bebos af andelshavere, skal ved et evt. salg af ejendommen tilbydes
fortsat brugsret som lejere.

Det forudszttes, 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 alm. bestemmelser kommer til anvendelse.

Ejendommen indeholder 215 boliger og 30 erhvervslejemal

7.2 Ejendommen udnyttelsesmuligheder og ekstraordinare forhold:

Der skannes ikke at veere yderligere rentable udvidelsesmuligheder

8. Arealforhold

Grundareal: 5.449 m2
Bebygget areal: 3.296 m2
Boligareal: 19.229 m2
Erhvervsareal: 2.580 m2
Kelderareal: 3.296 m2

Grundareal ifelge tingbogsattest
Bygningsarealer ifelge BBR-ejermeddelelse
8.1 Arealmaessige afvigelser eller serlige forhold:

2 erhvervsandele anfert som fritidsbolig i alt 152 m2 er medtaget i det samlede
boligareal

9. Generel beskrivelse

9.1 Opfarelsesar:
1908 ifelge BBR-meddelelse

9.2 Generel beskrivelse:
A/B EIGI er en meget karakteristisk ejendom attraktivt beliggende med vestvendt
udsigt over Kgbenhavns Havn. Der er et kvarters gang til Radhuspladsen. Karren
udger et vasentligt element i bystrukturen pa Bryggen. Ejendommen har en
bevaringsveerdig arkitektur og et bredt udbud af boliger i mange starrelser. Endvidere

indeholder ejendommen en rekke erhvervslejemal, som rummer store
detailhandelsbutikker savel som sma kalderbutikker.
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Ejendommen bestar af 5 etager ekskl. tagetage og kalder, og er opfart i rade mursten
og delvist pudsede facader. Taget er et klassisk Kgbenhavnertag

Ejendommen har dgrtelefon, termovinder og fjernvarme.

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

Sikkerhedsstyrelsen kraever, at der er opsat HFI-relee eller HPFI- relee i
samtlige boliger senest 1. juli 2008.

I henhold til bestemmelserne i Lov om brandsikring af etageboligbygninger
geelder falgende forskrifter:

Ejendommens adgangsarealer, brandredningsarealer (brandveje), trapper
med tilhgrende forrum og gange samt adgang hertil ma ikke indrettes eller
benyttes til andre formal end adgang eller tilkarsel.

Arealerne, trapperne og gangene med videre skal stedse holdes ryddelige.Der
eller til oplagring af varer og affald mm., der kan befordre en brands
udbredelse eller hindre personers flugt og brandvaesenets indsats i tilfeelde

af brand.

Pa besigtigelsesdagen blev et repraesentativt udsnit af lejlighederne beset.

Omréade:
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10. Offentlige forhold og planer

10.1 Zonestatus:
Byzone
10.2 Offentlige forhold:

Vi har ikke undersggt ejendommen for eventuel forurening eller
forureningsproblematik, udover de oplysninger der kan findes pa ois.dk 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, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om
&ndring af lov om forurenet jord.

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

10.3 Offentlige planer:

Ejendommen er omfattet af Kgbenhavns Kommuneplan 2019, plannummer
R19.B.10.64. Ejendommen er beliggende i omrade udlagt til bolig. Maksimal
bebyggelsesprocent er 150 med en maksimal bygningshgjde pd 24 meter. Vi
forudseetter at neervaerende ejendom ikke er opfert i strid med geldende
retningslinjer. Restbyggeret: Med udgangspunkt i de tilgeengelige oplysninger  for
grundareal og bolig- samt erhvervsarealer, vurderer vi, at der ikke foreligger en
restbyggeret pa ejendommen.

Vi forudsetter at naerverende ejendom ikke er opfert i strid med geldende
retningslinjer.

Restbyggeret:

Med udgangspunkt i de tilgeengelige oplysninger for grundareal og bolig- samt

erhvervsarealer, vurderer vi, at der ikke foreligger en restbyggeret pa ejendommen.
10.4 Brandmaeessige forhold:

Ejendommen forudseettes brandsikret i henhold til geeldende regler.

10.5 Energimarke og energiplan:

Ejendommen er omfattet af bestemmelserne 1 "Lov om fremme af energi- 0g
vandbesparelse i bygninger” — og dermed omfattet af lovpligtigt tilsyn ved salg.

Der henvises til bestemmelserne i lovbekendtgarelse nr. 1731 af 21. december 2006
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om energimerkning af bygninger. Fristen for udlevering af energimarkning ved salg
af en andelsbolig i en andelsboligforening er tradt i kraft 1. juli 2009.

Ejendommen blev klassificeret med energimarke C pr. 6. marts 2021. Denne
markning er gyldig i 10 ar.

10.6 Bevaringsveerdi
Ifalge Slots- og kulturstyrelsen er ejendommen registreret med bevaringsverdi 4

11. Markedsforhold

111 Dansk gkonomi og det kabenhavnske boligmarked

Den gkonomiske udvikling i Danmark er relativt stabil trods den verdensgkonomiske
situation. BNP voksede i farste halvar med 0,6 %.

Beskeeftigelsen steg i alle arene 2021 til 2024 et naet et rekordhgit niveau pa over 3
millioner beskeftigede. Den gkonomiske vakst forventes at veere moderat 2024-2025

Inflationen, er faldet kraftigt til 2,8 % i juli 2024. Dette skyldes primart lavere
energipriser, mens "kerneinflationen" forbliver pa omkring 3 % p.a. Inflationen ventes
Igbende at falde at falde yderligere, og en forventet normal inflation forventes

primo 2025.

Danmarks Nationalbank har lgbende havet den ledende rente i 2023, Med et toppunkt
pa 3,60 % i 2. halvar forventes renterne derefter at blive senket i lgbet af 2024. og
renterne pa lange obligationer er stabiliseret. De fleste prognoser peger pa et mindre
fald i markedsrenterne i det kommende ars tid.

Ejendomsrenterne er faldet, men ikke sa hurtigt som det gvrige renteniveau. Det har
medfgrt en afventende holdning blandt bade potentielle kabere og szlgere.
Investeringsaktiviteten er dog stigende i 2024.

Tomgangen forbliver under det langsigtede niveau, og huslejen er fortsat med at stige
i 2024 stimuleret af en kombination Udlejningsmarkedet nyder stadig godt af den
overordnede positive makrogkonomiske udvikling. af positiv efterspargsel og
betydelig indeksering af huslejen pa grund af hgjere inflation. Udover at drage fordel
af generelt gunstige markedsforhold, vil optimering af ejendomme naturligvis spille
en vigtig rolle for veerdiskabelsen. Investeringsejendommenes stabile, langsigtede
potentiale betyder, at investorer med adgang til finansiering eller med et
investeringsbehov fortsat vil lede efter ejendomme. De seneste ar har vist, at der er
mange Villige kabere, iseer kapitalforvaltere og institutionelle investorer — som gnsker
at placere midler i aktiver, der kan give et stabilt langsigtet cash flow.
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Spredning i afkast og lejeniveau for boligudlejningsejendomme i de tre stgrste byer

Sand Estate Aps

Hgj (primaer Middel (sekundaer Lav (terticer
Kgbenhavn
Leje (kr.) 1.725 1.515 1.250
Afkast (pct.) 2,30 3,30 4,40
Aarhus
Leje (kr.) 1.450 1.200 1.050
Afkast (pct.) 4,00 475 5,75
Odense
Leje (kr.) 1.300 1.100 900
Afkast (pct.) 5,25 5,50 7,00

Kilde: Ejendom Danmark

12. Servitutter/Deklarationer

Pa ejendommen er der i henhold til tingbogsattest, ikke tinglyst byrder der skennes at
have veasentlig negativ indflydelse pa ejendommens veerdi.

Under henvisning til ejendommens blad i tingbogen, er de pa ejendommen tinglyste
indestaende lan ikke beregnet til hverken restverdi eller kontantveerdi.

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og rettigheder.

13. @vrige oplysninger

13.1

13.2

AB EIGI, 2300 Kbh. S, VV2106

Momsreguleringsforpligtelse:
Administrator oplyser, at ejendommen er momsregistreret.

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

Der afszttes 186 kr. pr. kvm. til udvendig vedligeholdelse i naervearende rapport for
hele ejendommen, da det skannes at veere det arlige vedligeholdelsesbelgb ved
overdragelse af ejendommen til en investor.

Til indvendig vedligeholdelse for boliglejemalene jf. LL § 121 skal der afsattes kr.
53,00 pr. etage m?, hvilket der dog bortses fra i beregningerne, idet ikke er medregnet
i lejeberegningen, alt i gvrigt jf. geeldende vejledning fra Dansk
Ejendomsmeeglerforening.
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14. Dokumentation

Sand Estate Aps

Til brug for vurderingen har vi modtaget, rekvireret og gennemgaet falgende

dokumenter:

AB EIGI, 2300 Kbh. S, VV2106

Grundveerdivurdering pr. 01.10. 2024
Tingbogsattest 10.02.2025
BBR-meddelelse af 10.02.2020
Jordforeningsattest

Husorden

Vedtaegter

Arsregnskab 2023

Budget 2024

Referat af ordiner generalforsamling 2024.
Ejendomsskattebillet for 2024
Arsopgarelser af elforbrug.

Arsafregninger for Vand og Spildevand.
Forsikringsoversigt

Energimerkning C pr 6. juni 2021
Kgbenhavns Kommunes planer 2029.
Regional udviklingsplan, region Hovedstaden
Forureningsoplysninger

Kopi af lejekontrakter
Erhvervslejeoversigt

Valuarvurdering pr 31.12.2024
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15. Veaerdianseettelse pr. 31.12.2024

Kr. 649.500.000, -
Skriver kroner
Sekshundredefiretinimillionerfemhundredetusinde 00/00

16. Ansvarsbegraensning & Underskrift

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og skan som sagkyndig, hvorfor der
tages forbehold for at myndigheder og andre kan foretage en anden ske@nsmaessig vurdering af
ejendommen end den af os foretagne. Opmaerksomheden henledes pa, at vi ikke er ansvarlige for
tab mv. som skyldes at myndigheder eller andre ikke lzegger 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 deekning som falger af
selskabets ansvarsforsikring i Dansk Ejendomsmaeglerforening deekkende professionelt ansvar.

Undertegnede erklerer herved, ikke at have personlig eller forretningsmaessig interesse i
vurderingens udfald.

Vurderingsrapporten er fremsendt elektronisk til savel foreningen som administrator.

Kgbenhavn d. 13. februar 2024

Med venlig hilsen
Sand Estate ApS

y . )
“ =~ 7
/,/;:/ J‘:‘/x‘_”/
# V=

Peter Sand
Ejendomsmeegler & Diplomvaluar MDE
Cand.merc.
+4521351560/ +4540444642

Vurderingsrapporten ma ikke uden valuarens skriftlige tilladelse benyttes af andre end

rekvirenten til andre formal end angivet, eller i gvrigt gengives helt eller delvist, herunder pa
foreningens hjemmeside.
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17. Beregninger

17.1 Opgjort omkostningsbestemt husleje

Sand Estate Aps

Opgjort omkostningsbestemt husleje DKK
Driftsudgifter 3.987.210
Kapitalafkast 1.351.840
Indbetaling til LL §119 og §120 3.592.032
Forbedringsarbejde i henhold til LL §19, stk. 1 2.758.479
Samlede udgifter 11.689.561
Boligprocent 88%
Grundlag for omk. lejeindtaegt 10.311.931
OMK leje pr.kvm 533,96
17.2 Brutto-netto opgerelse
Brutto- netto opggrelse m? m? DKK
Lejeroversigt Areal Leje Samlet
Bolig 19.312 534 10.311.931
Erhverv 2.580 1.400 3.612.000
Anden indtegt
Garage
Samlet lejeindtaegt 13.923.931
Driftsudgifter
Skatter og afgifter 1.981.090
Forsikringer og abonnementer 273.284
Vicevaert, renholdelse og gardlaug 1.123.328
Forbrugsudgifter 136.032
Forbrugsregnskaber 55.735
Administrationsudgifter 417.741
Diverse omkostninger 0
Indbetaling til §§ 119 -120 3.592.032
Driftsudgifter i alt 7.579.242
Netto driftsresultat 6.344.689
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17.3 Veerdiansattelse v DCF-beregning
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Forudsatninger for DCF-beregningen
Vurderingen er baseret pa falgende sarlige forudsatninger:

e Lejligheder, hvis leje pr. m2 kr. 534 pr. m? p.a. er forudsat fortsat som ikke moderniserede
lejligheder under LL § 19.1.

e Lejligheder, hvis leje pr. m? udger kr. 1.750 pr. m? p.a. er forudsat at gennemga en
gennemgribende modernisering jf. LL § 19.2, hvor friggrelse/istandsattelsen sker over en periode
pa 15 ar.

e Renoveringsomkostninger ved gennemgribende renovering er forudsat at udgere kr. 5.143pr. m?
inklusive moms.

e Anvendt normalafkast 5,25 % (reversionary yield).

e Der indbetales ikke pa LL 8118 og §119 konti.

e Der tillegges verdi af en gennemsnitlig ledig bolig pa 83 m2 til radighed for investor.
Boligarealet i DCF-beregningen er reduceret med dette areal. VVeerdien er fastsat som ejerlejlighed
udfra en kvm pris pa kr. 52.000, -

17.4 Fglsomhed

Folsomhed forrentning Fglsomhed lejeniveau

3,75%  550.162.541 25.131 -10% 583.097.240 26.635
3,50%  600.486.607 27.429 -5% 621.001.669 28.367
3,25%  649.495.099 29.668 1.750 649.495.099 29.668
3,00%  727.458.112 33.229 5% 696.810.527 31.829
2,75%  808.921.072 36.951 10% 734.714.956 33.561
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17.5 Veerdiansattelse

Bolig Areal Kvm pr.m? Samlet
OMK leje 19.229 534 10.267.483
LL & 19.stk.2 19.229 1.750 33.650.328
Markedsleje oplyst 2.580 1.400 3.612.000
Markedsleje fastsat
Vurderet markedsleje 3.612.000
Anden indtaegt
Fremleje af keelderrum mv 20.070
Afkastkrav 3,25%
Inflation 2,00%
Forretningsprocent inkl. inflation 5,25%
Dagsveerdi af ejendom 645.166.547
Tilleeg for fri lejlighed 4.328.552
Energimaerke C 0
Samlet vurderingssum 649.495.099
Gennemsnit pris pr. kvm 29.668
17.6 Afkastkravet

Afkastkravet Kontantprisen afspejler et afkast, der modsvarer risikoen for den
pageeldende ejendom. Ejendomme med et stort udviklingspotentiale handels til ferste
ars afkast i omegnen af 1-2%. Vi har kendskab til fglgende handler, hvor 1. ars
afkast fremgar:

Investorernes krav til afkastet pa en fuldt udviklet ejendom med minimale muligheder
for udviklingspotentiale er omkring 3,00%-3,75%. Eksempler pa sadanne handlede
boligejendomme er saledes:

Kanslergade 12-18 m.fl., 2200 N, 10.633 m2 Salgspris kr.262.000.000, -

Pris pr kvm kr. 24.640, -
Forrentning 3,50%, Salg 2020
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Ryvangs Allé 10 2100 &, 498mz2, Salgspris kr.19.250.000, -
Pris pr kvm kr. 38.654, -
Lejeindteegt kr. 840.100 Afkast 3,73% Salg 2020

Hildursgade 14 2100 @, 13.000 m2, Salgspris kr. 424.400.000, -
Pris pr kvm kr. 32.723, -
Lejeindteegt kr. 14.599.811, - Afkast 2,29% Salg 2019

Foruden ovenstaende referencer analyserer vi lgbende markedet, og det fremgar
saledes af indberetningerne i 2021 (hovedstadsomradet), at forrentningskravet ligger i
niveauet fra 3,00 % for primare ejendomme

17.7 Veasentlige overvejelser og afvigelser i beregningerne:

Der er ingen henszttelser til GI. I konsekvens heraf afsattes der 186,- kr. pr. kvm. til
udvendig vedligeholdelse. Dette vurderes at veere et passende belgb for en investor at
hensatte.

Der afsettes to gange minimumsbelgbet til gennemgribende LL819.2-renovering pa i
alt 5.143,- kr. pr. kvm, svarende skansmaessigt fordelt mellem 50 % til forbedringer
samt 50% til vedligeholdelse

Moderniseringsperiodens laengde er 15 ar, hvilket giver en estimeret
fraflytningsfrekvens pa 6,67% pr. ar. Denne fraflytningsfrekvens finder stgtte i en
undersggelse udarbejdet af Velfaerdsministeriet og Kgbenhavns Kommune i 2009.
Der er tale om et skan, da fraflytningsraten kan variere veesentligt i forhold til
konjunkturer og de enkelte ejendomme.

Der er medregnet merveerdien af en ledig gennemsnitlig lejlighed til radighed for
investor

Der findes ikke et OMK-regnskab. Forbedringsinformationerne er indregnet efter skan
eller efter oplysninger fra AB-foreningen om opfarelsesar.
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18.Billeder
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