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Vurderingsnummer: 20-612

Vurderingsresumé: Under henvisning til vurderingsrapportens pkt. 11 kan vi oplyse, at
ejendommens kontante markedsverdi (handelsvardi) er vurderet til:

Kr. 509.200.000,00
skriver kroner femhundredenimilliontohundredetusinde 00/100.

Vardiansaettelsen skal ses i ssammenhaeng med de oplysninger, som er
anfgrt pa de efterfglgende sider af neervaerende vurderingsrapport.
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1. Sammenfatning/Resumé:

1.1 Veardien af ejendommen

Ejendommens kontante markedsveaerdi (handelsvaerdi) er vurderet til kr. 509.200.000,00.
1.2 De anvendte forrentningskrav

En afkastberegning viser et afkast pa ca. 2,23 % for refusion ved en omkostningsbestemt leje pa
kr. 619 pr. m? og et afkast pa 4,25 % ved en BRL § 5, stk. 2 leje pa kr. 1.400 pr. m?.

1.3 Lzengden af budgetperioden

Budgetperioden er 15 ar, hvorefter ejendommens pengestrgmme antages at veere stabile.

1.4 Den anvendte moderniseringsfrekvens for lejemdlene

Vi har forudsat, at gennemsnitlig 6,67 % af ejendommens beboelseslejligheder fraflyttes hvert ar,
sdledes at investor har mulighed for at foretage modernisering af disse lejligheder, jf. BRL § 5, stk.
2.

1.5 De gennemsnitlige anvendte udgifter pr. m? ved ombygning/modernisering

Vi har forudsat, at udgifter til BRL § 5, stk. 2 moderniseringer udggr kr. 4.550 pr. m?,

1.6 Den gennemsnitlige afsatte vedligeholdelsesudgift pr. m? i budgetperioden

Vi har beregnet, at udgifter til vedligeholdelse, jf. BRL §§18 og 18b, udggr kr. 162 pr. m? pr. &r.
1.7 Den anvendte omkostningsbestemte leje opgjort pr. m? pr. r.

Vi har beregnet den omkostningsbestemte leje til kr. 619 pr. m? pr. &r.

1.8 Det gennemsnitlige anvendte lejeniveau for det lejedes vaerdi opgjort pr. m? pr. ar

Vi har anvendt kr. 1.400 pr. m? pr. 4r som det gennemsnitlige lejeniveau for det lejedes vardi.
For boliger, etablereti 2008, er anvendt kr. 1.200 pr. m2 pr. ar som det gennemsnitlige lejeniveau
for 20109.

1.9 Ejendommens verdi opgjort pr. m?

Ejendommens vaerdi opgjort pr. m? er beregnet til kr. 15.360.

De i vurderingen anvendte forudsaetninger samt gvrige nggletal fremgar dels af vedhzeftede bilag
"Udkast til omkostningsbestemt lejebudget som udlejningsejendom” og "DCF-beregning med

fslsomhedsberegning” samt "Almindelige forudseetninger” og "Szerlige forudsaetninger”, hvortil
vi i gvrigt henviser.
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2. Rekvirent:

A/B AST

v/Advokat Ole Fischer
Frederikssundsvej 159
2700 Brgnshgij

Att.: Pia Reckeweg
E-mail: pr@brh-advokater.dk

3. Vurderingsmeend:

Jorn Sgby, ejendomsmaegler & valuar, MDE og

Jens Christian Laasholdt, ejendomsmeegler & valuar, MDE
DK-Valuaren

Aurikelvej 12

2000 Frederiksberg

TIf.: 21 45 46 44
E-mail: jsoe@dk-valuaren.dk

4. Vurderingsobjekt:
1) Anneberghus:
Torbenfeldtvej 1-19/Sandbygardvej 2-20/Nasbyholmvej 9-15/
Annebergvej 10-14, 2700 Brgnshgj
ejendomsnummer 101-483207,
2) Sandbygard:
Annebergvej 1-7 /Aggersvoldvej 2- 6 /Sandbygardvej 21-35, 2700 Brgnshgj
Bellahgjvej 126-142, 2720 Vanlgse,
ejendomsnummer 101-41573,
3) Torbenfeldthus:
Aggersvoldvej 8-14 /Annebergvej 9-13 /Torbenfeldtvej 21-31/
Sandbygardvej 22-34, 2700 Brgnshgij
ejendomsnummer 101-483215,
i det fglgende benaevnt ejendommen

5. Vurderingsformal:

Neervaerende vurdering skal af rekvirenten anvendes i forbindelse med fastsaettelse af ejendom-
mens verdi i drsrapporten.
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6. Vurderingstema:

Fastseettelse af ejendommens kontante markedsveerdi (handelsveerdi) i. h. t. § 5, stk. 2, litra b i
Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber - den skgnnede kontantvaerdi som
udlejningsejendom pr. 31.12.2019 - ved overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor
og ud fra de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og konjunkturforhold.

Markedsvaerdi (handelsveerdi) er det belgb som ejendommen vil kunne indbringe pa vurderings-
dagen, i en handel mellem en villig kgber og en villig seelger i en armsleengdetrans-aktion, efter
passende markedsfgring, og hvor parterne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

7. Besigtigelse:

Ejendommen blev besigtiget den 15.01.2020. Til stede ved besigtigelsen var ejendomsinspektagr
Michael Olsen samt ejendomsmeegler, valuar MDE Jgrn Sgby fra DK-Valuaren.

Ved besigtigelsen havde vi lejlighed til at besigtige ejendommen udvendig, gard/havearealer, del
af keelderetage, ejendomskontor samt boligerne:

Annebergvej 1 st.
Annebergvej 7, st tv.
Bellahgjvej 136, 1. tv.
Sandbygardvej 31, st.tv.
Torbenfeldtvej 19, st.th.
Torbenfeldtvej 25, st.th.
Torbenfeldtvej 31, 3.

Det laegges til grund, at de besigtigede boliger er et repraesentativt udsnit af ejendommens
beboelseslejligheder.

8. Modtagne dokumenter:

3 stk. ejendomsskattebilletter 2019.

Arsrapport 2018 med budget 2019.

Referat af ordinaer generalforsamling 05.04.2016.

Referat af ekstraordinzer generalforsamling 22.11.2016.

Referat af ordinzer generalforsamling 28.03.2017.

Referat af ordinzer generalforsamling 20.03.2018.

Referat af ordinzer generalforsamling 02.04.2019.

Forsikringsaftale med Topdanmark, aftalenr. 9451 728 552.

Tilstands- og vedligeholdelsesrapport med vedligeholdelsesbudget 2015-2030, EK]J -
Radgivende Ingenigrer AS - oktober 2015.

3 stk. energimeerkningsrapporter.

e Budget for forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder AST 2019-2028.

e Mail af 05.01.2020 fra andelsboligforeningens formand Peter Hallberg med oversigt over
udfgrte stgrre vedligeholdelses- og renoveringsopgaver 2008-2018.

Endvidere har vi af ejendomsinspektgr Michael Olsen modtaget mundtlige oplysninger om
ejendommen.
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9. Indhentede oplysninger:

e 3 stk. BBR-meddelelser, dateret 14.11.2019.
e 3 stk. tingbogsattester, dateret 13.01.2020.
e Ejendommens 15. alm. vurdering.

10. Specifikationer:

10.1 Adkomstforhold

Ejendommens ejer er ifglge tingbogen:

Andelsboligforeningen Anneberghus - Sandbygard - Torbenfeldthus,
tinglyst 16.06.1967 og 22.08.1967.

10.2 Artoganvendelse

Ejendommen er en udlejningsejendom til beboelse, opfarti 1929, indeholdende 437 beboelses-
lejligheder og 1 erhvervslejemal iflg. BBR-meddelelser.

10.3 Zonestatus og kommune
Ejendommen er beliggende i byzone i Kgbenhavns Kommune.
10.4 Offentlig ejendomsvurdering

Ifglge tingbogsattester andrager ejendomsvaerdien pr. 01.10.2018 i alt kr. 480.000.000,
heraf grundveerdi i alt kr. 61.893.200.

10.5 Grundareal

Ifglge tingbogen andrager ejendommens grundarealer i alt 20.392 m?, heraf vej 0 m?.
10.6 BBR-oplysninger/Arealer

Ifglge BBR-meddelelser af 14.11.2019 andrager ejendommens arealer fglgende:

Anneberghus, Torbenfeldtvej 1 m.fl.:

Bebygget areal: 3.395 m?

Samlet bygningsareal excl. kaelder: 12.932 m?
Kaelder: 1.875 m?
Udnyttet del af tagetagen: 2.747 m?
Samlet boligareal: 12.136 m?

Endvidere 2 udhuse, i alt 72 m2.
Antal beboelseslejligheder iflg. BBR: 162.
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Sandbygard, Annebergvej 1 m.fl.:

Bebygget areal: 3.492 m?
Samlet bygningsareal excl. keelder: 12.759 m?
Kaelder: 1.570 m?
Udnyttet del af tagetagen: 3.255 m?
Samlet boligareal: 11.709 m?
Erhvervsareal: 68 m? *)

Endvidere 2 udhuse, i alt 145 m2.
Antal beboelseslejligheder iflg. BBR: 154.

*) Registreret erhvervsareal, 68 m2, Bellahgjvej 142, st.tv., som er ejendomskontor.

Torbenfeldthus, Aggersvoldvej 8 m.fl.:

Bebygget areal: 2.913 m?
Samlet bygningsareal excl. kalder i alt: 10.839 m?
Kaelder: 1.173 m?
Udnyttet del af tagetagen: 1.759 m?
Samlet boligareal: 9.238 m?*)

*) heraf 22 m? erhvervsareal af blandet lejemal.

Endvidere udhus pa 38 m2.
Antal beboelseslejligheder iflg. BBR: 121.

[ alt:

Bebygget area i altl: 9.800 m?
Samlet bygningsareal excl. keelder: 36.530 m?
Kaelder i alt: 4.618 m*
Udnyttet del af tagetagen, i alt: 7.761 m?
Boligareal i alt: 33.083 m?

Udhuse, i alt 255 m2.

Antal beboelseslejligheder i alt iflg. BBR: 437.

Antal erhvervslejemal: 1 - tidligere butikslejemal, nu ejendomskontor.

10.7 Forsikringsforhold

Ejendommen er bygningsforsikret i Topdanmark iflg. aftalenr. 9451 728 552.

Forsikringen omfatter bygningsbrand, angreb af svamp og insekter mv.
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10.8 Byggesager
Iflg. Kebenhavns Kommune er der en del verserende byggesager vedr. ejendommen.
Det forudseettes, at evt. verserende byggesager er afsluttet forinden salg af ejendommen.
10.9 Forurening
Det forudsaettes, at der ikke forefindes forurening pa ejendommen.
10.10 Planforhold
Ejendommen er ikke omfattet af lokalplanbestemmelser.
10.11 Byrder og servitutter
Der henvises til vedhaftede tingbogsattest.
De pd ejendommen tinglyste bestemmelser er ikke gennemgaet. Det forudsaettes, at de tinglyste
bestemmelser ikke er sa byrdefulde, at de vil veere til hinder for normal omsaetning af ejendom-
men.
10.12 Pantehaftelser
Tinglyste pantehaeftelser pa ejendommen fremgar af vedhaeftede tingbogsattest.
Der er set bort herfra, idet ejendommen er vurderet til kontant markedsvaerdi (handelsveerdi).
10.13 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder
Af mail af 05.01.2020 fra andelsboligforeningens formand Peter Hallberg med oversigt over
udfgrte stgrre vedligeholdelses- og renoveringsopgaver 2008-2018 fremgar fglgende udfarte
stgrre forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen i denne periode:
Udskiftet faldstammer, udgifter i alt ca. kr. 2,7mio.

Etableret omfangsdreen og nye kloakker, udgifter i alt ca. kr. 17,8 mio.
Laseprojekt (lase, dgrtelefon, fibernet), udgifterialtca. kr. 8,1 mio.

Varmeanlaeg, udgifter i alt ca. kr. 0,5 mio.
Nye vandrgr, udgifter i alt ca. kr. 17,2 mio.
Istandsat opgange, udgifter i alt ca. kr. 5,1 mio.
Maling af vinduer, udgifter i alt ca. kr. 6,2 mio.
Renovering af vaskekaeldre, udgifter i alt ca. kr. 2,0 mio.
I[standsat indgangspartier og -dgre, udgifter i alt ca. kr. 2,6 mio.
Vej og beleegninger mv., udgifter i alt ca. kr. 2,2 mio.
@vrig vedligehold kr. 18,4 mio.
[ alt ca. kr. 82,8 mio.
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Endvidere er udfgrt fglgende og forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder:

Installeret centralvarme, konverteret til fjernvarmeforsyning

Installeret dgrtelefonanleeg

Udskiftet vinduer til termovinduer

2008 Udskiftet tagdeekning og etableret nye boliger i tagetage, iflg. det oplyste 54 stk. med et samlet
bruttoareal pa 5.894 m2, herunder sammenlagte lejligheder opad.

Der foreligger ikke udgiftsbelgb vedr. forbedringsrelaterede udgifter, hvorfor der i vedheeftede
udkast til omkostningsbestemt lejebudget ansaettes en samlet forbedrings-forhgjelse af boliglejen
herfor, skensmaessigt baseret pd nggletal og erfaringstal. Tagboliger, etableret i 2008, indgar med
seerskilt lejeansaettelse.

- Tilstands- og Vedligeholdelsesrapport med budget for 2015-2030
Vi har gennemgaet den foreviste tilstands- og vedligeholdelsesrapport fra 2015.

Rapporten indeholder en detaljeret gennemgang af alle ejendommens bygningsdele med forslag til
udfgrelse af istandszettelses- og genopretningsarbejder.

Det er vort indtryk, at de anbefalede tiltag lgbende er udfgrt/udferes, sdledes at ejendommen i dag
fremtraeder i en paen og vel vedligeholdt stand.

Der er ud over de omtalte arbejder gennem arene udfgrt en reekke yderligere forbedringsarbejder
mv. iflg. modtaget oversigt over udfgrte stgrre vedligeholdelses og renoveringsopgaver 2008-2018,
og den samlede udgift i perioden overstiger langt de lovpligtige hensaettelser til udvendig vedligehol-
delseih.t. BRL §§ 18 og 18 b.

Af det foreviste budget for planlagte kommende vedligeholdelsesarbejder fremgar, at de budgetterede
udgifter vil kunne indeholdes i nuvaerende hensattelser til udvendig vedligeholdelse iflg. vedheeftede
udkast til omkostningsbestemt lejebudget,

Ejendommen er i energimaerkninger registreret med et C.

10.14 Arlig leje

Pa basis af vedhzeftede omkostningsbestemte lejebudget vil den arlige boligleje andrage
i alt kr.20.487.400.

Lejen vedr. oprindelige boliger, i alt 27.189 m?, andrager forholdsmaessigt kr. 16.836.500
Leje vedr. de i 2008 nyetablerede boliger, 5.894 m2 a kr. 1.200/m?, fastsat

iflg. bestemmelserne i BRL § 5, stk. 2, kr. 7.072.800
Erhvervsleje, 68 m2, ansat til kr. 1.000/m? p.a. kr. 68.000
[alt kr. 23.977.300.

De i huslejebudgettet anfgrte forbedringsudgifter hidrgrer fra foranstaende afsnit "Forbedrings- og
vedligeholdelsesarbejder".

Endvidere er det i det udarbejdede omkostningsbestemte lejebudget henlagte belgb til fornyelse
fordelt med 1/3 til kapitalafkast og 2/3 til udvendig vedligeholdelse.
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10.15 Depositum og forudbetalt leje
Det er forudsat, at depositum og forudbetalt leje svarer til 6 maneders leje.
11. Beskrivelse af ejendommen

Nearvearende vurdering vil ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af ejendommen og dens indret-
ning, men alene en summarisk beskrivelse pa grundlag af besigtigelsen.

Besigtigelsen har ikke haft karakter af en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Den i neervaerende vurderingsforretning anfgrte beskrivelse er saledes alene vurderingsmandens
umiddelbare indtryk af ejendommen under besigtigelsen med de bemarkninger, der matte vaere
knyttet hertil.

11.1 Beliggenhed

Ejendommen er centralt beliggende i Brgnshgj/Vanlgse i et udbygget boligomrade med store
karrebebyggelser mod Bellahgjvej og mod Brgnshgjvej og omrader med villabebyggelser.
Ejendommen er beliggende naesten "gverst” i et kuperet terreen, der er skrdanende ned mod grgnne
omrader og reekkehusbebyggelse mod Sallingvej og Hulgardsve;.

11.2 Beskrivelse

Ejendommen er en etageboligejendom og omfatter 3 selvstaendige, nogenlunde ensartede
etageboligkarreer, alle opfgrt i 3 fulde etager med udnyttet tagetage og med keelder.

Karréerne er benavnt:

Anneberghus,
Sandbygéard og
Torbenfeldthus,

alle opferti 1929 iflg. BBR-meddelelser. Iflg. det oplyste formentlig i perioden 1929-1931.

Ejendommene er opfgrt i mursten i 3 fulde etager med helvalmede sadeltage, teekket med tegl og
forsynet med kviste mod sdvel gade som mod gard. I tagetagen ses endvidere flere indbyggede
tagterrasser mod gard.

Facader fremstar i blank mur i gule- og rgdtonede teglsten.

Ejendommen indeholder 72 opgange med i alt 437 beboelseslejligheder, herunder mange sam-
menlagte lejligheder og nyetablerede lejligheder i tidligere erhvervslokaler, (butikker), i stue-
etager pa de fleste af karréernes hjgrner.

Beboelseslejlighederne i de 3 karreer er oprindeligt overvejende 2-vaerelses pa 54-68 m2, hvoraf
en stor del nu er sammenlagte, endvidere enkelte 2-varelses pa 68-93 m2 og 3-vaerelses pa 70-93
mz2. Sammenlagte lejligheder er 3-vaerelses pa 68-148 m?, 4-varelses pa 109-158 m2, samt enkelte
5-veerelses pa 102 -153 m2.
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En del 1. og 2. sals lejligheder har adgang til udhaengsaltan mod gardrum og i flere stuelejligheder
er etableret nedgang til garden.

[ tagetagen er de nye lejligheder i varierende stgrrelser, 1-vaerelses pa 38-39 m?, 2-vaerelses pa
42 m2, 3-veerelses pa 77-125 m2, 4-vaerelses pa 101-109 m2, 5-veerelses pa 112-153 m2 og 6-
vaerelses pa 199 mz. Flere 2. sals lejligheder er udvidet op i tagetagen.

Alle lejligheder indeholder desuden kgkken og toilet/badevaerelse.

[ keeldre forefindes 3 fyrrum, beboerpulterrum, 33 vaske- tgrrerum, cykelrum og beboer-
pulterrum.

Hvert gardrum i de 3 karreer er anlagt med grgnne opholdsarealer - graesplaener, diverse buske-
og traebeplantninger, samt stor legeplads. Langs bygningsfacader er arealerne befaestet med
betonsten og fliser. Endvidere pergola i et af gardrummene, samt udhuse i trae med tegltage i
hvert gardrum til renovation mv. samt et gardtoilet.

Ejendommen opvarmes med centralvarme, tilsluttet fjernvarme. Vinduer er med termoglas.
Ejendommen fremtraeder i en paen og vel vedligeholdt stand.

12. Besvarelse
Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de modtagne dokumenter, indhentede oplysninger,
diverse beregninger og ud fra vores kendskab til prisniveauet i omradet, kan vi efter bedste evne
og overbevisning besvare det stillede vurderingstema:
Fastsaettelse af ejendommens kontante markedsvaerdi (handelsveerdi) i. h.t. § 5, stk. 2, litrab i Lov
om Andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber - den skgnnede kontantvardi som
udlejningsejendom pr. 31.12.2019 - ved overdragelse fra andelsboligforeningen til en
investor og ud fra de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og konjunkturforhold.

Kr. 509.200.000,00

skriver kroner femhundredenimillionertohundredetusinde 00/100, kontant.

Ejendommen indeholder et meget stort antal beboelseslejligheder i varierende stgrrelser, heraf 54
nyere boliger i tagetager.

Ejendommen er centralt beliggende i Brgnshgj/Vanlgse ved Bellahgjvej i et bydelsomrade med dels
etageboligejendomme dels med villabebyggelser, generelt et paent og velholdt boligomrade med kort
afstand til Kgbenhavn.

En afkastberegning viser et afkast pa ca. 1,9 % fgr refusion ved en omkostningsbestemt leje
pé kr. 619 pr. m? og et afkast pa 4,25 % ved en § 5, stk. 2 leje pa kr. 1.400 pr. m? f.s.v. angar
opr. boliger og kr. 1.200 pr. m? for de i 2008 nyetablerede boliger.

Afkastprocenterne svarer til de forrentningskrav en kgber vil stille til ejendommens afkast.
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Referenceejendomme:

Vi har undersggt, om der er solgt ejendomme i Storkgbenhavn i de senere ar og undersggt, om der
p.t. er udbudte ejendomme, der eventuel kan indga i en sammenligning med nzervarende.

Ejendommen er en meget stor boligudlejningsejendom, og ejendomme i denne stgrrelse ses
sjeldent omsat.

Vi har ikke kunnet fremfinde oplysninger om solgte boligudlejningsejendomme i denne stgrrelse
i Storkgbenhavn og har derfor undersggt, om der er solgt ejendomme af en vis stgrrelse for
illustration af salgspriser og afkast pa stgrre ejendomme, heraf kan naevnes:.

Adresse: Areal: Salgspris: Afkast: Solgt:
Hillergdgade, Ksbenhavn N 3.156 56.500.000 2,6% 07/2016
Sortedam Dossering, Kgbenhavn @ 6.215 110.000.000 1.6% 09/2015
Musvagevej, NV 4.694 146.500.000 4,3% 09/2017 *)
Kongevejen, Holte 4,161 69.800.000 3,2% 09/2017
Albertslundvej, Vallensbaek 11.597 106.000.000 3,3% 12/2018

*) ejendommen er opfgrti 2007, er udstykket i ejerlejligheder. Boliger betaler markedsleje.

Direkte sammenlignelige ejendomme er altid vanskelige at finde. Det er vor vurdering, at
ovennavnte ejendomme ikke er direkte sammenlignelige med nzervaerende ejendom, bl.a. med
baggrund i beliggenheder samt at der i ejendomme, der selges i dag i de fleste tilfeelde er udfert
moderniseringer af boliger i varierende antal, normalt udfgrt i forbindelse med genudlejninger.

Moderniserede boliger kan udlejes i henhold til bestemmelserne i Boligreguleringslovens § 5, stk.
2, hvorefter der opnas en leje, der generelt langt overstiger den omkostningsbestemte leje. Lejen
for moderniserede lejligheder ligger i niveauet kr. 1.200 - kr. 1.600 pr. m? &rligt i aldre
ejendomme, afhaengig af stgrrelse og beliggenhed, og genererer et attraktivt afkast af
moderniseringsudgiften.

Der er p.t. 9 mindre boligejendomme til salg i Brgnshgj og Vanlgse, hvoraf de 8 er mindre end
1.000 m2. Ingen af ejendommene kan indga i en evt. sammenligning med denne ejendom.

Vi har ikke kunnet finde ejendomme til salg i Storkgbenhavn, der tilnsermelsesvis har stgrrelser,
der betinge en evt. sammenligning.

Neervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i Lov om Andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber § 5, stk. 2, litra b. Det betyder, at ejendommen er vurderet til det belgb som
ejendommen vil kunne indbringe pa vurderingsdagen, i en handel mellem en villig kgber og en
villig seelger i en armslaengdetransaktion, efter passende markedsfgring, og hvor parterne har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang, jf. ogsa pkt. 5 i naervaerende vurderingsrapport.

Ejendommen er vurderet inklusive feelles forbedringer foretaget pa hovedejendommen, som en
udlejer vil kunne opna en lejeretlig forbedringsforhgjelse for. Det fremgar af vurderingsrapporten
hvilke feelles forbedringer pa hovedejendommen, der er medtaget i vurderingen, og med hvilken
pris disse indgar i vurderingen.
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Neaervaerende vurdering omfatter ikke individuelle forbedringer, som andelshaver har udfgrt, og
som vil kunne udggre en del af maksimalprisen iht. Lov om Andesboligforeninger og andre
boligfeellesskaber § 5, stk. 1.

[ hovedparten af beboelseslejlighederne i andelsboligforeninger er der udfgrt moderniseringer,
primeert vedrgrende kgkkener, badevarelser og el. En undersggelse har vist, at moderniserings-
udgifterne ligger i niveauet kr. 5.000 - kr. 8.000 pr. m?, som ved salg af den enkelte andelsbolig
normalt kan tilleegges andelsboligens verdi iflg. arsrapporten.

Safremt nzervaerende vurdering anvendes i forbindelse med salg af andelsbolig, ma vurderingen
i.h.t. § 5, stk. 2, litra b i Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfeaellesskabet ikke veere mere
end 18 maneder gammel.

Markedsforhold:

Transaktionsvolumen pa markedet for investeringsejendomme var i Danmark, som i resten af
Europa, i 1. halvar i ar langt under niveauet fra 2017 og 2018. Samtidig er der tiltagende
bekymring for et globalt gkonomisk tilbageslag med risiko for recession i badde USA og Tyskland.
Oven i dette kan den kaotiske situation omkring Brexit give neering til yderligere bekymringer og
tilbageholdenhed med nyinvesteringer.

Vaesentligt er det dog at notere, at centralbankerne i bade USA og Europa har reageret pa de
svagere gkonomiske nggletal med massive pengepolitiske lempelser. Ingen kan vide, om dette har
den tilsigtede effekt pa den gkonomiske aktivitet. Men det er notorisk, at de pengepolitiske
lempelser og sommerens rentefald vil betyde en massiv stigning i investorefterspgrgslen efter
investeringsejendomme.

Det vurderes, at der globalt er 100.000 mia. kr. i obligationer, som i dag har negativ rente. Alene
den danske pensionskassesektor har aktuelt formentlig over 1.000 mia. kr. placeret i aktiver med
et negativt afkast.

Renten kan naturligvis falde yderligere, hvilket vil udlgse kursstigninger og dermed yderligere
gevinster pa obligationer, der handles til en negativ rente. Men det zendrer ikke det forhold, at der
set over lgbetiden pa en statsobligation eller en kort realkreditobligation i dag ikke genereres
noget afkast.

Det er selvklart, at denne udvikling potentielt vil medfgre faldende startafkastkrav og dermed
stigende priser paisaer ejendomme med en meget lav risiko. Hvis den danske institutionelle sektor
som fglge af de lavere renter under ét veelger at reallokere blot 2% af sine aktiver fra obliga-
tionsmarkedet til ejendomsmarkedet, vil dette alene medfgre en umiddelbar stigning i efter-
spgrgslen efter investeringsejendomme pa over 80 mia. kr., mere end det samlede transaktions-
volumen i de seneste 12 maneder.

Nar der pa ejendomsmarkedet i snart 10 ar har kunnet registreres stigende priser, vil der altid
vaere rgster, som forudser, at markedet er toppet, og at krisen star for dgren. Det kommer
imidlertid ikke til at ske. Det vil investorefterspgrgslen i en verden praeget af historisk lave renter
og en meget betydelig opsparing forhindre.
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Pa trods af den store investeringsinteresse, som kan registreres i den danske institutionelle
sektor, vil markedet for de helt store transaktioner fortsat vaere domineret af udenlandske
investorer.

Flere danske institutionelle investorer tilkendegiver siledes, at priserne pa meget store og
velbeliggende investeringsejendomme overstiger det niveau, som man finder forsvarligt. Men
sammenligner man med de krav til nettostartafkast, som tilsvarende ejendomme handles til i
Stockholm, Hamborg, Berlin og Miinchen, opfatter mange betydende internationale investorer
fortsat priser i Kgbenhavn som attraktive.

Samtidig med, at den danske finanssektor lider under store indldnsoverskud og klager over en lav
efterspgrgsel efter lan, registreres der i stigende grad tendenser til, at selv de mest betydende
globale investorer har vanskeligt ved i den danske bank- og realkreditsektor at opna den ldneud-
maling, som de gnsker.

Arsagen hertil er naeppe en overdrevet konservativ tilgang til ejendomsfinansiering i den danske
finansielle sektor, snarere rigoristiske udmeldinger fra Finanstilsyn, som i deres utvivlsomt
velmente iver for at forhindre bobler i ejendomsmarkedet har valgt at detailregulere den
finansielle sektor i et meget tydeligt omfang.

Det er i denne forbindelse positivt at notere, at nationalbankdirektgr Lars Rohde for nylig har rejst
spgrgsmalet, om ikke detailreguleringen af den finansielle sektor er gdet for vidt. At give beslut-
ningskompetencen for ldaneudmaling pa store ejendomsfinansieringer tilbage til de enkelte finan-
sielle institutters ledelser vil naeppe gge risikoen, hverken for bobler i ejendomsmarkedet eller
for tab i den finansielle sektor.

(Kilde: Colliers PULS)
13. Almindelige forudszetninger:
Vi har i neerveerende vurdering forudsat, at:

e administrator ved levering af bilagsmateriale har opfyldt sin oplysningspligt, i henhold til

saedvane, overfor vurderingsmanden,

ejendommen er lovligt opfgrt, indrettet og benyttet,

ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige,

ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler,

evt. verserende byggesager er afsluttet forinden salg af ejendommen,

bygningens og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR-meddelelsen og ting-

bogsattest,

e ejendommen ikke er forurenet eller pa anden made miljgmaessigt belastet udover, hvad der
eventuelt fremgar af offentlig registrering,

e der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geeld til det offent-
lige eller andre,

e de pd ejendommen tinglyste servitutter ikke indeholder sa byrdefulde bestemmelser, at de vil
veere til hinder for omsaetning af ejendommen,

o der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedteaegter eller udfgrt arbejder ved-
rgrende anlaegs- og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges ejendommen
udgifter,
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ejendommen forbliver en boligudlejningsejendom i fremtiden og dermed ikke (veesentligt)
andrer karakter,

en eventuel efterfglgende byggeteknisk gennemgang/tilstandsrapport, udfaerdigelse af ener-
gimaerke og energiplan, eller andre oplysninger, der ikke er tilgeengelige pa vurderings-
tidspunktet, ikke udviser sa vaesentlige forhold ved ejendommen, at disse eventuelle forhold
vil kunne eendre ejendomsmaeglerens vardiansaettelse,

der for ejendommen er/kan tegnes saedvanlig bygningskaskoforsikring, herunder daekning
imod svamp- og insektangreb samt rgrskade, uden forbehold og til normal preemie i aner-
kendt selskab,

der foretages saedvanlig refusion, herunder refusion af deposita/forudbetalt leje, samt
skgnnede forbedringsforhgjelser af boliglejen, anfgrt i udkast til omkostningsbestemt
lejebudget, kan laegges til grund.

14. Seerlige forudsaetninger:

Vi har i neerveerende vurdering forudsat, at:

alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortszetter som lejere pa
saedvanlige lejevilkar, jf. dog pkt. 2,

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

der ved ét gennemsnitslejemal til beboelse forstas, at den lejlighed, der er til disposition er en
lejlighed, der er nogenlunde gennemsnitlig for ejendommen hvad angar beliggenhed i ejen-
dommen, areal, antal veerelser, indretning, stand, forbedringer osv.,

safremt det skgnnes, at det ikke har nogen indflydelse pa ejendommens vardi, at der er ét
gennemsnitslejemal til beboelse til fri disposition for investor, vil dette fremga af "DCF-
beregning” under "ledigt gennemsnitslejemal, m?”, hvor der i givet fald s vil veere anfgrt et 0,
investor kan opkraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer
har udfgrt pa ejendommen, hvis forbedringen efter sin art er lejebzerende iht. Lejelov-
givningen,

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

individuelle forbedringer i de enkelte lejligheder, udfgrt og bekostet af andelshaveren ikke er
indeholdt i vurderingen. Veerdien af disse afregnes ved salg separat mellem salger og kgber
af andelsboligen, samt

vi, i det omfang det er muligt, vil oplyse om sammenligningsejendomme, idet vi dog skal ggre
opmerksom pd, at veerdien af en boligudlejningsejendom ikke kan sammenlignes med
veerdien ifglge en valuarvurdering, idet der i valuarvurderingen ikke er taget hensyn til
individuelle forbedringer udfgrt og bekostet af andelshaveren, jf. ovenfor,

15. Bilag:

Udkast til omkostningsbestemt lejebudget som udlejningsejendom.
DCF-beregning med fglsomhedsberegning.
3 tingbogsattester, dateret 13.01.2020.
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16. Habilitetserkleering:

Nearveaerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erkleere, at vi ikke
har nogen interesse i denne sag udover denne vurderingsforretning.

17. Erkleering:

For at en valuarvurdering kan anvendes til fastlaeggelse af den lovlige maksimalpris ved salg af en
andelsbolig, skal vurderingen i henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 2 litra b veere foretaget af
en valuar med indsigt i prisfastsaettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.
Kravene er specificeret ved bekendtggrelse i henhold til Andelsboliglovens § 5, stk. 15, ligesom
bekendtggrelsen indeholder naermere regler om vurderingsmaden mv.

Undertegnede valuarer erkleerer, at vi lever op til kravene til valuarer, og at naervaerende valuar-
vurdering er gennemfgrt i overensstemmelse med de anfgrte regler, sdledes at vurderingen lovligt
kan anvendes til fastleeggelse af den lovlige maksimalpris ved salg af andelsbolig i den vurderede
ejendom.

18. Copyright:
Neervaerende vurderingsforretning ma ikke uden vurderingsmeendenes skriftlige samtykke
anvendes af andre end rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke
gengives helt eller delvist.

19. Ansvar:
Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmeeglerforenings kollektive ansvars-
forsikring med en deekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er
begraenset til.

20. Fremsendelse:

Narveaerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pr. e-mail tillige med de i punkt 15 anfgrte
bilag.

21. Datering og underskrifter:

Kgbenhavn den 21.01.2020

Som vurderingsmand:

DK-Valuaren

1%
Jgrn Sgby Jens Christian Laasholdt
Ejendomsmeaegler & valuar, MDE Ejendomsmezegler & valuar, MDE
Telefon 21 45 46 44 Telefon 28 55 08 98
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22. Udkast til omkostningsbestemt lejebudget som udlejningsejendom:

Kapitalafkast:

7% af 15. alm. vurdering kr. 8.700.000 kr. 609.000

+ 1/3 af hensaettelser til fornyelser (satsreguleret) kr. 466.500 kr. 1.075.500

Udgifter:

Grundskyld og renovation mv. 2020 kr. 3.054.300

El, anslaet kr. 400.000

Forsikring, anslaet kr. 400.000

Ejendomsinspektgr, personale/

renholdelse kr. 2.300.000 kr. 6.154.300
kr. 7.229.800

Boligprocent: 33.083/33.151, 99,8 % kr. 7.215.300

Administration, 437 x kr. 3.075 + moms kr. 1.679.700

Forbedringer:

Samlet ansldet forbedringsforhgjelse af boliglejen med baggrund

i udfgrte forbedringsarbejder pa ejendommen, herunder installation af
centralvarme/fjernvarme, vinduesudskiftning, etablering af dgrtelefon-
anlaeg med automatik, opsaetning af varmemalere, fibernet og postkasse-
anleeg, ansat forbedringsandel af udfgrelse af omfangsdraen og udskiftning
af vandrgr samt isolering i forbindelsem,ed tagudskiftning mv.., idet

de pagaeldende arbejder ikke detaljeret kan prisfastsattes,

i alt anslaet kr. 6.233.000
Vedligeholdelse:
Udvendig BRL §§ 18 og 18 b, 33.083 m” A kr. 162,00 kr. 5.359.400

incl. 2/3 af hensaettelser til fornyelser *)
Budgetleje kr. 20.487.400
*) Det er forudsat, at der skal henszettes vedrgrende de i 2008 nyetablerede lejligheder

Udgiftsbelgb hidrgrer fortrinsvis fra andelsboligforeningen budget 2019.

S.E.&O.
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23. Fotosider
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