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Udarbejdet, den 10. januar 2020
af
Erik Jacobsen
Valuar, ejendomsmaegler MDE

Leerkehaven 3, 3500 Veerlgse — ej@valuarvurderinger.dk — Cvr.nr. 72122119



RESUME:

Vurderingen er udarbejdet efter regler gaeldende pr. d.d.

Kontant handelsvaerdi: Kr. 42.650.000,-
Inflation: 1,5%
Diskonteringsrente: 5,25%

Forrentningsprocent - DCF: 3,75%

Ejendommens veerdi opgjort pr. kvm: Kr. 21.325,-

Gennemsnitlig lejlighedsstgrrelse: 50 kvm

Gennemesnitlig leje, fgr § 5. stk. 2 modernisering: kr. 987,-

Gennemsnitlig leje, efter § 5. stk. 2 modernisering: kr. 1.600,-

Veerdi af ledig lejlighed: kr. 1.743.000,-

Budgetperiode: 10 ar

Moderniseringsfrekvens for lejemal: 4 pr. ar

Udgift pr. kvm ved modernisering: Kr. 4.510,-

Afsat vedligeholdelsesudgift pr. kvm i budgetperioden:

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
149,- 152,- 155,- 158,- 161,- 165,- 168,- 171,- 175,- 178,-
Anvendt OMK-leje pr. kvm pr. ar:

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
987,- 1.001,- 1.016,- 1.032,- 1.048,- 1.063,- 1.079,- 1.095,- 1.112,- 1.129,-
Gennemsnitlig lejeniveau for det lejedes vaerdi pr. kvm pr. ar:

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
987,- 1.066,- 1.145,- 1.224,- 1.303,- 1.383,- 1.463,- 1.543,- 1.623,- 1.703,-
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VURDERING

Andelsboligforeningen

Moldaugade 5-11

2300 Kgbenhavn S.

Matr.nr. 3911 Sundbygaster, Kgbenhavn
Cvr.nr. 75312210

1. Tidspunkt:

Ejendommen er besigtiget udvendigt, den 7. januar 2020.

| det omfang ejendommen har foretaget vaesentlige forbedringer i det forlgbne ar besigtiges disse. Forbedringer i lejligheder
besigtiges ikke, som fglge af, at forbedringer foretaget af andelshaveren betragtes som en individuel forbedring for andelshaveren.

2. REKVIRENT & ADKOMSTHAVER:

Andelsboligforeningen Moldaugade 5-11
2300 Kgbenhavn S.

3. ADMINISTRATOR:

Ejendommen er selvadministrerende.
4. REVISOR:

GLB REVISION

Statsaut. revisorer A/S

Fendediget 13
4600 Kgge
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5. Formal og Vurderingsprincip:

Andelsboligforeningen anvender vaerdiansaettelsesprincip inden for rammerne af maksimalprissystemet.
Foreningen gnsker i den forbindelse at fa foretaget en vurdering af ejendommens forventede kontante
veerdi, herunder til brug for foreningens anszettelse af ejendommens veaerdi ved afhaendelse til investor,
som andelsboligforening.

Ejendommen skal vaerdiansaettes ud fra et forventet gkonomisk afkast. Vaerdianseettelsen skal baseres
pa en DCF-beregning. Skennes ejendommens aktuelle drift at veere stabil, kan vaerdiansaettelsen dog
baseres pa den afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav skal underbygges af referencer.

6. VURDERINGSTEMA:

At vurdere ejendommens forventede kontante handelsverdi pa vurderingstidspunktet i
overensstemmelse med Lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber, § 5, stk. 2, litra b.
Valuaren skal have indsigt i prisfastsaettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

Andelsboligforeningen er gjort bekendt med, at loven har fglgende ordlyd:

“Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom ved salg fra andelsboligforening til en investor.
Vurderingen skal foretages at en ejendomsmaegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke vaere mere end 18
maneder gammel.”

(I praksis vil foreningen fa udarbejdet en ny vurdering hvert ar til generalforsamlingen, sa laenge den vil
benytte denne vaerdiansaettelsesmetode, og vil fastseette andelskronen ud fra denne vurdering frem til
naeste generalforsamling et ar fremme.)

Vurderingsmandens definition af kontant handelsveaerdi:

“ det kontantbelgb, som et objekt skgnnes at kunne szelges til i en handel mellem en villig kgber og en
villig selger i en armslaengdetransaktion efter passende markedsfgring, og hvor parterne har handlet
kyndigt, fornuftigt og uden tvang”

Vurderingen skal fastsaette ejendommens skgnnede kontante markedsveaerdi, som udlejningsejendom
ved en overdragelse fra andelsboligforening til en investor. Vurderingen skal baseres pa den juridiske,
gkonomiske og faktiske situation, der er galdende eller skgnnes at veere geldende pa
vurderingstidspunktet, jf. dog nedenstaende punkter.

Fglgende almindelige forudsaetninger kan laegges til grund for vurderingen i det omfang andet ikke er
oplyst eller fremgar af de indhentede dokumenter:

at ejendommen ikke er forurenet eller pd anden made miljgmaessigt belastet udover, hvad der eventuelt
fremgar af offentlige 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 opfgrt, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

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

at der ikke er afsat kendelser, eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende anlaegs og /eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges ejendommen udgifter.
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Folgende seerlige forudsaetninger skal laegges til grund ved vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter, som lejere pa saedvanlige lejevilkar,
jf. dog nr. 2.

2. Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til beboelse, som er til fri disposition for investor.

3. Investor kan opkraeve leje for en forbedring, som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfgrt pa
ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringen efter sin art er lejebaerende i
henhold til lejelovgivningen.

4. Investor kan ikke 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 i henhold til lejeloven.

7. FREMLAGTE BILAG:

Vurderingen skal baseres pa en undersggelse af ejendommens juridiske, gkonomiske og tekniske forhold, herunder
driftsforhold. Der skal indhentes de szdvanlige dokumenter og informationer om ejendommen, som ved en
vurdering af en boligudlejningsejendom.

Herudover skal der indhentes:

- Referat af seneste 2 ars ord. og ekstraordinaere generalforsamlingsreferater.

- Seneste arsrapport og budget

- Eventuel vedtagne vedligeholdelsesplan

- Oplysning om de fzelles forbedringer pa ejendommen, som foreningen eller en tidligere ejer har udfegrt,
indeholdende oplysninger, om hvilke forbedringer der er udfgrt.

Modtagne bilag:

Arsrapport 2018

Budget 2019

Vedteaegter af 16. marts 2016
Generalforsamlingsreferat af 6. marts 2019 m/beretning
Generalforsamlingsreferat af 20. marts 2018
Generalforsamlingsreferat af 26. april 2017
Generalforsamlingsreferat af 2. november 2016
Generalforsamlingsreferat af 16. marts 2016
Generalforsamlingsreferat af 12. maj 2016
Forsikringspolice

Ejendomsskattebillet 2020
Forbedringsoplysninger

Indhentet bilag:

BBR-ejermeddelelse af d.d.

Tingbogsattest af d.d.

Jordforureningsattest

Lokalplan 196 Lyongade

Kommuneplan 188 KP 11 2015 og 36109 Kommuneplan 2005 2009
Kommuneplan R19.B.9.21 R19.B.9.21
Energimaerke af 30. maj 2011

15. alm. Vurdering

Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018
Kilder:

Danmarks Statistik

Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomstorvet.dk

Huslejenaevn

Realkreditradets statistikker

Dingeo.dk

Dansk Ejendomsmaeglerforening
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8. BELIGGENHED:

Moldaugade 5—11, 2300 Kgbenhavn S.

Ejendommen er centralt beliggende pa Amager med szerdeles gode indkgbsmuligheder og offentlige
transportmidler, herunder teet til til Metrostation, Amager Centret og Amager Strandpark. Ejendommen har
adresse pa Moldaugade 5 - 11, og bestar af 4 opgange.
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9. BESKRIVELSE:

Ejendommen er opfgrt i 1941 i 5 etager, herunder med yderligere kaelder- og loftsrum, som en del af en stgrre karrébebyggelse,
samt i rgde mursten. Der er 2 altaner til hver boligenhed. Ejendommen har aflaste gadedgre med nye dgrtelefoner, samt
termovinduer. Alle boligenheder fremstar med 2 opholdsrum, entre, rummeligt kgkken, samt badevaerelse med brus. Inden for de
senere ar, har ejendommen faet udskiftet vandrgr, faldstammer m.v. Den fzelles gard er blevet renoveret. Vinduer i hele
ejendommen er udskiftet med Velfac aluminium/trae med lydglas i beboelsesarealer og to-lags-glas i faellesarealer. Nye salbaenke
i zink. Indgangsdgre (Velfac) lejlighedsdgre (Swedoor klimadgre). Der blev ved besigtigelsen fremvist boligenheder, som er alle er
repraesentative for ejendommen, ligesom kaelder- og gardareal er gennemgaet.

Bevaringsveerdien for ejendommen er 5. Bygningerne med veaerdierne 5-6 er jevne, paene bygninger, hvor utilpassede
udskiftninger og ombygninger traekker ned i karakteren. Som ejer af et bevaringsvaerdigt hus skal man vaerne om de arkitektoniske
og kulturelle vaerdier, som huset er blevet kendt bevaringsveerdigt for. Det handler om valg af vinduer, dgre, kviste og tag, men
ogsa om nogle af de overfalder, stofligheder og teksturer, som huset har.

Konklusion:

Ejendommen er generelt i udmaerket stand, hvad angar primaere bygningsdele, dvs. baerende fundamenter, ydervaegge, murede
skillevaegge, etageadskillelser og trapper. Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og funktion er i udmaerket
stand, nar man tager dens alder, den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.




10. EIENDOMMENS INDHOLD:

11. AREALER:

Status:

40 50 Bolig

Starrelse | kvm:

Boligareal 2.000
Bebygget areal 410
Keelderareal 410
Erhvervsareal 0
Grundareal 1.172
heraf vejareal 0

12. OFFENTLIG EJENDOMSVURDERING:

13. BYRDER & HAFTELSER:

24.02.1940
27.11.1940
27.11.1940
27.11.1940
14.12.1962
07.03.1975
12.08.1992
23.01.1995
02.12.1997
26.04.2006
29.06.2007

haftelser:
12.08.2011

21.11.2016

Ejendomsnummer: 101-379647
pr. 1. oktober 2018 28.000.000,-
heraf grundveerdi 4.010.900,-

Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v. (delvis aflyst)
Dok. om lovbefalet adgang

Dok. om feelles brandmur/gavl m.v.

Dok. om WC i garden m.v.

Dok. om leje m.v. Resp. lan i offentlige midler

Dok. om transformerstation/anleeg m.v.

Lokalplan 196

Dok. om fjernvarme/anlaeg m.v.

Dok. om luftfartshindringer m.v.

Tilleeg til dokument om elforsyning/transformeranleeg

Dok. om beskyttelse af metro m.v.

Kr. 1.805.000,- Realkredit Danmark a1,7232%

Kr. 4.832.000,- Realkredit Danmark & 1,7388%

Side 5.
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14. PLANFORHOLD/OFFENTLIGE FORHOLD:

Kategori og aktuelle anvendelse:

Udlejningsejendom, som anvendes til beboelse, opfgrt 1941.
Vandforhold:

Alment vandforsyningsanleeg = dH er 18-24 (hardt)
Varmeforhold:

Fjernvarme.

Energiforhold:

Energimaerke - Udstedt, den 30. maj 2011, mrk. D.
Jordforurening:

Der er ingen reg. jordforurening pa ejendommen.
Radonklassificering:

Radonklasse 2 (1-3% af ejendommene i omradet vurderes at have radonniveau pa 200 Bg/m3)
Andre forhold:

Ejendommen er beliggende 3,20 meter over havets overflade.
Kommune:

Kgbenhavn

15. Reference og forudszetninger for lejeberegning:

Omkostningsbestemt leje:
| omrader, hvor boligreguleringsloven er geeldende, ma lejen ikke fastseettes hgjere end det, som fremgar af en beregning af
omkostningsbestemt leje.

Den omkostningsbestemte leje fremkommer som summen af fglgende:
. budgetlejen
. § 18 hensaettelser
. § 18 b hensettelser (ejendomme opfgrt fgr 1970)
. § 22 henseettelser hvis udlejer har den indvendige vedligeholdelse
. forbedringsforhgjelser

Budgetlejen kan opdeles i to dele:
. driftsomkostninger og afkast

Afkastet fastseettes om udgangspunkt et belgb, der ikke ma overstige 7 % af 15. almindelige vurdering fastsat pr. 1. april 1973, jf.
BRL § 9, stk. 1. I henhold til BRL § 9, stk. 7, kan udlejer til det beregnede afkast lzegge det belgb, som henlagdes eller kunne veere
henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 2014, jf. BRL § 9, stk. 7, som affattet ved lovbekendtggrelse nr. 962 af 14. august
2010.

§ 5. stk. 2 forbedringer:

Gennemgribende forbedrede lejemal fra og med 1996, er en undtagelse til boligreguleringslovens hovedregel om
omkostningsbestemt husleje. Iflg. BRL § 5 stk. 2, kan man i forbindelse med genudlejning fastsaette lejen i en beboelseslejlighed.
som er gennemgribende forbedret, til et belgb, som ikke vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi i henhold til lejeloven § 47, stk. 2.
Siden 1. juli 1996 har der i regulerede kommuner veaeret mulighed for, at private udlejningsboliger, som er gennemgribende
forbedret, kan genudlejes til en husleje, der ikke vaesentligt overstiger det lejedes veerdi, jf. § 5, stk. 2 i boligreguleringsloven.
Bestemmelser i boligreguleringsloven § 5, stk. 2. blev indfgrt for at begraense anvendelsen af en hidtidig retspraksis, der gav
udlejerne mulighed for ved genudlejning at fastseaette huslejen efter det lejedes vaerdi i stedet for reglerne om omkostningsbestemt
husleje, nar en bolig var blevet gennemgribende moderniseret. Anvendelsen finder sted i udlejningsejendomme, opfgrt fgr 1992,
og hvori der mindst indgar 7 lejemal. For at en lejlighed kan betragtes som gennemgribende forbedret, skal der veere foretaget
forbedringer efter principperne i LL § 58, som vaesentligt har forgget det lejedes veerdi, og hvor forbedringsudgiften belgber sig til
enten i alt kr. 257.894,- eller til 2.255,- kr. pr. m? til forbedringer i lejligheden (Reguleringsbelgb 2019). Eftersom ejendommen
vurderes som udlejningsejendom, som afhaendes til investor, vil andelshaverens forbedringer, som i gvrigt tillaegges andelskronen
som forbedring, ikke blive medtaget i naerveerende vurdering. Dette bevirker samtidig, at lejlighederne vil kunne § 5, stk. 2.
moderniseres, idet udlejer alene kan have foretaget begraenset forbedringerih.t. § 5, stk. 1. Det forudsaettes at ved salg til investor
godtggr investor andelshaverens individuelle forbedringer.
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Forbedringer:

LL.§ 58; Har udlejer under iagtagelse af § 65, stk. 2 - 4, forbedret det lejede, kan han forlange lejen forhgjet med et belgb, der
modsvarer forggelsen af de lejedes veerdi. Forbedringer er ikke naermere defineret i lovteksten, bortset fra lejelovens & 61, om
skift fra centralvarme til fiernvarme, samt lejelovens § 41, stk. 4 om forbrugsmalere. Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, kan
tilleeg gives for den samme forbedring flere gange, f.eks. ved tag- vindue- opgangs- energirenovering m.v., Nyt kgkken typisk hvert
20 ar, renovering af badeveerelse, typisk hvert 30 ar m.v. (der er ikke tale om andelshavernes individuelle forbedringer, men
renoveringer pa et tidligere tidspunkt i ejendommens levetid foretaget af udlejer). Sidstnaevnte forbedringer sker ofte i forbindelse
med lejerskifte. Forbedringerne reduceres med manglende forggelse af det lejedes veerdi (sparet vedligeholdelse).
Forbedringsvaerdien ganges med ydelsen pa saedvanligt 10 eller 20 arigt realkreditlan. Forbedringsforhgjelsen beregnes med
handvaerkerudgifter, teknisk og administrativt bistand og udgifter til finansiering, forsikring og tomgang.

Skgnnede forbedringer — listen er ikke udtgmmende!

Projekt: Udgift: J.vedl.: Ar:  Ydelse: Forbedringsveerdi:
Postkasser (40 x 2.500,-) 100.000,- 0% 2009 8,3 8.300,-
Brandsikring (40 x 8000,-) 320.000,- 0% 1988 13,1 41.920,-
Fjernvarme (560,-/kvm) 1.120.000,- 30% 1995 11,3 88.592,-
HFI-relee (40 x 2.307,-) 92.280,- 0% 1988 13,1 12.089,-
Porttelefon (40 x 1.500,-) 60.000,- 0% 1988 13,1 7.860,-
Projekter jf. forbedringsskema  4.900.000,- 30% 2016 6,8 233.240,-
Vandrgr, faldstammer m.v. 1.600.000,- 30% 2012 7,5 84.000,-
Tagrenovering 2.050.000,- 30% 1980 14,0 200.900,-
§ 5, stk. 1. moderniseringer 2.000.000,- 30% Lb. 10,0 140.000,-
| alt 816.901,-

Redeggrelse for sparet vedligeholdelse:

Sparet vedligeholdelse er et udtryk for veerdien af det eksisterende , som nu ikke laengere skal vedligeholdes. Sparet vedligeholdelse
og/eller udgifter til vedligeholdelsesarbejder kan ikke indga i lejeforhgjelsen, som skal daekke forbedringen. Der eksisterer ikke en
"facitliste” for sparet vedligeholdelse, idet der foretages et skgn.

| Bolig 987,- |
Beregning af driftsudgifter:

Administration og renholdelse er ansat efter normtal i kommunen - inden for de rammer, som accepteres af det
pageeldende huslejenaevn - eller i givet fald analog kommune, séfremt der ikke foreligger normtal.

Lejeindtaegten er skgnnet til at udggre:

Redeggrelse for udgifter, som ikke er medtaget i driftsbudgettet:
Varme. Antenne. Disse omkostninger opkraeves sep. og medtages ikke pa den omkostningsbestemte beregning.

Driftsudgifterne for ejendommen skgnnes at ville udggre ca.:

Art: Udgift:
Ejendomsskat 2020 136.370,-
Afgifter 790,-
Renovation 72.315,-
Feelles el 19.562,-
Vandforbrug 73.257,-
Bygningsforsikring 30.596,-
Renholdelse 160.000,-
Forbrugsregnskaber 13.987,-
Gardlaug 17.771,-
| alt 524.648,-
Fradrag ledig lejl. 50/2.000 -13.116,-
| alt, netto 511.532,-
Administration 153.750,-
Vedligeholdelse 298.000,-
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16. SARLIGE FORHOLD:

Ejendommen er fuldt forsikret i Gjensidige, police nr. 4285255, herunder bygningsbrandforsikring, hus- og grundejerforsikring,
insekt- og svampeforsikring.

At ejendommen szelges med de til eiendommen naturligt harende og til driften af ejiendommen ngdvendige installationer, samt at
tinglyste byrder ikke giver anledning til bemaerkninger.

At ejendommen er lovlig indrettet og benyttet, at der ikke er uopfyldte myndighedskrav, og at der ikke p.t. er offentlige planer for
ejendommen og omradet, der vil pdleegge ejendommen en anleegsudgift eller forgget driftsudgifter.

At ejendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miljgbelastende deponeringer pd ejendommens jord og
bygninger, der i henhold til miljglovgivningen kan kraeve oprensning, bortkgrsel eller deponering af jord m.v., samt at miligmaessige
forskrifter til den aktuelle anvendelse er fulgt. Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt
blive omrdadeklassificeret som lettere forurenet, jfr. § 1 ilov nr. 507 af 7 juni 2006, om aendring af lov om forurenet jord.

Der er ikke i forbindelse med vurderingen foretaget en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommen af vurderingsmanden til
konstatering af eventuelle fejl og mangler eller ulovlige forhold, der i vurderingen alene indgdr i en eventuel beskrivelse pd grundlag
af umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen. En mere praecis beskrivelse og afklaring af ejendommens tekniske tilstand ligger
uden for vurderingsmandens kompetence, og kreever assistance fra en byggeteknisk radgiver.

17. PRISFASTSATTELSE:

- forudseaetninger:

at ejendommen vurderes kontant, den 31. december 2019,

at veesentlige forbedringer er oplyst og medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtaegter er medregnet, uanset disse oppebaeres pd vurderingstidspunktet,

at der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den maksimalt opndelige nettoleje og den
forrentningsprocent, som en investor vil kreeve ved kgb af ejendommen, herunder ndr henses til ejendommens
uaviklingsmuligheder, vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, samt illusorisk risici for vaesentligt tomgang,

at andelsboligforeningen har erhvervet adkomst, den 21. september 1962, herunder med anskaffelsessum i h.t. Lov
om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, § 5, stk. 2, litra a, pa kr. 632.300,-.

Naerveaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboliglovens§ 5, stk. 2., litra b. Det betyder, at ejendommen
er vurderet til den pris, som den vil kunne szlges til som udlejningsejendom til en investor.

Salgsopstilling og provenuberegning indgar ikke som bilag til vurderingen. Ejendommens eventuelle indestaende
panthaeftelser og eventuelle swapaftaler er uden indflydelse pa en kontant veerdifastsaettelse.

Omsezetningen af denne type ejendomme (andelsboligforeningsejendom til investor) er meget beskeden. Uanset
ovennavnte baggrund er det normkrav, at der skal fremlaegges reference/sammen-ligningsejendomme i forbindelse
med vurderingen. Reference/sammenligningsejendomme, beror dog pa et meget uensartet udbud, med store
variationer i savel stgrrelse, kvm leje, pris pr. kvm og afkastprocent. Der er ikke nogen helt identiske ejendomme til
salg eller identiske ejendomme handlet i det umiddelbare omrade.

Adresse: Afkast | %: Kvm leje: Pris/pr. kvm: Solgt pr./til salg:
Peder Lykkes Vej 57 C Ubekendt Ubekendt 15.648,- 01.01.2017
Amagerbrogade 150 Ubekendt Ubekendt 18.701,- 05.07.2016
Amagerbrogade 117-121 Ubekendt Ubekendt 26.823,- 03.09.2018
Tingvej 9 Ubekendt Ubekendt 30.632,- 12.10.2016
Amagerbrogade 67 3,14 Ubekendt 30.853,- 28.09.2018
Rodosvej 1 3,29 Ubekendt 32.050,- 01.04.2019
Amager Landevej 37 4,17 917,- 18.030,- Til salg!
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samt gvrige i Kgbenhavn kommune:

Adresse: Afkast | % Kvm leje: Pris/pr. kvm Solgt pr./til salg
Kaalundsgade 8 Ubekendt Ubekendt 27.547,- 05.02.2018
Ngrre Farimagsgade 66 Ubekendt Ubekendt 30.090,- 05.02.2018
Toldbodgade 63 3,17 1.206,- 27.440,- 14.02.2018
Ngrrebrogade 154/156 Ubekendt Ubekendt 29.583,- 16.05.2018
Sankt Annae Gade 57 3,20 1.354,- 32.595,- 14.09.2017
Ryesgade 50 Ubekendt Ubekendt 23.605,- 01.11.2017
Studiostraede 10 3,52 1.847,- 45.248,- 29.01.2018
Veevergade 3 2,48 1.035,- 27.058,- 21.04.2017
Guldbergsgade 2 2,85 Ubekendt 28.836,- 27.09.2018
Baggesensgade 1 2,22 Ubekendt 28.262,- 05.09.2018
Tagensvej 113A 3,94 1.600,- 35.088,- Til salg!
Veevergade 3 3,00 1.485,- 41.176,- Til salg!
Ngrrebrogade 158 2,00 934,- 27.726,- Til salg!
S¢llergdgade 53 3,36 1.919,- 43.634,- Til salg!

Efter at have gennemgaet de forhold, der kan have betydning for vurderingen, skal jeg herved ansatte
den kontante handelsvaerdi af ejendommen til:

18. Kontant handelsveerdi:

Kr. 42.650.000,-

skriver kroner fir ti to millioner seks hundrede fem ti tusinde o/100

Redeggrelse for fastsaettelsen af forrentningskravet:

Fastseettelsen af forrentningskravet har udgangspunkt i den “risikofri realrente, herunder svarende til renten pa en
10 arig statsobligation, herefter tillagt forventet inflationsprocent (som anbefales af Den Europaeiske Centralbanks
langsigtede inflationsmal). Endelig tillaegges risikotillaeg, den “usikre rente”, som defineres som markedsricisi, f.eks.
Enhedsstgrrelse. Transaktionstid. Adgang til finansiering. Risiko ved estimering af markedslejeforventninger. Risiko
ved beliggenhed, gkonomisk, fysisk og funktionel veerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende
lejebetalinger. Risiko for tomgang. Risiko ved zndring i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse. Der
medtages ikke “szerlig veerdi”, som kan defineres, hvor et aktiv har serlige karaktertraek, der ggr aktivet mere
attraktivt for en bestemt kgber, end det ggr det attraktivt for det generelle udsnit af kgbere i markedet. Disse
karaktertraek kan omfatte fysiske, geografiske, gkonomiske eller lovgivningsmaessige karakteristika for aktivet.
Markedsveerdi kraever, at der ses bort fra ethvert element af saerlig veerdi, idet der pa et ethvert givet tidspunkt
forudsaettes, at der er en villig kgber og ikke en bestemt villig kgber.

Ved neerveerende ejendom forventes markedsricisi at have udgangspunkt i: Transaktionstid. Adgang til finansiering.
Risiko ved gkonomisk, fysisk og funktionel veerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende
lejebetalinger. Risiko ved @&ndring i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse.

Markedsvurdering ultimo 2019:

Investorefterspgrgslen for zeldre boligejendomme, der er underlagt omkostningsbestemt leje er stagneret.
Ejendomme med omkostningsbestemt leje har typisk et meget betydeligt lejepotentiale, som realiseres ved
gennemgribende moderniseringer af lejligheder, som ledigggres. Der er stort set ingen risiko for tomgang eller
faldende lejepriser. Faresignal” er dog at det rumler med fra politisk hold at zendre vilkdrene, sa man ikke lsengere
kan foretage § 5, stk. 2 moderniseringer helt eller delvis. Sker dette vil der ske fald i valuarvurderingernes kontante
veerdi. Der ggres dog udtrykkelig opmaerksom p3, at pa vurderingstidspunktet foreligger der ikke endelig lovaendring,
men rettidig omhu kan bevirke, at foreningen fortager en buffer i form af henleeggelse i arsrapporten.
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Fglsomhedsberegning ved aendringer | forrentningsprocenten og lejeniveau:

| 100k +100 kr.

L ] -0,75 50.626.302,-  55.211.033,-  59.795.763,-
] -0,50 46.176.353,-  50.362.259,-  54.548.165,-
[ ] -0,25 42377953, 46222721,  50.067.489,-
3,75 39.100.397,-  42.650.162,-  46.199.927,-
] +0,25 36.245.664,  39.537.899,-  42.830.133,-
] +0,50 33.738.810,-  36.804.363,-  39.869.915,-
[ ] +0,75 31521553,  34.386.118,-  37.250.684,-

Forméalet med at fremstille falsomheden ved andringer i lejeindtaegten/forrentningsprocenten har baggrund i, at
fremvise, hvilke konsekvenser der er i veerdianseettelsen over for @ndringer i de 2 ovennaevnte parameter.

Markedsindsigt, forsikringsforhold, copyright & fremsendelse:

Undertegnede opfylder Andelsboliglovens § 5, stk. 2, herunder med markedsindsigt, samt forsikringsforhold, idet virksomheden
har tegnet ansvarsforsikring og garantistillelse hos Tryg Forsikring Klausdalsbrovej 601, 2750 Ballerup. Virksomheden er medlem
af Danske Ejendomsmaeglerforening. Vurderingen ma ikke offentligggres pa internettet. Vurderingen ma kun anvendes til det
formal den er bestemt til, nemlig at fastleegge hvilken veaerdi andelsboligforeningens ejendom har til anvendelse i foreningens
regnskab, jf. Andelsboliglovens § 5. stk. 2. Den ma ikke uden vurderingsmandens skriftlige samtykke udleveres til andre end
medlemmer af andelsboligforeningen, foreningens administrator og revisor, samt potentielle kgber af andele i foreningen.

Verlgse, den 10. januar 2020

Sign.: £sik Jucolser
Valuar, ejendomsmeegler MDE
Bilag:

Driftsbudget
DCF



