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RESUME MED NOGLETAL

Ejendommens kontante handelsveerdi pr. 31. december 2018 vurderes til:
Kr. 46.200.000

skriver kroner firtiseks millioner to hundrede tusinde kroner 00/100.

Handelsveerdien er baseret pa en DCF-beregning med et forventet forrentningskrav pa 2,9%,
en diskonteringsrente pa 4,9%, heraf en inflation pa 2%.

REKVIRENT

Andelsboligforeningen Matr. nr. 206 Nerrevold
v/andelsboligforeningens administrator
Qvortrup Administration A/S

Sortedam Dossering 43

2200 Kebenhavn K

v/Wendy Dall

VALUAR

Ejendomsmegler MDE og Valuar

Bente Kjolhede

Strandvejen 138 A

2900 Hellerup

Journal nr.: CDV 1047/22022019/B-1005

VURDERINGSOBJEKT

Etagebolig-bygning med erhverv.

Beliggenhed: Oster Farimagsgade 13, 1353 Kebenhavn K og Ole Suhrs Gade 2, 1354
Kebenhavn K.

Matr.nr.: 206 Nerrevold Kvarter, Kebenhavn.

Ejendoms nr.: 669599.

ADKOMSTFORHOLD

Andelsboligforeningen Matr. nr. 206 Nerrevold. Andelsboligforeningen er
stiftet i 1972.

VURDERINGSFORMAL

Til brug for fastleggelse af andelskronen skal der foretages en vurdering af ejendommens
kontante handelsvzardi som udlejningsejendom, jfr. lov om Andelsboligforeninger § 5 stk. 2,
litra b. Vurderingen er udfort efter Bekendtgerelse nr. 978 om vurdering af ejendomme
tilherende private andelsboligforeninger ved valuar og Vejledning til branchenorm for
vurdering af andelsboligforeningsejendomme udgivet af Dansk Ejendomsmaglerforening.
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VURDERINGSTEMA
Der onskes en genvurdering af ejendommens kontante handelsveerdi pr. 31.12.2018.

VURDERINGSPRINCIP

Ejendommen veardiansattes ud fra investors forventede forrentningskrav pa 2,9%.
Veardiansattelsen er baseret pd en diskonteringsrente pé 4,9%, hvoraf inflationen udger 2%.
Ejendommen er verdisat ud fra en DCF-beregning, se afsnit 15.3. Der er endvidere foretaget
en beregning efter den afkastbaserede model, se afsnit 15.4.

Den beregnede kontante handelsvaerdi understottes af bilag 22.1., sammenlignelige
ejendomme.

FORUDSATNINGER
Det er en forudsatning for vurderingen:

at alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsatter som lejere pa
sedvanlige vilkar som et nyetableret lejeforhold

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

at investor kan opkraeve leje for en forbedring, der er udfert pa ejendommen, hvis
forbedringen efter sin art er lejebarende iht. Lejelovgivningen

at en investor ikke kan opkraeve leje for en individuel forbedring, uanset om forbedringen
efter sin art er lejebaerende iht. Lejelovgivningen

at ejendommen ikke er forurenet eller p4 anden méde miljemassigt belastet udover, hvad
der eventuelt fremgér af offentlig registrering

at bygningerne og grundens arealer samt deres fordeling er som anfort i BBR og at
anvendelsen er lovlig

at bygningerne er lovligt opfert, indrettet og benyttet

at der foreligger bygningsattest pa ejendommen

at ejendommen ikke er beheftet med skjulte fejl og mangler

at alle tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige

at ejendommen kan forsikres til fuld- og nyveerdi i et anerkendt forsikringsselskab.

at der ikke p&hviler ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst gaeld til det
offentlige eller andre
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at der ikke er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedtagter vedrorende anlags- og/eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges ejendommen udgifter

at der ikke foreligger aftaler med lejere eller andre, skriftlige eller mundtlige, som er mig
ubekendt

at der foretages sadvanlig refusion, herunder deposita og forudbetalt leje
at prioriteterne i ejendommen indfries

at evt. momsreguleringsforpligtelse medfelger ejendommen, uden sarskilt vederlag, ved
tiltreedelse af seedvanlig erklaering overfor Skattestyrelsen

DOKUMENTER OG BILAG
Til brug for vurderingen har jeg bl.a. rekvireret, modtaget og gennemgaet folgende
dokumenter:

Arsrapport for 2016

Arsrapport for 2017

Driftsbudget for 2018

Ejendomsskattebillet for 2018

Oplysninger om omkostninger til varmeregnskab

Referat af ordineer generalforsamling afholdt 30. marts 2017
Referat af ordineer generalforsamling atholdt 16. april 2018
Forsikringsoplysninger

Lejerfortegnelse med angivelse af aktuel boligafgift og m2
Energimaerke af 04.10.2010

Andelsboligforeningens vedtegter

Oplysning om forbedringer og sterre vedligeholdelsesarbejder siden andelsboligforeningens
stiftelse

INDHENTEDE OPLYSNINGER

Tingbogsattest

BBR- meddelelse

15. alm. vurdering 1973

Kebenhavns Kommuneplan 2015

Den Sammenhangende By, Kommuneplanstrategi 2014 for Kebenhavns Kommune

SPECIFIKATIONER

Art, anvendelse og kategori, jf. BBR

Beboelsesejendom med 20 beboelseslejligheder og 241m?2 erhverv.
Bygningens anvendelse: 140.

Grundareal
Areal ifolge tingbogen:
Grundareal 435 m2




12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

Heraf vej
BBR-oplysninger

Bygning nr. 1 — Oster Farimagsgade 13 og Ole Suhrs Gade 2
Bygningen er opforti 1879.
Ydervegge er mursten, tagdeekning er tegl.

Antal boliger med kokken 20

Bebygget areal

Samlet bygningsareal

Samlet boligareal

Samlet tagetageareal

Udnyttet areal af tagetage

Kealderens samlede areal

Heraf keelderareal < 1,25m

Samlet erhvervsareal

Erhverv, der hverken benyttes til bolig eller erhverv

Antal etager: 5

Varmeinstallation: Fjernvarme/radiatorsystem
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0m2

318 m2
1.590 m2
1.590 m2

280 m2

0m2

318 m2

0m2

241 m2

0m2

Der henvises til vedhaftede BBR-Meddelelse af 28.02.2019 vedrerende bygningernes og

lejlighedernes beliggenhed og sterrelse.

Offentlig ejendomsvurdering
Ejendomsvurdering 2017, jfr. Tingbogsattest

Ejendomsveerdi kr.  17.900.000
Grundveerdi kr.  2.608.400

Vandforsyning og — afledning

Alment vandforsyningsanleg med afleb til spildevandsforsyningens renseanlzeg.

Elforsyning og —installationer
Orsted er leverander af el til hovedejendommen.
Der er moderne installationer i ejendommen.

Energimaessige forhold

Der foreligger energimaerke, gyldigt 10 ar fra d. 04.10.2010. Energiforbrug E.
Ejendommen er omfattet af bestemmelserne i Lov om fremme af energi- og vandbesparelse i

bygninger, hvorfor et lovpligtigt tilsyn ved salg er pakravet.

Forsikringsforhold
Ejendommen er forsikret i Alm. Brand.
Police nr.: 000-1121-1734-0.
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Forsikringsdeekning: Bygningsbrand-, svampe- og insektskader m.v.

Kommune og Region
Keabenhavns Kommune og Region Hovedstaden.

Lokalplanforhold
Ingen tinglysning.

Byrder og servitutter

Der er tinglyst lejekontrakt med Knud Henning Pedersen, 04.11.1954.

Der er tinglyst vedtegter for gardlauget mv., 26.07.1994.

Der er tinglyst Dok om ren- og vedligeholdelse af feelles gardanleeg samt adgang til
renovationsathentning, 02.06.1998.

Der henvises i ovrigt til vedhaftede tingbogsattest af 28.02.2019.

Jeg har ikke modtaget oplysninger om utinglyste byrder og rettigheder udover de i
vurderingsrapporten navnte.

Hjemfaldspligt og Byfornyelse

Der er ikke tinglyst hjemfaldspligt for ejendommen, jf. vedheftede tingbogsattest samt
regnskab for 2017. Andelsboligforeningen har, iflg. regnskab af 2017, kke modtaget
offentligt tilskud, som skal tilbagebetales ved foreningens oplesning.

Pantehzftelser
Der tages ikke hensyn til prioriteter i ejendommen, idet disse forudses indfriet i forbindelse
med et salg.

Kontraktforhold
Ingen tinglyste udover den i 12.11. neevnte lejekontrakt.

Regnskabsforhold
Der er modtaget arsrapport for 2017
Samt budget for 2018

Miljoeforhold

Jordforurening efter jordforureningsloven ikke tinglyst p4 ejendommen.

Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt blive
omradeklassificeret som lettere forurenet, jfr. Lovbekendtgerelse nr. 282 af 27/03/2017 om
forurenet jord. Kommunen kan dog undtage sterre ssmmenhangende omrader indenfor
byzoner, som den har viden om, ikke er lettere forurenet, hvilket i sa fald skal ske gennem et
kommunalt regulativ.

BESIGTIGELSE OG BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN
Det har ikke veeret nedvendigt med besigtigelse af lejligheder ved denne vurdering, idet
disse er valuaren bekendte.

Jeg har nu vurderet ejendommen i alt 12 gange siden 2007.
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13.1 Beskrivelse

14.

Velbeliggende ejendom opfort i 1879 med nyere grapudset facade. Gardfacade er af
mursten, der er gul malet. Skiffertag og kebenhavner tag med tagpap.

Der er almindelige for- og bagtrapper.

Ejendommen har fjernvarme, termoruder mod gaden og nyere energivinduer mod gérd. Der
er nyere tagrender. Franske altaner.

Ejendommen har en god cykelkelder, fyrrum og terrerum. Der er pulterrum til hver
lejlighed pa loftet.

Der er dertelefoner, YOUSEE kabel TV og postkasser er opsat i fortrappernes
indgangsparti.

Velanlagt grdhave med mulighed for ophold for bern og voksne.

En typisk lejlighed har kekken, toilet og forskellige bruseforhold. Nogle lejligheder har
anvendt et kammer til badeveerelse. Der er breeddegulve og stuklofter.

Der er €t erhvervslejemal i hoj keelder med lager i kelderen.

MARKEDSFORHOLD

Danmark anses for at veere et attraktivt land at investere i trods det hoje skattetryk. Dette
skyldes en generelt sund ekonomi, et stabilt politisk klima, lav korruption og en relativt
effektive offentlig sektor. Yderligere er der gode finansieringsmuligheder for en investor.
Dansk gkonomi er preeget af hojkonjunktur, og der forventes en fortsat vackst i BNP frem til
2025. Beskeftigelsen er steget. Ledighedsprocenten er uandret i 2018 pé 3,9%!. Der er s
smat ved at ske lenstigninger. I det seneste tal var der en stigning i lenningerne pa 2%!, og
der forventes yderligere lonstigninger. Inflationen er fortsat lav?. Forbrugertilliden til dansk
ekonomi har vaeret uandret de seneste seks maneder og ligger pa 8,6°.

Der er en forventning om at verden, herunder Danmark, gar mod bedre gkonomiske
konjunkturer, med oget beskeeftigelse, reallonsstigninger og fortsat BNP-vakst. P4 leengere
sigt (2025) forventes der rentestigninger pa 1% point til 3% drevet af den Amerikanske
Centralbank, for at holde inflationen nede.

Der har varet en positiv udvikling i m2 prisen pa ejerlejligheder siden 2009, som nu har
oversteget niveauet for finanskrisen.

Vaksten i investeringsmarkedet for boligudlejningsejendomme efter finanskrisen skyldes
flere arsager.

Efterspergslen pé boliger er steget p.g.a. urbaniseringen mod hovedstadsomradet,
befolkningstilvaeksten i Kebenhavn og det faktum, at Kebenhavn er en studieby.

Den ogede efterspergsel pd boliger sammenholdt med at udbuddet ikke samtidig er fulgt
med eftersporgslen, har presset boligpriserne i Storkebenhavn op. Yderligere er
befolkningen i Kebenhavn vant til at en stor andel af deres reallen anvendes til at betale
husleje. Alle faktorer, som er relevante set med en investors gjne.

Med den historisk lave rente, den effektive rente p& 10-arige statsobligationer der i 2018 har
vaeret pd 0,5%, har investorer set efter alternative investeringsmuligheder til
obligationsmarkedet.
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Investering i boligudlejningsejendomme i Storkebenhavn er et interessant marked, da de
gamle bygninger har et stort renoveringspotentiale og dermed uudnyttet lejereserve, nar der
foretages forbedringer i de enkelte lejligheder.

'Kilde: Danmarks Statistik
*Kilde: Danmarks Statistik, juni 2018 pa 1,08%
*Kilde: EjendomDanmarks markedsstatistik

BEREGNINGER

Driftsbudget

Ejendommens driftsbudget er beregnet med tal fra det p& generalforsamlingen godkendte
budget for 2018 og regnskab for 2017.

Indteegter i henhold til DCF-beregningen. se punkt 15.3.:

Brutto lejeindtaegt kr. 1.339.000
Driftsudgifter:

Ejendomsskatter kr. 84.000
Renovation kr. 37.500
Forsikring kr. 70.200
Elforbrug, feellesarealer kr. 4.500
Vandafgifter kr. 40.000
Renholdelse inkl. snerydning m.v. kr. 48.500
Varmeregnskab kr. 10.000
Géardlaug kr. 32.000
Administration kr. 76.250
Udv. vedligeholdelse, L1.§§18 og 18b, kr. 162,-/m2 kr. 296.622
Driftsudgifter i alt kr. 699.572

Omkostningsbestemt leje

Idet administrator ikke har udarbejdet et omkostningsbestemt lejebudget med den aktuelle
omkostningsbestemte leje (herefter OMK), har jeg udarbejdet et omkostningsbestemt
lejebudget ud fra de af administrator udleverede oplysninger, iht. bekendigerelse nr. 978 §8,
stk. 5. OMK lejen er beregnet til kr. 706,68,- pr. boligetagemeter, afrundet til kr. 707,- i
DCF-beregningen.

Se venligst vedhaeftede driftsbudget for 2018, bilag 22.2.

DCF-beregningen

Ejendommen vardiansattes ud fra et forventet forrentningskrav pa 2,9%. Ved
verdiansattelsen er vurderingen baseret pa en diskonteringsrente pa 4,9%, hvoraf
inflationen udger 2%. Den anvendte inflation p& 2% er baseret pA ECBs forventninger til
renteudviklingen over de neeste 10 ar.

Jeg forudseetter, at investors alternativ til investering i en boligudlejningsejendom er 10-
arige statsobligationer til en forretning pé 0,5%.

Forrentningskravet er sat ud fra vores vurdering af det danske investeringsmarked for
boligudlejningsejendomme, der er preeget af en lav politisk og ekonomisk risiko, positive
forventninger til dansk ekonomi, sterre eftersporgsel end udbud efter
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boligudlejningsejendomme, gode ldne/finansieringsmuligheder, lav tomgang og stort
potentiale for BRL § 5 stk. 2 lejeindteegter ved denne ejendom.

DCF periodens lengde er for denne ejendom fastsat til 15 &r. Periodens leengde er fastsat ud
fra vores vurdering af den fraflytningsfrekvens, som kan forventes ved investors overtagelse
af boligudlejningsejendommen.

I cash flowet i DCF-beregningen er der taget forbehold for tomgang ved istandsaettelse af
ledige lejemal, samt muligheden for merleje og indretningsudgifter efter BRL §5, stk. 2.

Ejendommens vedligeholdelsesudgifter forventes at vaere forholdsvis stabile i de kommende
ar, idet ejendommen er i god vedligeholdelsesmassig stand.
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Alle tal i t.kr. or i ikr. Ar] 1] 2] 3] 4] B 6] 7] 8] of 10] 11] 12] 13] 14] 15[ Termi
Forr krav % 2.90
Inflation % 2.00
D ringsrente % 4,90 0,95 0,91 0,87 0,83 0,79 0.75 0,72 0,68 0.65 0.62 0,59 0.56 0,54 0,51 0,49
F ing deposita % 0.00]
Maneders deposita 6.00
i ion % 0.00]
Leje OMK! 707.00]
Det lejedes vaerdia 1.400.00
Markedslej 0.00
Leje Erhvery. 900,00
m2 bolig areal 1.590.00
m2 af én ledig lejlighed 0,00
Vardig afledig lejlighed 1.600.000.00
m2 hvor der tages OMK 1.590.00]
m2 hvor der kan tages kedslejs 0,00
m2 keelder 0.00
| Altaner 0]
m2-Erhverv. 241,00
m2 moderniseret 0.00 106 212 318 424 530 636 742 848 954 1060 1166 1272 1378 1484 1590
Moder i pr.m2 4.500.00)
Leje OMK' 1124 1147 1170 1193 1217 1.241 1266 1.291 1.317 1343 1370 1398  1.426 1454  1.483 1.513
Tagetage lejlighed, markedsleje 0 o o 0 0 0 0 [ ] o ] [ o [ ] 0
Leje indtregt Erhverv, anslaet 217 221 226 230 235 239 244 249 254 259 264 270 275 281 286 292
Altancr 0 0 [ 0 9 0 0 0 o o 0 o 0 0 0 o]
Kamlder 0 o [J 0 o 0 [ 0 4 0 o 0 0 0 0 0|
Garager 0 0 0 0 0 0 [ 0 o ) 0 o 0 0 [ [
| Arlig lejeindtzegter 1.341 1.368  1.395  1.423 1452  1.481 1510  1.540 1571 1.603  1.635  1.667 1701  1.735  1.769 1.805
Merleje ved § 5 stk. 2 13 150 229 312 398 487 579 675 775 878 985 1.096 1211 1.330 1.454 1.483
Sarindretning 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Andre indtagter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tomgang, 3 mdr. ved § § stk. 2 -19 -19 -19 =20 -20 21 21 -22 -22 -22 -23 -23 -24 -24 -25 0
Tomgang, 4 procent -57 -61 -65 -69 -74 =79 -84 -89 -94 -99 -105 -111 -116 -123 -129 -132
Forrentning deposita 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9 0 0 0 0 0
Bruttole je 1.339 1.438 1.540 1.646 1.755 1.868 1.985 2.105 2.230 2.359 2.492 2.630 2.772 2918 3.070 3.156
Driftsudgifter® 327 2334 340 347 354 361 <368 -376 383 391 399 407 415 423 431 440
Ejendommens andel af varme etc. ved tomgang 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] 0
Administration* -76 =78 -79 -81 -83 -84 -86 -88 -89 =91 -93 -95 -97 -99 =101 -103
Lebende vedligeholdelse’ 297 303 309 315 321 -327 334 341 -348 354 362 369 o376 384 -39] -399
Planlagt vedligeholdelse 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Indretningsudgifter/investeringer, skonnet -477 -487 -496 -506 -516 -527 -537 -548 -559 =570 -581 -593 -605 -617 -629 0
Udskiftning af tekniske installationer 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Udgifter i ait -L177 0 -1.200 -1.224 -1.249  -1.274  -1.299  -1.325  -1.352 -1.379 -1.406  -1.435  -1463 -1.493  -1.522  -1.553 -942
Driftsresultat / cash flow 162 237 316 397 481 569 659 753 851 952 1.057 1.166 1.279 1.396 1.517 2.214
DCF-metode
NV drlig cash flow 155 216 273 328 379 4217 472 514 553 590 625 657 687 714 740
NV cash flows sum 7329
NV terminalverdi 37.258 76.358
Markedsverdi DCF-metode 44.588]
Markedsvardi DCF-metode kr. per kvm 24352}
Afkastbaseret metode
Beregnet dagsvardi for regulering 22.109
NV afvigelse fra omkostningsbestemt husicje 70 136 199 258 313 365 414 460 504 544 582 617 650 681 709 24952 31455
NV szrindretning 0 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NV tomgang § 5 stk. 2 -18 -17 -17 -16 -16 -16 -15 -13 -14 -14 -13 -13 -13 -12 -12 0 -222
NV tomgang -54 -55 =56 -57 -58 -59 -60 -60 -61 -61 -62 -62 -63 -63 -63 -2.213 -3.108
NV forrentning deposita 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NV ejendommens andel 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NV planlagt vedligeholdelse 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [i} 0 0 0
NV indretningsudgifter -455 -442 -430 -418 -406 -395 -384 -374 -363 -353 -344 -334 -325 -316 -307 0 -5.647
NV udskiftning af tek. installationer 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0 0
Markedsverdi afkastbaseret metode 44.588
Vardi af ledig lejlighed Samlet kalkulation
Markedsvaerdi DCF Metode 44.588 kr
Verdi af ledig lejlighed 1.600.000 kr. Vardi af ledig lejlighed 1.600 kr
Samlet vurdering 46.188 kr.
Afrundet 46.200 kr.

! Beregnet, se bilag 22.2

zDetlejedes vardi er baseret pd EjendomDanmarks markedsstatistik, juli 2017 og det Huslejenmvnet kan godkende

*if. valuar vurderingen afsnit 15.1, Drifsbudget
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15.4 Veardianszttelse af investeringsejendommen efter den afkastbaserede model

Alle tal i t.kr.

I alt
FASE I:
Indteegter
Arlig lejeindtaegt 1.341
Andre indtaegter 0
Indteegter i alt 1.341
Driftsomkostninger 327
Administration 76
Lebende vedligeholdelse 297
Omkostninger i alt 700
Driftsafkast 641
FASE 11
Forrentningskrav 2,90%
Beregnet dagsveerdi for evrige reguleringer 22.109
FASE 111
Merleje ved § 5 stk. 2 31.455
Tilleeg for merleje af serindretning 0
Fradrag for tab af lejeindtaegt § 5 stk. 2 =222
Fradrag for tab af lejeindtagt pa ikke udlejede lokaler (tomgangsleje) -3.108
Tillaeg for forrentning af deposita 0
Fradrag for ejendommens andel af omk. ved tomgang 0
Fradrag for udgifter til udskudt vedligeholdelse (planlagt vedl.) 0
Fradrag for indretningsudgifter (investeringer) -5.647
Fradrag for udskiftning af tekniske installationer 0
Beregnet dagsveerdi 44.588
Veardien ved en ledig lejlighed 1.600
Samlet kalkulation 46.188

Afrundet til 46.200 |
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15.5 Folsomhedsanalyse

16.

Til belysning af, hvordan den beregnede kontante markedsvardi pa kr. 46.200.000,-
bliver pavirket af @ndringer i forretningskravet og den omkostningsbestemte leje, er der
udarbejdet folgende folsomhedsanalyse, jf. tabel 1:

Tabel 1:
Samlet vurdering i OMK leje i kr.
tkr 657.- 707.- 757,-

2,65% | 50.900 51.400 | 51.800

2,90% | 45.800 46.200 | 46.600

Forrentningskrav
i%

3,15% | 41.400 41.900 | 42.300

Udgangspunktet for folsomhedsanalysen er valuarvurderingen pé kr. 46.200.000,- inkl.
tilleg af veerdien af en ledig lejlighed. Det illustreres, hvorledes en ndret
omkostningsbestemt leje med henholdsvis 50 kr. mere eller mindre end den fastsatte
omkostningsbestemte leje @ndrer valuar vurderingens resultat. Yderligere illustreres det
hvorledes et &ndret forretningskrav pa henholdsvis 0,25% mere og 0,25% mindre end det
fastsatte i DCF modellen, @ndrer resultatet af valuarvurderingen.

BESVARELSE

Handelsverdien af ejendommen er fastsat ud fra den pagaeldende ej endomstype,
vedligeholdelsesstand, ejendommens gode beliggenhed, prisen for sammenlignelige
ejendomme samt DCF-beregningen.

Ved fastszttelsen af ejendommens vaerdi er den forudsat at skulle seelges bedst muligt i fri
handel mellem en villig, uatheengig keber og en villig salger i en armslangdetransaktion og
1 umiddelbar tilknytning til vurderingsforretningen med en forventet afseetningsperiode pa
ca. 6 maneder. Ejendommen forudszttes solgt i en kontanthandel og som udlejningsejendom
i fuldt udlejet stand, dog med en tom lejlighed. Parterne forudsettes endvidere at handle
kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Der er her tale om en ejendom med en god central beliggenhed, som er lgbende
vedligeholdt. Andele bliver solgt til prisen, nér de handles, og der er stor eftersporgsel efter
denne type andelslejligheder pga. den centrale beliggenhed og en lav husleje.

Pé baggrund af de foreliggende dokumenter, indhentede oplysninger og ovenstaende
forudsatninger og beregninger, kan jeg efter bedste evne og overbevisning besvare det
stillede vurderingstema saledes:




16.1

17.
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Ejendommens kontante handelsvaerdi pr. 31. december 2018 vurderes til:
Kr. 46.200.000

skriver kroner firtiseks millioner tohundrede tusinde kroner 00/100.

Der er ikke handlet andelslejligheder i 2018, jf. bestyrelsen.

Lejeindteegten, inkl. den skensmassigt beregnede boligreserve, er baseret pa den maksimale
lovlige leje, der kan forventes opkraevet af en investor. OMK lejeindtzgten er beregnet til kr.
706,68.- pr. boligetagemeter, afrundet til kr. 707,- pr. m2. Der er ansat en lejeindtzegt pa kr.
900,- pr. m2 erhverv, for i alt 241m?2.

Det lejedes verdi er ansat til kr. 1.400,- efter LL§47. Bemaerk venligst at lejeberegning for
gennemgribende moderniserede lejemaél kan fastsettes efter bestemmelserne i BRL §3, stk.
2.

Endvidere skal bemarkes, at séfremt andelsboligforeningen har modtaget offentlig stette,
mé en investor/andelsboligforeningen ved @ndret status af ejendommen paregne at skulle
tilbagebetale enhver form for offentlig stotte.

Vardien af én ledig lejlighed

Ejendommen er vurderet med den forudseetning, at der vil vaere en ledig lejlighed til
radighed for investor. Dette har betydning for handelsveerdien, idet en sadan lejlighed vil
kunne moderniseres og derefter udlejes til det lejedes vaerdi.

Jeg har fastsat veerdien af en ledig gennemsnitslejlighed til at vaere kr. 1.600.000,-.

FOTOS AF EJENDOMMEN




18.

19.
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HABILITETSERKLARING
Neervarende besvarelse er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og jeg kan erklere:

at jeg ikke har nogen interesse i objektet udover denne vurderingsforretning, der
vederlaegges mig af rekvirenten.

at jeg har udfert vurderingsforretningen i henhold til Dansk Ejendomsmaglerforenings
normer.

at jeg har det i bekendtgerelsen kraevede markedskendskab, idet jeg pa &rsbasis vurderer ca.
120 andelsboligforeningsejendomme og at jeg har et samarbejde med en anden
erhvervsmeegler i Gentofte omkring keb og salg af erhvervsejendomme.

at neerveerende vurdering er foretaget ud fra vort kendskab til omsatning af denne type
ejendom og i evrigt efter vort bedste sken og overbevisning som sagkyndig. Der tages
forbehold for at myndigheder og andre kan have en anden skensmassig vurdering af
ejendommen end vores. Opmarksomheden henledes derfor p4, at jeg ikke er ansvarlige for
tab m.v. som skyldes, at myndigheder og andre ikke leegger den af os foretagne vurdering til
grund.

at medvirkende medarbejdere eller virksomhedens ansvar efter dansk ret, uanset den udviste
grad af uagtsomhed, er begrenset til den dekning, der folger af vor kollektive
ansvarsforsikring i Tryg Forsikring, som dackker professionelt ansvar. Forsikringen er tegnet
gennem vores medlemskab af Dansk Ejendomsmeeglerforening.

COPYRIGHT

Neerveerende vurderingsforretning kan ikke uden mit skriftlige samtykke anvendes af andre
end rekvirenten og dennes radgivere, til andre forméal end angivet i vurderingsformélet og
mé ikke gengives, helt eller i uddrag. Vurderingsforretningen kan udleveres til
andelsboligforeningens medlemmer og potentielle kebere af andelsbeviser.




Side 17 af 18

FREMSENDELSE
Et eksemplar af vurderingsforretningen inkl. bilag samt Tingbogsattest og BBR-Meddelelse
er fremsendt elektronisk til:

Andelsboligforeningen Matr. nr. 206 Nerrevold
v/bestyrelsesformand Christian bennetzen
Oster Farimagsgade 13, 3.th.

1353 Kebenhavn K

Email adresse: ctbennetzen@gmail.com

0g

Andelsboligforeningen Matr. nr. 206 Nerrevold
v/andelsboligforeningens administrator
Qvortrup Administration A/S

Sortedam Dossering 43

2200 Kebenhavn N

Att.: Wendy Dall

Email adresse: wd@qvortrup-adm.dk

Et eksemplar er i valuarens besiddelse.

DATERING OG UNDERSKRIFT

Hellerup, den 11. april 2019

" Bente Kjolhede
Ejendomsmeegler MDE og Valuar
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22. BILAG

22.1 Sammenlignelige ejendomme

Postnummer og By: Ejendommens adresse: Vedligeholdel: d:  Kob lig I:  Erhvervsareal: gennemsnitlig m2-pris:  Overtagelsesdato:
1366 Kebenhavn K Nansensgade 35 25.175.000 672 238 27.665 01.11.2017
1360 Kebenhavn K Romersgade 19 og Frederiksborggade 23 144.500.000 2.495 2.175 30.942 31.07.2018
1364 Kobenhavn K Neorre Farimagsgade 66A vedligeholdelseseftersleb  100.000.000 3.095 229 30.084 01.02.2018
1367 Kebenhavn K Kjeld Langes Gade 10-14 162.000.000 5.075 426 29.449 01.04.2017
1368 Kebenhavn K Turesensgade 6 37.800.000 1.353 211 24.169 01.03.2017
1664 Kebenhavn V Kaalundsgade 8 vedligeholdelseseftersleb 53.400.000 1.908 42 27385 01.02.2018
2100 Kebenhavn @ Kroghsgade 1 og Sortedam Dossering 81  vedligeholdelseseftersleb 89.000.000 2.610 962 24.895 01.04.2017
2100 Kagbenhavn @ Stockholmsgade 25 56.475.000 1.946 0 29.021 01.08.2018
2100 Kabenhavn @ Fanggade 35-37 27.000.000 785 71 31.323 01.01.2017
2200 Kebenhavn N Vevergade 3 23.000.000 850 0 27.059 18.04.2017
2200 Kebenhavn N Nerrebrogade 30 28.800.000 816 180 25.000 10.07.2017
2200 Kobenhavn N Griffenfeldsgade 6 44.500.000 1.239 246 29.966 16.07.2018
2200 Kegbenhavn N Baggesensgade 1 39.200.000 1.387 465 922 05.09.2018

Lejligheder til leje:

Bydel: Beliggenhed: Antal vaerelser: Areal: Nyistandsat:  Husleje: Opsldet/Udlejet: Pris pr. m2/ar:
Kebenhavn K Linnésgade, 2. sal 4 varelser 136m2 Renoveret 21.549/mdr.  Opslet 16/1-2019 kr. 1.901/m2
Kobenhavn K Peder Skrams Gade, st. 4 veerelser 112m2 Renoveret 19.000/mdr.  Opslaet 16/1-2019 kr. 2.035/m2
Kebenhavn K Norre Voldgade 2 varelser 94m2 Vides ikke 17.000/mdr. ~ Opsléet 16/1-2019 kr. 2.170/m2
Kgbenhavn K Rerholmsgade, 1. sal 3 vaerelser 107m2 Renoveret 17.000/mdr.  Opslaet 16/1-2019 kr. 1.907/m2
Kebenhavn K Vendersgade, st. 3 veerelser 95m2 Renoveret 20.125/mdr.  Opslaet 16/1-2019 kr. 2.542/m2
Kebenhavn K Store Kongensgade, 3. sal 2 verelser 85m2 Renoveret 13.600/mdr.  Opsléet 16/1-2019 kr. 1.920/m2

22.2 Driftsbudget 2018 med beregning af OMK




Copyright

form. 17-03-A1

Almindelig

DRIFTSBUDGET 2018

for ejendommen:

AB Matr. nr. 206

med * uden beboerrepraesentation (seet kryds)

Anvendes som grundlag for udfyldning af varslingsskemaer til de enkelte lejere og eventuel draftelse med
beboerrepraesentanterne.

EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Ngrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
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Budgetlejen fordeles mellem beboelseslejemalene efter areal, vurderingsleje,
fordelingsleje eller fordelingstal. A1, A2, A3 eller A4 skal derfor udfyldes afheengigt af det
anvendte fordelingsgrundlag. A1 skal dog altid udfyldes.

Boligernes samlede areal m? 1.590,00 A1
Boligernes samlede vurderingsleje kr. 0,00 A2
Boligernes samlede fordelingsleje kr. 0,00 A3
Boligernes samlede fordelingstal kr. 0,00 A4
Ejendommens samlede areal m? 1.831,00 B
Bollgpro_cent efter arealfordeling: 1590 A1 x 100 ; % 86.84% c
1831 B =
Henleeggelse til fornyelse af tekniske installationer pr.
31.12.1994 kr. 64.160,00 D
Indgangsbelgb for overfgrt forgget kapitalafkast pr.

2
m kr. 11,68 E
kr.  64160D:1831B: 3
Overfart foraget kapitalatkast pr. m2 i 2018: kr.
kr. E x 1.5346 (indeksreg. 95-18) = kr. (med 4
decimaler) hr. 17,9241
Belgbet afrundes til neermeste hele kroner = kr. 18,00 F
Ejendommens ibrugtagningstidspunkt (saet kryds):

for 1964 1. jan. 1964 - 31. dec. 1969 for 1970

Uafrundet belgb 2017 44,19
Indeksregulering 1.1.2018 1,007 1,007 1,007 1,007
Uafrundet belgb 2018 (uafrundet 2017 gange

indeksreg.) A a
Afrundet belgb 2018 45,00
Afrundet belgb indeholdt i lejen

Stigning 0,00 0,00 0,00 45,00
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Udgifterne SIS 2018 budget |Bemasrkninger
|. Driftsudgifter
1. Skatter og afgifter:

a. Grundskyld til kommunen 84.000,00
b. Afgift for vandforbrug, afleb m.m 40.000,00
c. Renovation 37.500,00
d. Deekningsafgift 0,00
e. Kloakbidrag/rensningsanlaeg 0,00
f. Rottebekeempelse 0,00
g. Forbreendingsafgift 0,00
h. Affaldsgebyr 0,00
i. Gade- og vejbidrag 0,00
j. Skorstensfejning og kanalrensning 0,00
k. El 4.500,00

l; 0,00
m.

n.

o.

p.
1. Skatter og afgifter i alt: 0,00 166.000,00
2. Forsikringer og abonnementer:

a. Brandforsikring 70.200,00
b. Hus- og grundejerforsikring 0,00
c. Arbejdsskadeforsikring 0,00
d. Glasforsikring 0,00
e. Falck 0,00
f. Elevatorservice 0,00
g.

h.

i.

i

k.
2. Forsikringer og abonnementer i alt 0,00 70.200,00

Copyright EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Ngrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
form. 17-03-A1
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Seneste

Udgifterne budget 2018 budget |Bemaerkninger
3. Renholdelse mv.
Ejendomsfunktioneer, herunder vicevaert,
a. inspekter, varmeingenigr 48.500,00
og funktioneertelefoner mv.

b. Trappevask, vinduespudsning, mv. 0,00
¢. Hovedrengaring 0,00
d.

e.

f.

g.
3. Renholdelse mv. i alt 0,00 48.500,00
4. Varme og vand

a. Varmeregnskab m.m 10.000,00|Anslaet
b. Vandregnskab m.m 0,00
c.
4. Varme og vand i alt 0,00 10.000,00
5. Diverse udgifter/indteegter

a. Feelles gardanleeg 32.000,00
b.

c.

d.

e.

f.
5. Diverse udgifter/indteegter i alt 0,00 32.000,00

Copyright EJENDOMSFORENINGEN DANMARK
Ngrre Voldgade 2, 1358 Kgbenhavn K
form. 17-03-A1
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Udgifterne Seneste budget | 2018 budget |Bemeerkninger
I Afkast:
1. Ejendommens veerdi ved 15. alm. vurdering

kr. 870.000

Afkast: 7% heraf 60.900,00 60.900,00
5 Overfart foraget kapitalafkast i henhold til BRL §

9, stk. 7.

1831 x 18 32.958,00
3. Tidligere forbedringer 488.950,00
4. §180g§ 22 296.622,00
Il Afkasti alt 60.900,00 879.430,00
Il Udgifter i alt

(pkt. 1+2+3+4+5+1I) 60.900,00 | 1.206.130,00
IV Boligernes andel i budgettets udgifter:

Boligprocent. 87% 1.047.376,68

V Administration

VI Budgetleje i alt for boligerne

Senest varslet/godkendt budgetleje

52.884,22

76.250,00 |(Antal boliglejemal x normtal)

1.123.626,68 H

Forhgijelse 1.123.626,68
Budgetlejen fordeles efter
m2 areal A1
vurderingsleje A2
fordelingsleje A3
fordelingstal A4
Fordelingsfaktor: 1.123.626,68 H: 1.590,00 A1 = 5
kr.  706,6834 X it el
pr. vurderingskrone
pr. fordelingslejekrone
pr. fordelingstal
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