VALUARVURDERING

A/B AST
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Resume

Ejendommens kontantpris er fastsat til: Kr. 675.000.000

Verdiansattelsen er baseret pd en forrentningsprocent pa primo direkte afkast: 1,31
Verdiansattelsen er baseret pa en forrentningsprocent pa primo normaliseret afkast: 3,70

Pris pr. m?: Kr. 20.466

Indledning

Nervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i Andelsboligloven (ABL) 5, stk. 2, litra b.
Det betyder, at ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne sa&lges til som
udlejningsejendom ud fra den forudsatning, at den aldrig har veeret ejet af en
andelsboligforening. Forudsatningen er fortolkning af andelsboliglovens bestemmelser,
som Dansk Ejendomsmaglerforening har foretaget, og den pris, der er anfort i
narvarende rapport, kan derfor vere forskellig fra den pris, som en andelsboligforening
vil kunne szlge ejendommen til pa det dbne marked. Valuarvurdering udferes i henhold til
lovbekendtgarelse nr. 978 af 28. juni 2018 og efter vurderingsnorm af 07.10.2020.

Ejendommen er vurderet inklusive falles forbedringer foretaget pd hovedejendommen,
som en udlejer vil kunne opna lejeretlige forbedringsforhejelser for. Det fremgéar af
vurderingsrapporten, hvilke felles forbedringer pa hovedejendommen, der er medtaget i
vurderingen, og med hvilken pris disse indgér i vurderingen.

Nervarende vurdering omfatter ikke individuelle forbedringer, som andelshavere har
udfoert, og som vil kunne udgere en del af maksimalprisen i henhold til ABL § 5, stk. 1.
Dette skyldes, at safremt andelshaverne havde udfert forbedringerne som lejere i en
udlejningsejendom i drift, ville udlejer som udgangspunkt ikke have ret til en
forbedringsforhgjelse for lejers forbedringer.

Safremt andelsboligforeningen, i stedet for at anvende narverende vurdering af
ejendommens kontante handelsverdi som udlejningsejendom, veelger at opgere
ejendommens verdi til den seneste ansatte ejendomsvaerdi 1 henhold til ABL § 5, stk. 2,
litra c, gores i forbindelse med andelshavernes individuelle forbedringer opmerksom pa,
at der i den offentlige vurdering kan indga individuelle forbedringer udfert af
andelshaverne. Dermed vil den offentlige vurdering umiddelbart kunne komme til at
fremtraede hejere end nervarende valuarvurdering. Safremt individuelle forbedringer
indgar i den offentlige ejendomsvurdering, og disse ikke fradrages den offentlige
vurdering, vil der ved salg af foreningens andelsboliger kunne forekomme en overpris i
strid med maksimalprisbestemmelsen i ABL § 5, stk. 1.
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1. Rekvirent og opdragsgiver
Rekvirent: AB AST
Opdragsgiver: AB AST
2. Vurderingsgenstand
Kommune: Kebenhavns kommune (101)
Beliggende: Anneberghus:
Torbenfeldtvej 1-19/Sandbygérdsvej 2-20/Neasbyholmvej 9-
15/Annebergvej 10-14, 2700 Bronshg;.
Ejendomsnummer 101-483207
Sandbygérd:
Annebergvej 1-7/Aggersvoldvej 2-6/Sandbygardsvej 21-35, 2700
Bronshgj.
Ejendomsnummer 101-41573
Torbenfeldthus:
Aggersvoldvej 8-14/Annebergvej 9-13/Torbenfeldtvej 21-
31/Sandbygérdsvej 22-34, 2700 Bronshgj.
Ejendomsnummer 101-48321
Matr.nr: 2575, 2709, 2715, Brenshgj, Kebenhavn
3. Vurderingsmand
Ejendomsmagler, Diplomvaluar, MRICS, & MDE, Torben Lund
4. Vurderingstema

Fastsettelse af ejendommens kontante markedsverdi (handelsverdi) i h. t. § 5, stk. 2, litrab i
Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber - den kontante handelsverdi som
udlejningsejendom - ud fra de pa vurderingstidspunktet geldende markeds- og konjunktur-

forhold.
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Markedsverdi (handelsvaerdi) er den sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omsettes pa
vurderingsdagen mellem en villig keber og en villig s@lger i en normal handel mellem
gensidig uathangige parter efter en rimelig markedsfering og forhandling, hvori
parterne hver iser har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

Vurderingsformél

Vurderingen er foretaget til brug for andelsboligforeningens fastsattelse af
ejendommens verdi i regnskabet.

Vurderingsprincip

Handelsvardien fastsattes med baggrund i en DCF-beregning (Discounted Cash Flow)
og en beregning med et “direkte afkast”.

Valuarvurdering udferes i henhold til lovbekendtgerelse nr. 978 af 28. juni 2018 om
vurdering af ejendommen tilherende private andelsboligforeninger og er baseret pd en
Discounted Cash Flow model (en DCF-analyse). Dette vurderingsprincip tager
udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestremme (indtegter og udgifter).
Analysen foretages specifikt for de enkelte ar for en fremtidig arraekke/periode, hvor
pengestrommene tilbagediskonteres til en nettonutidsvaerdi. Sével de lebende som
enkeltstdende ekstraordinere indtegter og udgifter medtages i analysen. Den specifikke
analyseperiodes lengde fastlegges ud fra, hvorndr ejendommens pengestrom forventes
at vaere stabil over tid. Dette sker typisk efter 5 — 10 &r, men det kan ogsa ske tidligere
eller senere afthengigt af den konkrete ejendom. Fra slutningen af analyseperioden
beregnes en kapitaliseret vaerdi ud fra den stabiliserede nettopengestrom, som
ejendommen genererer. Denne kapitaliserede verdi (terminalvardien)
tilbagediskonteres og leegges sammen med nutidsverdien af pengestrommene for
analyseperioden, hvorved den samlede nettonutidsvardi af de pengestromme som
ejendommen genererer, og som kan kapitaliseres, fremkommer.

DCF-modelleringen er baseret pd ejendommens lobende driftsudgifter som anvendes 1 et
OMK-budget. Andelsboligforeningens drift som f.eks. revision, konsulentbistand,
bestyrelses-godtgerelser, atholdelse af generalforsamling, anlaegsinvesteringer,
prioritetsrenter og ydelser pa prioritets-gaeld mm. medtages ikke, da ingen af de nevnte
udgiftsposter er relevante og aktuelle for en investor.
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Vedligeholdelsesudgifter er medtaget bade i driftsbudgettet og i DCF-modellen, sa de
stedse svarer til henseattelsestakster pa § 119 og § 120 kontiene hos grundejernes
Investeringsfond (GI).

Forudsatninger

Nerverende vurdering er udarbejdet under folgende forudsatninger:

At der ikke pahviler ejendommen uoplyste rettigheder og byrder.

At de vurderede arealers anvendelse, er lovlig, herunder at bygninger og
installationer er lovligt opfert og/eller indrettet og i evrigt funktionsdygtige.

At ejendommen forureningsmaessigt ikke er med vidensniveau 1 eller 2, samt at
der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier, eller udfert aktiviteter, der har
oget risikoen for forurening pa grunden.

At der ved ejerskifte kan tegnes sadvanlig bygningsforsikring, uden yderligere
forbehold og til normal praemie.

At der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder eller byrder.

At besigtigelsen af ejendommen ikke har haft karakter af en egentlig byggeteknisk
gennemgang.

At der ikke pahviler ejendommen utinglyst gaeld til det offentlige.

At der ikke er afsagt kendelser eller betalingsvedtagter vedrarende
anlagsarbejder, for hvilke der senere vil blive palagt ejendommen udgifter.

At der ikke er indgaet skriftlige eller mundtlige kontraktforhold, bortset fra denne
vurdering, der er overdraget mig af rekvirenten.

Vi har i vores beregning forudsat, at lejerne fraflytter ejendommen, linezrt, over
en 20-arig periode.

Vi har ansldet forbedringsforhejelsen, der indgar i den omkostningsbestemte leje,
da der ikke foreligger fuldsteendige oplysninger fra andelsboligforeningen eller
administrator om den lejeretlige andel af regnskabsmessige forbedringsforhejelser
pa ejendommen.

Serlige forudsetninger

Vurderingen er foretaget under folgende serlige forudsatninger for ejendommen:

Alle andelshavere i ejendommen fortsetter som lejere pa sedvanlige lejevilkar,
dog med den undtagelse navnt under naste punkt.
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. Der er i vurderingen foretaget den teoretiske forudsetning, at der er én ledig lejlighed til
disposition for investor i ejendommen. Vardiansattelsen af en ledig lejlighed er sket pé
baggrund af en skennet merpris, som en investor er villig til at betale for den samlede
ejendom, nér det laegges til grund, at der er én ledig lejlighed i ejendommen.
Udgangspunktet er, at der er tale om et gennemsnitslejemal til beboelse.

o Investor kan ikke opkrave leje for en individuel forbedring, som den enkelte
andelshaver selv har udfort, eller safremt lejeren har overtaget denne forbedring
fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebaerende i
henhold til Lejelovens regler herom. Som eksempel kan na@vnes kokken, bad og
altaner.

. Investor kan opkrave leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller en tidligere
ejer har udfert pa ejendommen. Dette gaelder ogsa for forbedringer, som er overgaet til
ejer fra en tidligere lejer. Udgangspunktet er, at forbedringen efter sin art skal vere
lejebaerende i henhold til lejelovens regler herom.

. Kravene til ejendommens energimaerke ved udlejning efter Lejelovens § 119, stk. 2 er
strammet i foraret 2020, hvorefter ejendommens energimarke skal veere mindst
energiklasse C 1 stedet for det for geeldende krav om minimum energimarke D.
Ejendommens nuvaerende energimerke er C, og det forudsettes at ejendommen kan
opretholde dette energimarke.

9. Servitutter og byrder

Ejendommens tinglysninger er gennemgéet og folgende servitutter og byrder er lyst pa
de 3 matrikler:

Matr. Nr. 2715

Nr. Lyst: Tilleegstekst:

1. 11.11.1111 Dok om anpart i sg eller mose

2. 04.01.1904 Dok. om forsynings- og aflebsledninger mv
3. 08.04.1918 Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

4. 11.11.1927 Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

5. 07.12.1927 Dok. om vej mv.

6. 06.01.1931 Dok. om vej mv

7. 10.06.1931 Dok. om forsynings- og aflebsledninger mv
8. 10.06.1931 Dok. om fzlles brandmur/gavl mv

9. 25.07.1931 Dok. om tilvejebringelse af adgang

10. 18.06.1970 Dok. om boligafgift mv
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11. 27.06.1979
12. 28.04.1981
13. 13.10.1985
14. 23.01.1995
15. 21.06.2007
Matr. Nr. 2575

Nr. Lyst:

1. 04.01.1904
2. 08.04.1918
3. 11.04.1921
4. 11.11.1927
5. 07.12.1927
6. 05.03.1930
7. 05.03.1930
8. 30.04.1930
9. 26.06.1930
10. 24.08.1931
11. 01.11.1945
12. 18.06.1970
13. 28.04.1981
14. 23.01.1995
15. 21.06.2007
Matr. Nr. 2775

Nr. Lyst:

1. 09.02.2018
2. 11.11.1111
3. 04.01.1904
4. 08.04.1918
5. 11.11.1927
6. 07.12.1927
7. 06.01.1931
8. 10.06.1931
9. 25.07.1931
10. 08.10.1931

Dok. om byggetilladelse og vilkér herfor

Dok. om transformerstation/anlaeg mv

Dok. om byggetilladelse og vilkar herfor

Dok. om fjernvarmeanlag

Tilleeg til dokument af 26.06.2006 om elforsyning

Tilleegstekst:

Dok om kloak mv

Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

Dok. om kloakanleg

Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

Dok. byggetilladelse og vilkér herfor

Dok. om ferdselsret mv

Dok. om fzlles brandmur/gavl

Dok. om fzlles spildevandsaflgb

Dok. bebyggelse, benyttelse mv

Dok.om huslejekontrol

Dok. om byggetilladelse og vilkar herfor mv
Dok. om boligafgiften ikke kan nedsattes mv
Dok. om transformerstation/anlaeg mv

Dok. om fjernvarmeanleg

Tilleeg til dokument af 26.06.2006 om elforsyning

Tillegstekst:
Dok om helérsbeboelse (lovbestemt prioritet)
Dok. om anpart i sg eller mose

Dok. om forsynings- og aflebsledninger mv
Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

Dok. om bebyggelse, benyttelse mv

Dok. om vej mv.

Dok. om vej mv

Dok. om felles brandmur/gavl mv

Dok. om tilvejebringelse af adgang

Dok. om forsynings- og aflebsledninger mv
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11. 30.03.1932 Dok. om terrenhgjde mv

12. 12.06.1942 Dok. om byggetilladelse og vilkar herfor mv
13. 18.06.1970 Dok. om boligafgift mv

14. 16.12.1971 Dok. om byggetilladelse og vilkér herfor mv
15. 23.01.1995 Dok. om fjernvarme anleeg mv

Vi har ikke fundet servitutter eller byrder, som efter vores mening vasentligt pavirker ejendommens
prissetning eller omsattelighed.

10. Stamdata

Kategori: Ejendom til beboelse beliggende i byzone.

Opfert: Ejendommen er opfert i 1929, indeholdende 437
beboelseslejligheder og 1 erhvervslejemal.

Arealer: Grund (Samlet):
Tinglyst areal 20.392 m?
Heraf vej 0 m?

Bygning 1:

Anneberghus:

Torbenfeldtvej 1-19/Sandbygardsvej 2-20/Nasbyholmvej 9-15/Annebergvej 10-14, 2700

Bronshg;j.
Bebygget areal: 3.395 m?
Samlet bygningsareal (uden keelder) 12.932 m?
Kelder 1.875 m?
Udnyttet del af tagetagen 2.747 m?
Samlet boligareal 12.136 m?

Herudover er der registreret 2 udhuse, i alt 72 m?
Antal beboelseslejligheder ifelge BBR 162.
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Bygning 2:
Sandbygéard:
Annebergvej 1-7/Aggersvoldvej 2-6/Sandbygardsvej 21-35, 2700 Brenshgj.

Bygning 3:

Torbenfeldthus:

Bebygget areal: 3.492 m?
Samlet bygningsareal (uden kalder) 12.759 m?
Kealder 1.570 m?
Udnyttet del af tagetagen 3.255 m?
Samlet boligareal 11.709 m?
Erhvervsareal 68 m?

Herudover er der registreret 2 udhuse, i alt 145 m?

Antal beboelseslejligheder ifolge BBR 154

Bellahgjvej 142, st. tv. Anvendes i dag som ejendomskontor
men er tidligere anvendt til erhverv.

Aggersvoldvej 8-14/Annebergvej 9-13/Torbenfeldtvej 21-31/Sandbygardsvej 22-34, 2700

Bronshg;j.

Bebygget areal: 2.913 m?
Samlet bygningsareal (uden keelder) 10.839 m?
Kalder 1.173 m?
Udnyttet del af tagetagen 1.759 m?
Samlet boligareal 9.238 m?

Herudover er der registreret udhus pa 38 m?
Antal beboelseslejligheder ifelge BBR 121.

Samlet for alle bygninger:

Bebygget areal: 9.800 m?2
Samlet bygningsareal (uden keelder) 36.530 m?
Kalder 4.618 m?
Udnyttet del af tagetagen 7.761 m?
Samlet boligareal 33.083 m?

Herudover er der registreret udhuse, i alt 255 m?
Antal beboelseslejligheder i alt ifolge BBR 437.
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Vejforhold:

Offentlig vurdering:

Pantehaftelser:

Forsikringsforhold:

Kontraktforhold:

Energimeerke:

Bevaringsvaerdi:

Antal erhvervslejemal ifolge BBR 1 (tidligere butikslejemal)

I henhold til Kebenhavns kommunes hjemmeside er
ejendommen beliggende ud til offentlige veje.

Seneste offentlige vurdering (2020)
Ejendomsvaerdi 480.000.000 k.
Heraf grundveerdi 61.893.200 kr.

15. alm. vurdering af 1973
Ejendomsvaerdi 3.200.000 kr.

Tinglyste panteheftelser pa ejendommen fremgér af tingbogen. Det
er set bort herfra, idet ejendommen er vurderet til en kontant
markedsverdi (handelsverdi).

Ejendommen er forsikret hos TopDanmark forsikring under aftale
nr. 9451 728 552 pa saedvanlige vilkar med daekning for brand, glas,
sanitet, svamp m.m.

Det er oplyst, at der ikke er kontraktforhold, der er af
betydning for fastsettelse af nerverende vurdering.

C. Ejendommen har fiet udarbejdet energimaerke 13. juli 2021, og
det er gyldigt frem til 13. juli 2031.

Ifolge opslag pa kulturarv.dk er ejendommen registreret med
bevaringsverdi 3.

Vurderingen af bevaringsvardien bygger pa et helhedsindtryk af
bygningens kvalitet og tilstand. Som hovedregel vil den
arkitektoniske og den kulturhistoriske vardi dog veje tungest.
Karaktererne 1-3 regnes for en hoj vaerdi, 4-6 for middel verdi og
7-9 for lav veerdi.
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Milje: Ejendommen er miljomassigt omradeklassificeret efter
jordforureningsloven som “omrade med krav om analyser”. |
henhold til oplysninger om forurening fra Region Hovedstaden er
ejendommen ikke kortlagt som forurenet eller muligt forurenet. Pr.
1. januar 2008 er samtlige ejendomme beliggende i Byzone som
udgangspunkt blevet omradeklassificeret som letter forurenet, jf. §
1,1 Lov nr. 507 af 7. juni 2006 om @&ndring af Lov om forurenet

jord.
Vandforsyning: Kloakering: Elforsyning: Varmeforsyning:
Alment Offentlig Orsted Fjernvarme

11. Besigtigelse

Ejendommen er besigtiget torsdag den 19. januar 2023 af Torben Lund.

Fra A/B AST deltog Michael Rosendahl, som viste rundt pa ejendommen og besvarede
sporgsmal.

Udover en udvendig besigtigelse af bygningen og udenoms arealerne, omfattede
besigtigelsen endvidere kaelder, herunder varmerum, pulterrum og cykelrum samt
baggardene.

Der gores sarligt opmaerksom pa, at besigtigelsen af ejendommen ikke har haft karakter af
en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommens fysiske tilstand.

12.  Beskrivelse

Omradet: Ejendommen er centralt beliggende i Bronshej/Vanlese i et
udviklet boligomrade med store karrébebyggelser mod Bellahgjvej
og mod Brenshgjve;.

Der er gode busforbindelser, mange indkebsmuligheder, skole tat
pa ejendommen.

Ejendommen: Ejendommen dakker over en boligkarré der blev opfert i 1929, men
ifolge det oplyste er det formentlig i perioden 1929-1931. Ejendommen
bestér af 3 karrér er opfort i mursten i 3 fulde etager med helvalmede
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Facade:

Trapper:

Tag:

Tag- og tagprojekt:

Altaner:

Vinduer:

sadeltage og forsynet med kviste mod savel gade som gérd og med
kaelder og udnyttet tagetage. Karreerne er benavnt; Anneberghus,
Sandbygérd & Torbenfeldthus.

Facaderne er opfort som blank mur i gule- og redtonede teglsten.

Ved tidligere nedlagte erhvervslejemal i stueetagen fremstar facaden
pudset enkelte steder.

Pé gadesiden er der sortmalede sokler. P4 gardsiden er soklerne malet
gré. Salbenke under vinduer er af skifer/eternit som alle er i god stand.

Hovedtrapperne er i pan stand, det galder hele trapperummet bade
vaegge, terrazzobelegning, balustre og gelander.

Vaggene i trapperummet er pudset murverk med filt og afsluttende
malerbehandling. Hoveddere til de enkelte lejligheder er igennem de
sidste par ar (ca. 2020) udskiftet for beboernes egen regning.

Alle hovedindgangsdere er fra den oprindelige bebyggelses opferelse.
De bestér af hele derblade af trae med eller uden listeteetning yderst.

Taget er opbygget med helvalmede saddeltag, teekket med tegl og
forsynet med kviste mod sével gade som gard. Hele tagkonstruktionen
og tagdeekningen pa alle boligkarréer vurderes at veere genoprettet i
2008, hvor der blev lavet loftslejligheder. I tagetagen ses flere
indbyggede tagterrasser mod gard. Disse er blevet renoveret i 2021 for
kr. 2,1 mill.

I perioden 2005-2008 blev der indrettet 54 lejligheder i loftsetagen, hvor
der samlet i perioden 2005-2008 blev brugt ca. kr. 54,1 mill. Hele
tagkonstruktionen tagdakningen pa alle boligkarréer blev genoprettet pa
dette tidspunkt og blandt andet isoleret med 250 mm. Alle pulterrum
blev flyttet ned i keelderen.

En del af 1. og 2. sals lejligheder har adgang til altan mod gérden og i
flere stuelejligheder er der etableret nedgang direkte til garden.
Herudover er der pa vurderingstidspunktet et igangvarende projekt for
26 beboerbetalte altaner ind mod garden.

Vinduerne i lejligheder og trapper er generelt monteret med 2 lags
termovinduer fra midten af 90érne.

Der er foretaget malerbehandling af vinduerne i perioden 2009-2011.
Ejendommens udvendige dere er alle udfort i tre.
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Varme:

Faldstammer:

Keldervinduer pd gardsiden er termovinduer og er udskiftet i ca. 2018.

Ejendommens varmecentraler fremstar i fin stand med nyere teknisk
isolering af rerforing. Varmeanlaeggene er opbygget som et 2-strenget
anleeg, med radiatorer under vinduerne i lejlighederne.

Faldstammer og koldtvandsrer er partielt udskiftet over en arraekke fra ar
2000-2011, hvor der samlet er anvendt. ca. kr. 9,3 mill. i perioden.

Kloakker/omfangsdraen: I perioden 2012-2020 er er udskiftet kloakker i de 3 karréer, ligesom der

Aftrakskanaler:

Dortelefon:

Ventilation:

Postkasse anlaeg:

Lejemaélene:

er udfert omfangsdraen. Der er samlet anvendt ca. kr. 25,3 mill. I
perioden fra 2012 og frem til ultimo 2021.

Pé vurderingstidspunktet er der et igangvaerende projekt omkring
strompeforing af aftraekskanaler.

Dortelefon er monteret ud foran opgangene.
Der er naturlig ventilation i ejendommen i form af oplukkelige vinduer.
Der er installeret lovpligtigt postkasseanlaeg i opgangene.

Ejendommen er ifolge BBR-meddelelsen disponeret med et samlet
boligareal pa 33.083 m? og 68 m? erhvervsareal i henhold til BBR,
fordelt pa 437 beboelseslejemal og 1 erhverslejemal 1 72 opgange.

Beboelseslejlighederne i de 3 karrer er oprindelig overvejende 2-
veerelses lejligheder pa 54-68 m2., hvoraf en stor del af sammenlagte,
endvidere enkelte 2-varelses lejligheder pa 68-93 m? og 3-vaerelses pa
70-93 m2. Sammenlagte lejligheder er 3-varelses pa 68-148 m?, 4.
vaerelses pa 109-158 m? samt enkelte 5-vaerelses lejligheder pa 102-153
m?.

I tagetagen er de nye lejligheder (54 stk.) i varierende sterrelser; 1-
vaerelses lejligheder pé 38-39 m?, 2-varelses lejligheder pa 42 m?, 3-
vaerelses lejligheder pa 77-125 m?, 4-veerelses lejligheder pa 101-109 m?,
S-vaerelses lejligheder pd 112-153 m? og 6 stk. 6-vaerelses lejligheder pé
199 m?. Der er flere 2. sals lejligheder, som er udviklet op i tagetagen
(knopskydning).
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Kelder: Kalderen fremstdr hejloftet, tor og ventileret. Kelderen er
disponeret med vaskerier, terrerum, pulterrum, cykelrum og 3
varmecentraler — én i hver karré.

Loftsrum: Ejendommen har udnyttet tidligere loftsareal til at lave
loftslejligheder.
Udenoms arealer: Hvert gdrdrum i de 3 karrer er anlagt med grenne opholdsarealer,

gresplaner, diverse buske- og traebeplantninger samt stor lejeplads.
Endvidere er der lavet udhuse i tree med tegltage i hvert gardrum til
renovation, ligesom der forefindes gérdtoilet.

Vedligeholdelse: Ejendommen er labende vedligeholdt og fremtraeder pen og i en god

vedligeholdelsesmessig stand. Det er oplyst at der i det seneste &r kun er
fortaget almindelig vedligehold pé ejendommen.

13.

Lejegrundlag

Den lejeindtaegt, som skal anvendes i forbindelse med vurderingen af ejendommen, skal
veere den lejeindtegt, der lovligt ville kunne opkraeves, sédfremt ejendommen var en
udlejningsejendom. Det vil sige, at det er den maksimale lovlige leje i henhold til Lov
om Leje.

Kebenhavn er en reguleret kommune, hvorfor lejen som udgangspunkt ved lejeaftalens
indgaelse kan fastsattes til en beregnet leje efter lejelovens § 19, stk. 1, eller — hvis
betingelserne er opfyldt — lejelovens § 19, stk. 2. Den beregnede leje efter lejelovens §
19, stk. 1 bestér af ejendommens nedvendige driftsudgifter, jf. § 24, afkast efter § 25
samt hensattelser efter lejelovens §§ 119 og 120. For lejemal der er forbedret, kan lejen
tilleegges forbedringstilleg.

Der foreligger ikke fuldstendige oplysninger fra andelsboligforeningen eller administrator om
den lejeretlige andel af de regnskabsmeessige forbedringsforhgjelser pa ejendommen, hvorfor
der ved beregning af den omkostningsbestemte leje er foretaget skennede beregninger af
forbedringsbelob. Et skon kan ogsa ske pa baggrund af en skennet udgift pr. m?. Vi har
foretaget et skon i det omfang, at vi ikke har de aktuelle eller precise tal for en forbedring.
Som eksempel herpa kan n@vnes isolering, dertelefon, postkasser, termovinduer m.m.
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Taglejligheder: Der er 54 taglejligheder, der har indrettet tagboliger efter Lejelovens §
54, stk. 1, nr. 3.

Erhverslejemil: ~ Ejendommen indeholder et erhverslejemal, som p.t. anvendes som
vicevartskontor.

14.

Uudnyttet udviklingspotentiale

Gennemgribende moderniserede lejemal:

Det skal bemerkes, at boligudlejningsejendomme, som er underlagt Lejelovens bestemmelser
om OM-budget er interessante investeringsobjekter med henblik pa at udvikle ejendomme og
lave modernisering af lejlighederne ved lejers fraflytning i henhold til Lejelovens § 19, stk. 2.
Hermed kan lejen haeves fra en OMK-leje pa ca. 500-600 pr. m? til en leje pé ca. kr. 1.600 pr.
m?2. Der i forbindelse med vardiansattelsen forudsat, at lejerne fraflytter ejendommen,
linezrt, over en 20-drig periode og lejlighederne er moderniseres efter reglerne for Lejelovens
§ 19, stk. 2.

15.

Forrentningskrav

Nervarende verdiansattelse er sket med baggrund i anvendelse af DCF-modellen, men
ogsa 1. ars direkte afkast er vist pa beregningsarket.

Forrentningskravet er teoretisk sammensat ud fra den risikofrie rente, ved den 10-drige
statsobligation, med tilleeg af en risikopremie. Sterrelsen pa risikopraemien afspejler
bade specifikke risici knyttet til den konkrete ejendom samt systematiske risici knyttet
til markedsudvikling og den generelle ekonomiske situation og udvikling mv.

Forrentningskravet er endvidere baseret pa en samlet betragtning af ejendommen,
herunder beliggenheden, ejendommens stand, udviklingsmuligheder, samt ejendommens
aktuelle leje- og driftssituation, idet samtidig bemarkes at ingen af de navnte parametre
kan std alene.

Afkastprocenterne pa boligudlejningsejendomme varierer utrolig meget i hele
Kebenhavn, idet forhold som efterspergsel, udbud, beliggenhed, renteniveau, &ndring af
lejelovgivning, planlov, liebhaveri m.m. pavirker afkastprocenterne. Afkastprocenten for
ejendommen er angivet under punkt 16, verdiansettelse.
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16.

Vardiansattelse

Pa grundlag af de foreliggende oplysninger, de nevnte forudsetninger, den foretagne
besigtigelse, diverse beregninger og ud fra mit kendskab til prisniveauet i omradet, vil

jeg efter mit bedste skon, per vurderingsdato den 31.12.2023, ansatte ejendommens

kontante handelsverdi til kr. 675.000.000.

Forudsztninger:

- Veardiansattelsen er baseret pa en forrentningsprocent pa primo direkte afkast: 1,31
- Veardiansattelsen er baseret pa en forrentningsprocent pa primo normaliseret afkast: 3,70
- Skennet inflationsprocent pa: 2,00 %

- Lejeniveau for omkostningsbestemt husleje pr. m?: Kr. 560

- Ejendommens vardi pr. m? for verdi af ledig lejlighed kr. 20.466

- Ejendommens veerdi pr. m? inkl. veerdi af ledig lejlighed kr. 20.466

- Gennemsnitlig vedligeholdelsesomkostning pr. m* Kr. 186

- Lejeniveau for tagboliger, jf. LL 54, stk. 1, nr. 3 pr. m*: Kr. 1.400

- Lejeniveau for moderniserede lejligheder pr. m?: Kr. 1.600

- Ombygningsudgift pr. m? inkl. moms: Kr. 6.000

- Budgetperiode er pa folgende antal ar: 20

- Moderniseringsfrekvens - fraflytningsprocent pr. ar: 5,0%

Moderniseringsfrekvens:

Det skal bemerkes, at det er vores erfaring, at mange lejere bliver boende i de aldre
boligudlejningsejendomme, som er taget i brug for 31.12.1991 og er reguleret efter
Lejelovens bestemmelser om omkostningsbestemt husleje.

Af samme &rsag har vi i forbindelse med denne vurdering valgt en 20-4rig budget periode.
Med andre ord har vi forudsat, at lejerne lobende fraflytter ejendommen over en 20-arig
periode, hvilket vi anser for vaerende en realistisk tidsperiode.

17.

Kommentarer til vaerdiansattelse

Det skal bemerkes, at vi 1 forbindelse med fastsattelse af ejendommens markedsvardi har
taget hensyn til felgende forhold:

Ejendommens staerke sider:

Ejendommen fremstar i god stand

Der er gode og velindrettede lejligheder i ejendommen

Ejendommen indeholder lejestigningspotentialer ved istandsattelse af lejlighederne m.m.
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Ejendommens svage sider:
Der er begrensede parkerings muligheder foran ejendommen
Zldre ejendom med behov for labende vedligeholdelse

Veardien af egen bolig:

I henhold til retspraksis j£. TBB.2001.67.V samt DE’s vurderingscirkulaere om
veerdiansettelse af andelsboligforeningens boligudlejningsejendomme, skal der ud over
ejendommens markedsmeessige vaerdi, medregnes verdien af en ledig lejlighed.

Idet det vurderes, at en investor ikke vil tillegge saerskilt veerdi for vaerdi af egen bolig, er der
ikke medtaget nogen verdi herfor.

Lejelovens § 19, stk. 2 lejemal:

Med hensyn til de lejemal som opfylder LL § 19, stk. 2, har vi har skennet et lejeniveau pé kr.
1.600 pr. m? i forste budgetér i DCF-beregningen.

I Kebenhavn foreligger der lejeniveuaer godkendt af Huslejenavnet pa henholdsvis kr. 1.612
pr. kvm og kr. 1.651 pr. m? for lejeméal som opfylder Lejelovens § 19, stk. 2. Disse lejemal
fremstar dog moderniseret i en meget hoje standard og kvalitet, ligesom der ogsa er
“veesentlighedskriterie” 1 det nye boligforlig, som forventes at begranse niveauet.

Tagprojekt:

Ejendommen har i perioden 2005 — 2008) etableret 54 lejligheder i loftsetagen, herunder
sammenlagt lejligheder opad, med et samlet etageareal p& 5.894 m?.

Lejen er fastsat til kr. 1.400 pr. m? i henhold til LL 19, stk. 2.

Energimerke:

Kravene til ejendommens energimaerke ved udlejning efter Lejelovens § 19, stk. 2 er
strammet i foréret 2020, hvorefter ejendommens energimarke skal veere mindst energiklasse
C i stedet for det for geeldende krav om minimum energimerke D.

Ejendommens nuvarende energimarke er C, og det forudsettes at ejendommen kan
opretholde dette energimerke.

Forelobig grundvzerdi fra Vurderingsstyrelsen:

Andelsboligforeningen har netop modtaget en forelebig grundverdi fra Vurderingsstyrelsen
og som kan fa betydning for foreningens fremtidige betaling af ejendomsskat.

Idet der er tale om en forelebig vurdering af grundvardien, er der medtaget den budgetterede
udgift til ejendomsskat i beregningen af den omkostningsbestemte leje.

Erhvervsleje:
Det skal bemerkes, at der er 1 erhverslejemal i ejendommen pa 68 m?.
I veerdiansettelsen indgar et beleb pa kr. 68.000, svarende til kr./m?. 1.000.

18
Property Advisers, Smallegade 54, 2000 Frederiksberg, Mail: info@proad.dk



Kelderleje:

I henhold til regnskabet 2022 indgar der kr. 58.000 i indtegter fra keelderleje. Dette
beleb indgér i verdiansettelsen af ejendommen, idet belebet ikke er specificeret i
budgettet for 2023.

Indteegter, vaskeri:
Der er i veerdiansattelsen medtaget kr. 100.000 i vaskerindteegter som nettolejeindtaegt
for drift. Belobet er medtaget i verdiansattelsen.

Vardiansattelse:

En afkastberegning (med fulde hensettelsesbelob) viser et direkte afkast 1. ar pé ca.
1,31 % og et stabiliseret afkast pa 3,70 %, hvilket selvsagt ikke alene er et parameter for
vaerdiansattelsen. En kvadratmeter pris pd omkring godt kr. 20.466 er en rimelig
vaerdians&ttelse af ejendommen sammenholdt med tilsvarende
boligudlejningsejendomme.

Pa vurderingstidspunktet er der en serlig markedssituation, hvor en markbar stigende
rente over det seneste halvandet ér, stigende energipriser samt en meget hej inflation,
som dog er faldet en del tilbage igen, har betydet, at der har varet en meget begranset
handelsaktivitet for boligudlejningsejendomme. Situationen er ekstraordiner, hvilket
afspejler sig i det aktuelle marked pé vurderingstidspunktet, hvor translationsvolumen
for boligudlejningsejendomme for hele 2023 er under halvdelen af 2022 niveauet.

Nar vi i nrvaerende vurdering anvender referencer som sammenligningsgrundlag samt
markedsdata, er dette efter omstaendighederne behaftet med en sarlig usikkerhed.
Vurderingen er derfor foretaget med den forudsatning, at der fra brugerens side ma tillagges
skennet en videre margin, end det normalt vil vere tilfeldet.

Det skal bemerkes, at individuelle forbedringsarbejder i de enkelte lejligheder ikke
indgar i vurderingen, ligesom vardiansattelsen ikke afspejler en udbudspris af
ejendommen i forbindelse med en likvidation af andelsboligforeningen.

Endvidere skal bemarkes, at den beregnede boligleje saledes ikke indeholder en
lejeveerdi af individuelle forbedringer, hvilken lejevaerdi ville indgé i ejendommens
vaerdiansattelse, sdfremt ejendommen athaendes som udlejningsejendom til beboelse.
Startforrentningen (investors udbytte af investeringen) er vurderet ud fra den pa
vurderingstidspunktet gaeldende markedssituation for denne type ejendomme i det
pageldende omrade.

Den vurderede pris er den pris, som jeg med mit markedskendskab vil vurdere, at
ejendommen kan s&lges til indenfor en normal periode og til uvildig tredjemand. Der er ikke
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tale om en serlig forsigtig pris, ligesom der heller ikke er tale om en optimistisk pris. Séfremt

andelsboligforeningen ensker en forsigtig pris i deres regnskab, skal jeg anbefale, at
foreningen selv reducerer prisen ud fra en forsigtighedsbetragtning.

18.

Forbehold

Der er ikke regnet med andre indtegter end lejeindtaegter, idet det er valuarens opfattelse, at
ejendommen, som udlejningsejendom, ikke vil kunne oppebere andre indtagter end
lejeindtaegterne.

Alle boliger har keleskab, komfur og emhette. Alt tilherende andelshavere/lejere i varierende
kvalitet, idet enkelte andelshavere har forceret udskiftningen som led i den lgbende
vedligeholdelse.

19.

Vurderingsnorm

Der er pr. 1. oktober 2018 indfert en ny vurderingsnorm med baggrund i, blandt andet, et
onske fra lovgivers side om, at der skal ske mere retvisende vurderinger, og at der ikke
skal sveere sé store udsving imellem vardiansattelser, som der tidligere har veret.

Dette har betydet, at man med den nye vurderingsnorm har ensket at fokusere mere pa
afkastprocenter og mindre pd kvardratmeterpriserne i forhold til referencehandler.

Vurderingsnormen pr. 1. oktober 2018 er pa en reekke omradet udarbejdet meget teoretisk, og
man skal derfor vaere opmaerksom pa forskellige forhold omkring den nye norm, som vi
onsker kort at belyse 1 nedenstiende:

Sammenlignelige ejendomme:

Forst og fremmest refereres der i vurderingsnormen til, at der skal anvendes sammenlignelige
ejendomme, hvilket er praktisk umulig at opfylde. I den forbindelse skal man huske pa, at der
for de aktuelle handler i markedet, ikke findes nogen oplysninger om fraflytningsfrekvensen.
Fraflytningsfrekvensen i nervarende valuarvurdering bliver séledes et konkret men
overordnet skon i den fremadrettede DCF-model. Samtidig skal man ogsa vere opmarksom
pa, at der i referenceejendommene ofte kan indeholde istandsatte lejemél, som ikke
nedvendigvis opfylder kravene efter LL § 19, stk. 2. Udfordringen heri ligger, at det ofte ikke
er muligt at fa dokumenteret lovligheden af lejen, og det vil i sidste ende kun huslejenaevnet
eller domstolene, der kan/skal fastsette lejeniveauet. Dette vil selvsagt ogsa give en vis
usikkerhed omkring anvendelse af referenceejendomme.
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Totalafkast:

Vurderingsnormen tager udgangspunkt i en DCF-beregning som tager udgangspunkt i et
totalafkast pa ejendommen — med andre ord er der tale om en ejendom med et

stabilt afkast”, ogsa benevnt som en ferdigudviklet ejendom. I den forbindelse skal vi gare
opmarksom pé, at ferdigudviklede ejendomme imidlertid handles meget sjeldent, da der er
meget fa af dem, hvilket skaber en vis form for usikkerhed ved anvendelse af
referenceejendomme.

Afkastberegning:

Séfremt vurderingen anskues ud fra en tankegang om ferste ars afkast, vil der tilsvarende
vaere en usikkerhed i forhold til at finde referenceejendomme, hvor der ikke er udfert
modernisering af boliglejemélene (ej udviklede ejendomme).
Andelsboligforeningsejendomme skal i princippet vurderes som en ikke udviklet ejendom,
idet man ber vaere opmearksom pd, at der ikke skal tages hejde for andelshavernes individuelle
forbedringer/modernisering af lejemélene, dog udtaget hvis der forefandtes moderniserede
lejemal ved etablering af andelsboligforeningen.

Sammenligning af driftsudgifter:

Samtidig skal vi ogsa gere opmarksom pa, at i henhold til vurderingsnormen skal udgifterne
til ”drift” tillige sammenlignes for ejendommen og referenceejendommene. Dette er ikke altid
muligt 1 praksis, da ingen, der ligger inde med disse specifikke oplysninger, ensker at
udleveres disse.

Anvendelse af Lejelovens §§ 119 & 120 (tidligere BRL §§ 18 + 18b):

Man skal veere opmaerksom pa, at det kan have en ret stor betydning for verdiansattelsen, at
der kan vere store likvide indestaender pa § 120, som folger ejendommen i en handel, eller
store negative § 119 & 120 saldi, hvilket betyder, at der ikke skal indbetales til Grundejernes
Investeringsfond i en periode pa flere ar.

Vurderingsnormen tager ikke rigtig hejde for ejendomme omfattet af Grundejernes
Investeringsfond i relation til indestaende saldi pa § 119 & 120.
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PROAD

Property Advisers - Vurdering, Investering & Radgivning

20. Referencer

Vi har undersogt solgte sammenlignelige ejendomme i omradet, og som kan indga i en
sammenligning med neervarende.

Direkte sammenligninger med andre solgte boligudlejningsejendomme vil betinge, at man
kender de solgte ejendommes gkonomiske forhold pa salgstidspunktet, herunder
sammensa&tning af bolig og erhverv, omkostningsbestemt lejeberegning/markedsleje,
beregnede afkastprocenter, lejereserver mv.

I henhold til de f4 markedsrapporter, hvor der indgar oplysninger om salg af
boligudlejningsejendomme, fremgér prisniveauet i omradet at vaere med differentieret.

Af markedsrapporterne fremgér et afkastniveau i Bronshgj boligudlejningsejendomme med fri
markedsleje pa omkring 4,00 pct., 4,50 pct. & 5,25 pct. (primeer, sekunder og tertizer) og med
en arlig leje inkl. driftsudgifter pa ca. kr. 1.650/1.550/1.450.

Afkastet for &ldre boligudlejningsejendomme ligger tilsvarende pé 1,75 pct., 2,50 pct., 3,25
pct. (primaer, sekundeer og tertieer).

De aktuelle handler over kr. 5 mio. 1 2021 - 2023 for boligudlejningsejendomme
og boligudlejningsejendomme i Brenshgj udviser en pris pé ca. kr. 21.500 pr. kvm i
gennemsnit.

Det skal dog péapeges, at der har vaeret meget fa transaktioner det sidste ér, og at
kvardratmeterpriser ikke umiddelbart kan sammenlignes, da man skal kende sammensatning
af bolig og erhverv, omkostningsbestemt lejeberegning/markedsleje, beregnede
afkastprocenter, lejereserver mv.

Kvm.

Handelsdato Adresse Areal Pris pris Grundareal
01.04.2021 Arnesvej 15 419 14.000.000  25.926 563
06.04.2022  Frederikssundsvej 160 1659 53.270.472  26.796 1.086
14.03.2022  Avendingen 43 160 4.600.000 19.167 970
29.03.2022  Islevhusvej 10 600 15.400.000  23.511 753
31.10.2022  Arnesvej 6 547 12.100.000 19.934 418
21.01.2023  Brgnshgjvej 34 386 11.000.000 24.123 628
09.05.2023  Islevhusvej 32 769 11.000.000  11.352 1.448
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21.

Driftsudgifter

Der henvises til serskilt bilag med specificerede driftsudgifter. Beleb til administration er
ikke faktiske udgifter, men ansldet som medgaet til dette formél ved ejendommens drift som
en udlejningsejendom. Udgift til LL §§ 119 & 120 er medtaget som den beregnede udgift,
som der skulle hensettes, safremt ejendommen var en udlejningsejendom.

Der er ikke afsat beleb til indvendig vedligeholdelse (LL § 117), idet disse ikke skal medtages
i vurderingen ifolge DE'S vejledning. Arsagen hertil er, at indtagter og udgifter ophever
hinanden over tid.

I driftsudgifterne indgér ikke beleb til boligernes forbrug af energi, herunder el, vand,
vandafledning og varme, der tillige med udgift til antennemodtagelse forudsattes, atholdt af
brugerne ud over lejen.

22.

Forbedringer

Som det fremgik af indledningen, er vaerdiansettelsen inklusive fzlles forbedringer foretaget
pa hovedejendommen, som en udlejer vil kunne opnd en lejeretlig forbedringsforhgjelse for.
Jeg kan i den forbindelse oplyse, at der er medtaget folgende felles forbedringer, som er
skennet og i nedenstaende opgjort med den lejerretlige veerdi:

Understrygning/isolering af loft (Ar 1986 - Kr. 2.300.000/14,1%) Kr. 32430
Brandsikring af kaelder, hoveddere (Ar 1990 - Kr. 665.000/12,8%) 85.120
Termovinduer (Ar 1997 - Kr. 5.889.000/11%) 434.019
Dartelefon (Ar 1997 - Kr. 2.500.000/13,7%) r. 342.500
Tagprojekt, herunder isolering (Ar 2008 - Kr. 14.218.000/9,1%) Kr. 129.384
Postkasser (Ar 2009 - Kr. 576.000/13,3%) Kr. 76.608
Termovinduer, kaelder (Ar 2018 - Kr. 1.250.000/6,8%) Kr. 56.113

AN

23.

Folsomhedsanalyser

Verdiansattelsen af ejendommen er baseret pa en lang reekke forudsetninger, som er
gennemgaet og fastsat i ovenstaende afsnit.

Alle disse forudsztninger bidrager til den endelige verdiansattelse af ejendommen, og
det er derfor vigtigt at vurdere, 1 hvor hej grad bevagelser i de enkelte forudsatninger
kan forrykke verdiansettelsen af ejendommen.
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Usikkerhed i opgerelsen af de foruds@tninger, som indgér i verdiansattelsesmodellen,
kan med andre ord medfere en usikkerhed i vaerdiansattelsen af ejendommen.

Det er derfor interessant at se pa, hvor stor en pavirkning justeringer i opgerelsen af
afkastkrav har pd verdien af ejendommen.

Folsomhed ved a&ndret
afkastkrav/pris
Afkast i % Kvm. Pris Alt. Vaerdi

4,10 17.780 586.387.207
4,00 22.457 606.772.322
3,90 19.050 628.290.590
3,80 19.740 651.033.065

Fundet pris og afkast 3,70 20.469 675.100.674
3,60 21.243 700.605.593
3,50 22.063 727.672.854
3,40 22.936 756.442.234
3,30 23.864 787.070.495

Et krav fra en investor om fx et hejere forste ars afkast (f. eks en aendring pa 0,1 % p.a.)
vil for denne ejendom medfere en nedsattelse af vurderingssummen med ca. kr.
24.067.609.

Generelt skal det saledes bemerkes, at boligudlejningsejendomme er saerdeles
prisfelsomme overfor krav om hgjere afkast.

Yderligere har vi lavet en folsomhedsberegning i forhold til &ndring i lejeprisen for de
lejemél, som opfylder LL § 19, stk. 2.

Séfremt lejen @ndres fra kr. 1.600 pr. m? til kr. 1.300 pr. m?, vil det medfere en
nedsattelse af vurderingssummen med ca. kr. 52.694.820.

Séfremt lejen endres fra kr. 1.600 pr. m? til kr. 1.400 pr. m?, vil det medfere en
nedsattelse af vurderingssummen med ca. kr. 105.689.640.

Séfremt lejen endres fra kr. 1.600 pr. m? til kr. 1.500 pr. m?, vil det medfere en
nedsettelse af vurderingssummen med ca. kr. 158.084.460.
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24.

Markedsbeskrivelse

Okonomien i Danmark

Renterne er steget markant i bade 2022 og i 2023. Det opadgéende pres pa renterne kan
tilskrives en kombination af flere faktorer, men primert at centralbankerne forseger at
temme den historiske heje inflation. Men ogsa krigen i Ukraine og coronapandemien har
spillet en stor rolle i den heje inflation. Dog er der tegn p4, at der er en rentestabilisering i
gang, ikke mindst har centralbankerne meldt ud, at toppen er ved at vare néet.

Modsat inflationen vil stigende renter isoleret set veere negativt for ejendomsmarkedet. Dette
skyldes, at en stigende rente alt andet lige vil reducere afkastet pa investorernes egenkapital
i en ejendomsinvestering. Samtidig vil en stigende rente gore det mere attraktivt at investere
i andre aktivklasser end fast ejendom, som eksempelvis realkreditobligationer, der er
vaesentligt mere likvide.

Efter to ar med kraftig vaekst i BNP pa hhv. 4,9% og 3,8% 1 2021 og 2022 er der nu udsigter
til en veekstafmatning. Den forelgbige beregning af BNP-vaksten for 2023 er 1,7%, hvilket
skyldes at stigende renter og udhuling af kebekraften i kraft af hej inflation har lagt en
demper pa det private forbrug. Den seneste prognose fra Nationalbanken viser en forventet
vaekst pd 1,3% 1 bdde 2024 og 2025. Skennet for vaeeksten i BNP i ar er hojere end sidste
prognose, og giver dermed udtryk for at udsigten til en mild recession er afveerget. Det er
iseer udenlandsk efterspergsel der holder hdnden under vaksten, hvilket hgjest sandsynligt
kan tilskrives en merkbar stigning i produktionen i medicinalindustrien. Skennet for
vaeksten i BNP 2023 og 2024 er opjusteret med 0,1 procentpoint i forhold til den sidste
prognose.

12023 har udviklingen i renteniveauet veret mere afdeempet og stagnerende sammenlignet
med 2022, hvor renterne er steget markant. Dette skyldes en mere moderat og nu
nedadgéende udvikling i inflationen, der serligt har varet drevet af fald i
energiomkostningerne. Den korte rente, der i hegj grad er korreleret med de pengepolitiske
tiltag fra den amerikanske og europziske centralbank, FED og ECB, har undergaet en mere
jevn udvikling og ligger i pa 3,6% i1 november 2023. Den lange realkreditrente har varet
mere volatil og konsolideret i 2023 og ligger pd 5,2% i november 2023.

Forbrugertilliden angiver befolkningens syn pa dens nuvarende og fremtidige ekonomiske
situation og er dermed en god indikator for hvordan den brede befolkning bliver pavirket af
Danmarks gkonomiske situation. Forbrugertilliden for oktober méaned ligger pa minus 11,8
og er dermed steget siden september, hvor den 1& pad minus 13. Forud for august méned har
forbrugertilliden varet stedt stigende siden oktober 2022, hvor forbrugertilliden 14 pd sit
laveste med minus 37,0. Gennemsnittet for 2023 ligger p& minus 16,4. Fire ud af fem
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indikatorer, der tilsammen danner forbrugertilliden, er steget siden sidste méned. Det er iser
en mere positiv vurdering af den ekonomiske situation for Danmark i dag sammenlignet
med for et ar siden samt familiens ekonomiske situation om et ar sammenlignet med i dag,
der forsager den positive udvikling i forbrugertillid.

Et af de vigtigste makrogkonomiske spergsmal er, i hvilket omfang lenningerne i 2023/2024
stiger for at kompensere lonmodtagerne for det store fald i reallonnen. Det er et tveaegget
sverd. Bedre reallon vil understotte vaeksten, men kan skubbe til inflationsfrygten. Selvom
stigningen i de pengepolitiske og markedsrenterne har veret historisk voldsom, er renterne
ikke 1 sig selv meget hoje.

I december 2023 steg det samlede forbrugerprisindeks med 0,7 pct. i forhold til samme
méned dret for. I november var den tilsvarende stigning 0,6 pct. Den lidt hejere inflation i
december i forhold til sidste méned skyldes is@r prisendringer pé elektricitet og braendstof.
Varer er i gennemsnit faldet 2,7 pct. det seneste ér, hvilket iser skyldes prisfald pa
elektricitet. Tjenester er i gennemsnit steget 4,2 pct. det seneste ar, hvilket hovedsageligt
skyldes prisstigninger pa husleje samt restaurant- og cafebeseg. Forbrugerprisindekset ekskl.
energi og ikke-forarbejdede fodevarer (kerneinflationen) havde en arsstigning pa 2,6 pct. i
december, hvilket er et fald fra 3,0 pct. méneden for. Det er bl.a. priseendringer pa radio/TV-
udstyr og nye biler, der traekker kerneinflationen ned i forhold til november.

Som udgangspunkt er en stigende inflation godt for ejendomsejere, idet lejeindtaegterne
sedvanligvis reguleres med stigningen i nettoprisindekset (inflationen). Den optimale
situation for ejendomsejerne er derfor en hgj inflation og lave renter. Dette er dog under
forudsetning af, at stigningen i inflationen kan veltes over pa lejerne, hvilket kraever, at
lejerne kan og vil betale mere i leje end de gor i dagens marked. For at lejerne (verende
virksomheder eller privatpersoner) er villige til at betale en hgjere leje kraver det, at
virksomhedernes produkter ogsa stiger i salgsvaerdi, og at privatpersoners reallenninger
stiger. Den stigende inflation kan derfor potentielt medfere en lonpris-spiral, som ultimativt
kan resultere i en recession. Dette vil vere serdeles kritisk for ejendomsmarkedet, idet en
recession vil medfore, at lejereftersporgslen falder, hvilket igen vil medfere et nedadgéende
pres pa lejeniveauet, og at lejeindteegterne derfor ikke gges som falge af den hgje inflation.

Centralbankerne synes at vare pd vej pd pause — om ikke andet for at kebe sig tid til at se
virkningerne af den strammere pengepolitik. Netop den stramme pengepolitik og dermed de
hejere renter ma alt andet lige fa en betydning for den ekonomiske aktivitet. Vi har trods alt
bevaget os fra en lang rente pa 0,5 procent til en rente pa god 5 procent. Ser vi pa Danmarks
nabolande, er der heller ingen tvivl om, at den gkonomiske afmatning har indtruffet. Idet
Danmark er en lille &ben gkonomi, ma vi forvente, at afmatningen i Sverige og Tyskland
smitter. Vi gar sdledes en tid i m@de med mindre skonomisk aktivitet.
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Markedet for erhvervsejendomme:

Den samlede transaktionsvolumen for 2023 har varet meget lav i sammenligning med de to
forrige ar. Begge var dog ogsé rekordar med hgj aktivitet i starten af aret. Antallet af handler
er ogsa vasentligt lavere end de foregdende ar. Nedgangen skyldes de hgje rentestigninger i
2022 & 2023, der har fort til et mismatch mellem kebers og salgers forventninger til
ejendomsvardierne. Afkastkravene blandt keberne er steget betydeligt, men salgerne
tilpasser sig langsomt den nye markedssituation. Generelt er atkastkravene stadig lavere i
Danmark sammenlignet med nabolandene, delvist pa grund af en mere robust
finansieringsstruktur blandt danske ejendomsinvestorer.

Der har ikke varet et storre prisfald som forventet, og det skyldes i1 hgj grad, at saelgerne
bare venter. Der er ingen krisestemning. Stort set alle steder er der penge nok, men de
forskellige forventninger mellem keobere og s@lgere til renten, ldser markedet fast.

Selv med betydelig byggeaktivitet er tomgangen stadig relativt begraenset nationalt.
Stigende renteniveauer og eget usikkerhed begreenser mulighederne for at opnd samme
beldningsgrad som tidligere, hvilket forventes at bremse antallet af nye projekter i de
kommende ar. Dette kan hjelpe med at holde tomgangen nede, iser i omrdder med
overudbud af boliger efter flere ars hej byggeaktivitet.

Den okonomiske aktivitet, renterne og en rakke flere faktorer pavirker, hvordan
transaktionsmarkedet udvikler sig 1 2024. Mod slutningen af 2023 er der tegn p4, at
transaktionsmarkedet sa smét er pa vej op i tempo igen. Med baggrund i udsigten til
rentenedsattelser, en forventning om, at de internationale kebere igen nermer sig 50% af
den samlede volumen, og en mangde af opsparet kapital, der aldrig har varet storre,
forventer vi, at transaktionsvolumen i 2024 vil né et niveau omkring arene for rekordérene
2021 og 2022. Det vil sige i niveauet 60-70 mia. kr. I den modsatte ende kan de velpolstrede
danske ejendomsejere, hvor kun et fatal er tvunget til slge, og et potentielt nyt ekstra
kapitalkrav pa udlan til ejendomssektoren vere med til at begranse aktiviteten det
kommende ar.

Derudover har boligsegmentet som vanligt fyldt godt hos de udenlandske kebere, mens der
nasten ikke har varet nogen transaktioner i detail- og kontorsegmenterne med en
international keber. I en international kontekst ser vi generelt en tendens til, at de
udenlandske investorer er afventende, hvad angér kontorejendomme, pé grund af et oget
hjemmearbejde, der synes at vere blevet normen efter corona.

Der er umiddelbart udsigt til en generel vaeekstafmatning i den internationale ekonomi de
kommende ar. Det skyldes primart gennemslaget af et fortsat hejt renteniveau.
Afdempningen i den internationale gkonomi forringer eksportmulighederne for danske
virksomheder, og kombineret med det hgje renteniveau er forventningen derfor, at vi ser
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nogenlunde stilstand i dansk ekonomi 1 2024 (ekskl. medicinalindustrien, der traekker BNP-
vaksten 1 positiv). Forventningen er, at vi 1 2024 ser timelonsstigninger betydeligt over
inflationen. Det vil styrke danskernes reallon, der har lidt et knaek under den heje inflation.
Beskeeftigelsen har slaet rekorder i 2023, men i 2024 er der umiddelbart udsigt til, at vi vil
se et mindre fald. Dermed vil risikoen for en overophedning af ekonomien grundet mangel
pa arbejdskraft mindskes over de kommende ér.

Bolig: Det kabenhavnske boligmarked er fortsat praeget af eftersporgsel efter de attraktive
ejendomme og et mere begranset udbud. Denne ubalance mellem udbud og eftersporgsel
medferer gunstige forhold for investorerne i boligsegmentet, der opnér en hej lejesikkerhed.
Disse faktorer har over tid medvirket til, at boligsegmentet er ejendomsinvestorernes
foretrukne segment. Afkastniveauerne er kommet under pres fra de hojere lanerenter, og pa
den baggrund er vi i gjeblikket vidne til et strukturelt skift pa investeringsmarkedet, hvor
atkastniveauerne er forskudt opad med minimum 0,5 procentpoint.

De generelle afkastniveauer:

- Afkastet for primere boligudlejningsejendomme med fri markedsleje i Kebenhavn K
ligger p.t omkring 3,25 pct. 3,50 pct. & 4,25 pct. (primer, sekunder og tertizer) og med
en arlig leje inkl. driftsudgifter pa ca. kr. 1.900/1.650/1.500.

Afkastet for 2ldre boligudlejningsejendomme ligger tilsvarende pa 1,00 pct., 1,75 pct.,
2,50 pct. (primeer, sekundeer og tertizer).

- Afkastet for boligudlejningsejendomme med fri markedsleje pa Osterbro, Frederiksberg
& Gentofte ligger p.t omkring 3,25 pct., 3,75 pct. & 4,25 pct. (primar, sekundear og
tertieer) og med en arlig leje inkl. driftsudgifter pa ca. kr. 1.850/1.650/1.550.

Afkastet for ldre boligudlejningsejendomme ligger tilsvarende pa 1,25 pct., 1,75 pct.,
2,25 pct. (primeer, sekundeer og tertier).

- Afkastet for boligudlejningsejendomme med fri markedsleje i det resterende Kebenhavn
ligger p.t omkring 3,75 pct., 4,00 pct. & 4,50 pct. (primaer, sekundaer og tertier) og med
en arlig leje inkl. driftsudgifter pa ca. kr. 1.700/1.600/1.500.

Afkastet for aldre boligudlejningsejendomme ligger tilsvarende pa 2,25 pct., 2,75 pct. &
3,25 pct. (primeer, sekundeer og tertieer).

- Afkastet for boligudlejningsejendomme med fri markedsleje nord for Kebenhavn ligger
p-t omkring 3,75, 4,25 pct. & 5,25 pct. (primar, sekundeer og tertizer) og med en arlig
leje inkl. driftsudgifter pa ca. kr. 1.500/1.450/1.225.

Afkastet for zldre boligudlejningsejendomme ligger tilsvarende pa 3,50 pct., 4,50 pct.,
5,75 pct. (primeer, sekunder og tertizer).
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25. Habilitetserklaering

Nearverende vurdering er foretaget efter mit bedste skeon og overbevisning og under
hensyntagen til mit kendskab til vurdering/prisfastsattelse af lignende ejendomme i
omrédet.

Samtidig erklerer jeg, at jeg ikke har personlig interesse i ejendommen, bortset fra
denne vurdering, der er overdraget mig af rekvirenten.

26. Dokumenter

Til brug for vurderingen er folgende dokumenter modtaget:

Regnskab 2022 med budget 2023

Forsikringspolice

Referat af ordinaer generalforsamling af 14. september 2021

Referat af ordinaer generalforsamling af 29. september 2022

Referat af ordinar generalforsamling af 27.marts 2023

Energimearke

Tilstandsrapport

Beskrivelse over forbedringer og vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen

XN R

Til brug for vurderingen er felgende dokumenter rekvireret:

1. BBR-meddelelser
2. Ejendomsdatarapport
3. Tingbogsattester

27.

Fremsendelse/Rettigheder

Nervarende rapport ma kun anvendes til det formal der er bestemt til, dvs. at fastlegge,
hvilken vardi andelsboligforeningens ejendom har til anvendelse i foreningens regnskab, jf.
ABL § 5, stk. 2. Den ma ikke uden vurderingsmandens skriftlige samtykke udleveres til andre
end medlemmer af andelsboligforeningen, foreningens administrator og revisor samt
potentielle kebere af andele i foreningen, og vurderingen ma ikke offentliggeres pa
internettet.

Nervarende vurderingsrapport fremsendes i 1 eksemplar til rekvirenten.
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28. Ansvar

Ejendomsmagleren er omfattet af Dansk Ejendomsmeglerforenings kollektive
ansvarsforsikring med en daekning p4 indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaglerens
ansvar er begranset til.

29. Datering/Underskrift

Frederiksberg, den 19. januar 2024

Tor]
i Sler, MRICS, MBA & MDE
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Omkostningsbestemt lejebudget

Qrics

Ejendommens areal: Stk.
Bolig 27.019 383 Off. Vurd.  480.000.000 2020
Tagboliger 5.894 54 Pr.m? 14.554
Erhverv 68 1
| alt 32.981
Bolig% 81,92 438
Udg ifter 2023 Bemarkninger
Driftsudgifter
Grundskyld til inkl. Renovation 3.250.000,00(Budget
Grundskyld til amtskommune
Daekningsafgift
Renovation
‘Renhold, fortov
Afgift for vandforbrug
Skor jer, brandpreev. Eftersyn mv
Rottebekaempelse
Vejbidrag
1 alt skatter og afgifter 3.250.000,00
Vand 1.300.000,00(Budget
El- og gasforbrug 500.000,00(Budget
1 alt El-forbrug 1.800.000,00
- vaskementer
| alt elforbrug 1.800.000,00
Forsikringer:
Ejendoms-/husejerforsikring, inkl. Glas 550.000,00Budget
Glasforsikring
Brandbidrag
Ansvarsforsikring
Elektormotor-/motorforsikring
Arbejd rsikring
Grafitti
lalt for forsikring 550.000,00
Ab 73
E““Iellg}orsefvice
Faldprover elevator
tortelefon
Skadedyrsabonnement
Varmeanleegsservice
Elektrolyse
VKO/energitilsyn
Centrifugeabc
Falckabonnement
Varmeregnskab
| alt abonnementer 0,00
Ejend pasning:
Ejendomsservice, viceveert 2.150.000,00(Budget
laug
Renholdelse af
Trappevask m.m 237.000,00|Budget
Vinduespolering 45.000,00|Budget
ing af vaskeri
ning, m.m.
Arbejdstgj 25.000,00]Budget
APV 1.000,00|Budget
Anden renholdelse 40.000,00(Budget
Karsel affald
ing 2.498.000,00
AFKASTNING:
7% af ejendommens veerdi ved 15. alm.
vurdering, der er kr. ——| 3.200.000 224.000,00
Forgget afkast 19 513.361,00
Afkastning i ait 737.361,00
§119 [ o7 3.199.157,00
§120 [ 89 2.935.309,00
FHensestieiser Gi i it 6.134.466,00
Udgifter i alt 14.969.827,00
Bdlig % —»[ 81,92%| 12.263.720.19
Administrationshonorar:
Antal boliger ———————] 383
e ——
akr. —————| 4.500,00] 1.723.500,00
Lejeialt 13.987.220,19 . .
Leje pr. m? sieshllegade 54, 2000 Frederiksberg, Mail

: info@proad.dk
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M Indtegt
27.019[Boligleje | [ [ [ kr. 13.987.220,19
| | | [kr -
kr. 13.987.220,19
Forbedringsforhgijelser: Udgift Fradrag Arstal Ydelses%
Understrygning/Isolering af loft 2.300.000,00 90% 1986 14,1% kr. 32.430,00
Brandsikring af hoved- keelder- og loftsdgre 665.000,00 0% 1990 12,8% kr. 85.120,00
Termovinduer, inkl. Radgivning og stillads 5.889.000,00 33% 1997 11,0% kr. 434.019,30
Dgrtelefon 2.500.000,00 0% 1997 13.7% kr. 342.500,00
Tagprojekt (isolering) 14.218.000,00 90% 2008 9.1% kr. 129.383,80
Postkasser 576.000,00 0% 2009 13.3% Kr. 76.608,00
Termovinduer, inkl. Radgivning, keelder 1.250.000,00 33% 2018 6.7% kr. 56.112,50
kr. -
lalt - kr. 1.156.173,60
Budgetleje i alt | [ | | [ kr. 15.143.393,79 |
Budgetleje i alt pr. m? | | | | [ kr. 560,47 |

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 Term
Inflation 2,00
095 090 085 080 076 072 068 064 061 057 054 051 049 046 044 041 039 037 035 033 031
OMK lejemal ej modemisrede LL §19.stk. 1 27.019 25.668 24317 22.966 21.615 20.264 18.913 17.562 16.211 14.860 13.510 12.159 10.808 9.457 8.106 6.755 5404 4.053 2702 1.351
Fraflymingsprocent Tomgang % 5% 5% 5% % 5% 5% % 5% 5% 5% 5% % 5% 5% % % 5% 5% 5%
Fraflyttet arreal i de enkelte ar Tomgang 1351 | 1.351 | 1.351 | 1,351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1351 | 1.351 | 1.351 | 1.351 | 1351 | 1.351 | 1.351 1.351
Modemisrede kjligheder primo LL §19, stk. 2
Fremtidige modemiserede lejligheder LL§19.stk. 2 1351 2702 4.053 5404 6755 8106 9.457 10.808 12.159 13.510 14.860 16.211 17.562 18.913 20.264 21.615 22.966 24.317 25.668 27.019
Gennemsitlg storrelse pr. kilighed n.m. Mm. m..n. m.n 71 7 2 T S U R ' 1 7 71
Aktuelt modeniserede lejligheder, ultimo aret
Lejligheder med det kjedes vardi 19 38 57 77 96 115 134 153 172 192 211 230 249 268 287 306 326 345 364 383
Total kvadratmeter 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019 27.019
Lejeoplysninger
j ¢j mondernisrede lejligheder 560 572 583 595 607 619 631 644 657 670 683 697 711 725 740 754 769 785 800 817
modemnisrede lejligheder 1600 1632 1665 1698 1732 1767 1.802 1838 1875 1912 1950 1989 2029 2070 2111 2153 219 2240 2285 2331
Merleje pr. m* 1.040 1060 1.082 1.103 1125 1148 1171 1.194 1218 1.242 1.267 1293 1318 1345 1372 1.399 1427 1456 1485 1514
Tomgangskje ved istandswttelse (mnd) 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Ombygi dgift pr. m* mklL Moms 6.000 6120 6242 6367 6495 6.624 6.757 6.892 7.030 7.171 7.314 7.460 7.609 7.762 7.917 8.075 8.237 8.401 8.569 8.741
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Ar 2024 205 2026 2027 2028 029 2030 200 2032 2033 2034 2035 203 207 2038 2039 200 2041 202 2043 Terminatir
Forrenmingskray %
Inflation %
Diskonteringsrente % 095 090 085 080 076 072 0,68 064 061 057 054 051 049 046 044 041 039 037 035 033 031
Forrentning Jeposita % 0,00
Maneders deposita 300
i % 0.00
OMK Budget leje 15143304 15446262 15755.187 16070291 16391696 16.719.530 17.053.921 17394999 17.742899 18.097.757 18.459.713 1828907 19205485 19.589.595 10.981.387 2038014 20.788.635 21204407 21628495 22061065  22.502287
Moderniseret merkei 1. ir 1404350 1432437 1461086 1490308 1.520.114 1550516 1581527 LOI3IST 1645420 1746133 1781056 1890071 1927872 1966429 2005758 2045873 2086791
Modeniscret merki 2. ir m. f [ 1432437 2922172 4470923 6080456 7752581 7 9.489.159 "11292.100 "13.163 362 719.207.464 "21.372.669 "2 28351059 30.845.952 33429301 36.103.645 38871591 39.649.023
Tomgngskcje 40380 SSLISS  -S2211 -ST34S6  S%4.925 596623 -608.556 620727 633141 64504 658720 671895 685333 699039 713020 127280  T4LE26 756662 TTLI96 781232
boliger, primo. o o o o o 0 o o o 0 o o o 0 0 o o o o o o
0
Boligleje i alt 16007364 17.759.949 19576234 21.458.066 23.407.341 25.426.005 27516051 29.679529 31918540 34335239 36.631839 39.110.609 41673877 44324032 47063523 49.894864 S1820.633 55843475 58.966.103 62191298  64.238.100
Erhvervsieie 1.000 8 68000 69360 0747 72162 73605 75077 76579 8111 79673 81266 8280 84540 86240 §7965 8925 OLSI9 93340 905216 OT121  99.063 101.044
Tagholiger 1.400 5894 8251600 8416632 584965 8T56664 8931797 0110433 9202642 9478495 0668065 0861426 10.058.654 10.259.827 10465024 10674324 10887811 11105567 11327679 11554232 1185317 12021003 12261444
Kielderle 58000 59160 60343 6LSS0 62781 64037 65317 66624 6795 69315 0702 72116 TS 75029 76530 TR060  79.22 81204 S2838 84495 86.185
Vaskerindiaegter 100000 102000 104040 106121 108243 110408 112616 114869 117166 119.509 121899 124337 126824 129361 131948 134587 137279 140024 142825 145681 148,595
Bruttoleje i alt 24.484.964  26.407.101 28396320 30.454.563 32583768 34.785.960 37.063.206 39.417.627 41.851.400 44.366.756 46.965.987 49.651.439 52425524 §5.290.711 58.249.536 61.304.597 64458561 67714162 71.074203 74541560 _ 76.835.368
3250000 3315000 3381300 3448926 3.517.005 3588263 3660028 373328 3807893 38E4051 3961732 4040967 4121786 4204222 4288306 4374072 446155 4550785 4641800 4T3636 4820329
550000 SLODD 572220 SR36G4 595338 607244 619389 631777 644413 657301 670447 683856 697533  TII484 725713 740228 755032 70133 785535 801246 817271
0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0
2498000 2547960 2598919 2650898 2703916 2757.994 2813054 2869417 2926805 2985341 3045048 3105949 3168068 3231420 3296058 3361979 3429219 3497803 3567759 3.639.114 3711897
LS00.000 136000 187270 1910.174 1948378 1987345 2027090 2.067.634 2108987 2I1SLI67 2194190 2238074 2282835 2328492 2375062 2422563 2471014 2520435 2622260 2.674.705
3199157 3263140 3328403 3304971 3462870 35318 3602770 3674806 3748322 3803289 3899755 3977750 4057305 4138451 4221020 4305644 4391757 4.479.50 4660568 47537719
2035300 2994015 3053805 3114973 3177073 3240818 3305635 3371747 3430182 3.507.966 3578125 3649688 3722682 3797135 3KTLOTS 3950539 4029550 4.110.141 4276191 4361715
0.000 __ 459.000 468180 477544 487004 49683 _ S06.773 516909 527247 531792 SARS4T 59518 570709 2123 503765 605641 617754 630.109 655.565 8676
14,682,466 14.976.115 15.275.638 15.581.150 15.892.773 16.210.620 16.534.841 16.865.538 17.202.849 17.546.906 17.897.844 18.620917_18.993.335 19.373.202_19.760.666_20.155.879 20.558997 20.970.177 21.389.581 21817372
0
Ombygningsudgifter tl lfligheder 8105700 8267814 433170 860183 BTTRET0 8949348 9128335 9310901 0497119 0.687.062 O.8S0.803 10.078.419 10279988 10.455.587 10695299 10.909.205 11127389 11.349.937 11.576.936 11808474
Udgifter i alt 22788166 23.243.920 23.708.808 24.182.984 24.666.644 25.159.977 25.663.176 26.176.440 26.699.968 27233968 27.778.647 28334220 28900.905 29.478.923 30.068.501 30.669.871 31.283.269 31908934 32.547.113 33198055  21.817.372
Driftsresultat / cash flow 1696798 3163171 4.687.521 6271579 7.917.125 9.625983 11.400.030 13241187 15151431 17132788 19.187.339 21.317.219 23524619 25.811.789 28181035 30.634.726 33175203 35805228 38.527.091 41343506  55.017.99
DCF-metode
NV drlig cash flow 1605296 2831214 3969340 5024316 6.000.571 6902321 7733580 $498202 0100808 OALSS3 10427733 10.960.509 11443207 11878683 12.269.640 12.618.688 12928257 13200691 13438211 13642927 0
NV cash fl 184.415.003
NV terminahverdi 490,685 581 1.486.972.860
i DCF-y 674] 20469
Vierdi af egen bolig [ o ]
Pris falt Te75.100674 | 20469 |sssmssins soswnssns 0
Afrundet [e75.000.000 | 20466
[l ek afast | T
Afkasthaseret metode
Markedsvierdi for reguleringer 241.581.832]
o o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o
1328619 1252111 1237231 1193922 1152129 1111799 1072881 1035325  999.084 964111 930363 89779 866369 836042 806776  TI8535  TSLO83 74984 699606  675.117 18611330 37.955.414)
1282111 2474462 3581767 4608517 555899 6437286 7247276 7992671 8677001 930362 9875752 10396423 10.868.540 11294866 11.678.027 12.020.54 12324733 12.592916 12.827.021 353615278 514.657.995]
11239 493344 476.074  -450.400 443308 427800 412834 308383 384438 370950 357994 345463 333370 20700 310430 299573 -280.086 278967 269200 -259.7 0 7443410
NV ombymingsudgifter 0 0 o 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 o
NV ombygningsudsifter tilkejligheder 7668590 7400153 7141113 6891140 6649918 -6417.139 6192509 5975742 5766563 5564706 5369915 5181942 5000550 4825507 4656591 4493589 4336200 4184501 4038024 3896674 0 “111651.157]
NV faldstammer 0 ol
NV indretningsudifier o o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NV udskiftning af tek. installtioner 0o [ [ [ 0 [ 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 o0 0 0 o
Markedsvaerdi afkastbaseret metode 675.100.674]

Vardiaf egen bolig.
Pris i alt

o
675.100.674)
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