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Sag: 022223 Dato: 13.01.2022
Vejnavn: Egilsgade 25 m.fl. Postnr.: 2300 By: Kgbenhavn S
Matr.nr.: 40, 402, 403, 404 & 405 Amagerbros | Off. Ejendomsnr.: 101-0112462
Eormal Vurderingen har til formal at fastsaette en veerdi for ovennaevnte ejendom som
grundlag for opggrelse af foreningens formue i forbindelse med regnskabsafleeg-
gelse.
Neerveerende vurdering er en genvurdering af tidligere vurdering udarbejdet den
26.06.2020 af den ansvarlige valuar Stig Plon Kjeldsen, Nordicals Kgbenhavn A/S.
Rekvirent Jari L. Jensen
v/ Boligselskabet Isafjord
Njalsgade 30A, st.
2300 Kgbenhavn S
Adkomsthaver Boligselskabet Isafjord

CVR.nr. 46807014

Vurderingstema

- Vurderingstemaet er at ansla ejendommens skgnnede kontante markedsveerdi
som udlejningsejendom ved en overdragelse mellem andelsboligforeningen og
investor i overensstemmelse med Lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfeellesskaber § 5, stk. 2, litra b.

- Ved den kontante markedsvaerdi forstds det kontantbelgb som en ejendom
skannes at kunne seelges til i en handel mellem en villig keber og en villig seel-
ger i en armslaengdetransaktion, efter passende markedsfgring, og hvor par-
terne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

- Ejendommens lejegrundlag er beregnet ud fra at alle eiendommens nuveerende
andelshavere overgar som lejere pa vilkar jf. boligregulerings- og lejelovens
regler. | forhold til depositum og forudbetalt leje er det forudsat, at der vedrg-
rende andelshavernes overgang til lejere ikke indbetales depositum og forud-
betalt leje, hvilket ligeledes ej heller er bogfart i foreningens regnskab som
geeldspost. Det forudseettes endvidere, at lejerne selv har den indvendige ved-
ligeholdelsesforpligtigelse, og der er saledes ikke afsat belgb til LL § 22 i ejen-
dommens driftsregnskab.

Seerligt skal det i gvrigt iagttages:

- vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af eiendommen og dens
indhold, men alene en beskrivelse i hovedtreek pa grundlag af den besigtigede
del af eiendommen,

- vurderingen skal ikke omfatte en teknisk bygningsgennemgang, men alene et
skan over eventuelle vedligeholdelsesefterslaeb.

Dokumentations- Vi har modtaget/indhentet falgende dokumenter:

omfang

- BBR-meddelelse af 12.01.2022

- Tingbogsattest af 13.01.2022

- Ejendomsvurdering 2020

- Ejendomsvurdering pr. 01.04.1973

- Kgbenhavn Kommuneplan 2019, ramme-id: R19.B.10.64
- Jordforureningsattest af 12.01.2022
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- Udskrift fra kulturarv.dk af 12.01.2022

- Save-undersggelse af 12.01.2022 med bevaringsmaessig 4
- Energimeerke af 19.07.2021

- Lejelister 12/2021

- Referat generalforsamling 2021

- Arsrapport 2020

- Budget 2021

Forudsaetninger

Til grund for udfgrelsen af neerveerende vurdering anvendes fglgende forudsaetnin-
ger:

- at indholdet af tinglyste ikke gennemgaede deklarationer mv. ikke pavirker
ejendommens rentabilitet eller anvendelse vaesentligt, - herunder at der ikke
pahviler ejendommen rettigheder eller byrder, som ikke er oplyst,

- at der ikke pa ejendommen er uopfyldte krav eller pabud fra det offentlige eller
private vedrgrende ejendommen,

- at der ikke pa ejendommen er uoplyst geeld, og at der ikke er udfart arbejder
eller afsagt kendelser, for hvilke udgifterne senere vil blive palagt eiendommen,

- atden nuveerende anvendelse af arealerne er lovlig,
- at bygninger og installationer er intakte og lovligt opfart og indrettet,

- at en teknikergennemgang ikke peger pa ngdvendigheden af, at der er behov
for ekstraordinaere vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder — udover de al-
lerede skagnnede,

- atder ved ejerskifte kan tegnes seedvanlig bygningsforsikring - uden yderligere
forbehold og til normal preemie,

- at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller i det hele taget udfart
aktiviteter, der har gget risikoen for forurening af miljget,

- at der ikke er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende
anleegs- og/eller vedligeholdsarbejder, hvoraf der senere paleegges ejendom-
men udgifter,

- atmodtagne dokumenter listet under dokumentationsomfang, danner grundlag
for neerveerende vurdering.

Seerlige Forudseetninger

Til grund for udfarelsen af naerveerende vurdering anvendes fglgende saerlige for-
udsaetninger i overensstemmelse med branchenormen for vurdering af andelsbo-
ligforeningers ejendomme i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b:

- at alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejiendommen fortsaetter
som lejere pa saedvanlige vilkar, jf. dog seerlig forudsaetning omkring et bebo-
elseslejemal til fri disposition nedenfor,

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

- atinvestor kan opkraeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller
en tidligere ejer har udfart p& ejendommen eller som er overgaet til ejer fra en
tidligere lejer eller andelshaver, hvis forbedringen efter sin art er lejebaerende
iht. lejelovgivningen,
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- atinvestor ikke kan opkreeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte
andelshaver har udfart eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om
forbedringen efter sin art er lejebaerende iht. Lejelovgivningen.

Arealer Grundareal, matr.nr. 40, 402, 403, 404 & 405 Amagerbros Kvt. 4.140 m?2
heraf vej 0 m2
Ifglge tingbogsattest af 13.01.2022
Bebygget areal 2.519 m2
Antal etager 6
Bygningsarealer (ekskl. kaelder) 14.268 m2
Boligarealer i alt 13.711 m?
Erhvervsarealer i alt 554 m?
Udnyttet areal af tagetage i alt 0 m?2
Samlet keelderareal 2.378 m?
Ifalge BBR-meddelelse af 12.01.2022

Tingbogen Pa grundlag af den elektroniske tingbogsattest af 08.12.2021 skgnnes ejendom-
men ikke at vaere belastet af byrder eller rettigheder, som vaesentligt pavirker ejen-
dommens prissaetning eller omseettelighed.

Planforhold Ejendommen er omfattet af Kgbenhavns Kommuneplan 2019, ramme-id:

R19.B.10.64.
Der er ikke udarbejdet lokalplan for omradet.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der er udlagt til etageboliger.

Energimeerke

Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Gyldigt energimaerke foreligger af 19.07.2021 med energiklassifikation C.

Besigtigelse

Besigtigelsen af ejendommen blev foretaget torsdag den 13.01.2022 af Frederik
Just-Asmussen, Nordicals Kgbenhavn A/S.

Det bemeerkes, i hensyn til corona-pandemien at ejendommen ved denne vurde-
ring alene er besigtiget udvendigt.

Beskrivelse af ejendom-
men

Beliggenhed
Ejendommen har en god og central beliggenhed pa Njalsgade og Egilsgade — teet
pa Islands Brygge og indkgbsmuligheder lige i neerheden.

Bygning
Bygningen er en boligejendom fra 1926, opfart i 6 etager, hvortil kommer fuld keel-
der.
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Bygningen fremstar med ydervaegge i mursten, hvide sprossede vinduer med ter-
moglas og et mansardtag belagt med tegl. Opgange med dgrtelefon samt hoved-
trapper i tree med linoleumsbeleegning. Bygningens centralvarmeanlaeg er tilsluttet
den kommunale fijernvarmeforsyning.

Keelder
Keelderen er disponeret med, fyrrum, cykelkaelder og disponible keelderrum. Der er
tale om en t@r og reguleer keelder.

Loftsrum
Loftsrummet er disponeret med pulterrum og ta@rrerum. Der er en relativ lav lofts-
hagjde, hvorfor en udnyttelse af loftsrummet til boligformal ikke sk@nnes realistisk.

Udenomsareal
Sammen med de tilstadende bygninger er der et stort og attraktivt feelles havean-
lzeg med fodboldbane, beplantninger og grenne arealer samt opholdsarealer.

Vedligeholdelse
Ejendommen er lgbende vedligeholdt og fremtreeder paen og i en god vedligehol-
delsesstand.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at samtlige vinduer er udskiftet til vinduer
med termoglas i slut 80"erne. Vinduerne blev malet i 2009 og pt. pagar maling og
udskiftning af bundstykker m.v. Taget er udskiftet i 1982 og kloakken blev renoveret
omkring 2018, hvor kloakken ligeledes blev repareret med en “strgmpeforing”. |
2012 blev keelderen renoveret og samtidig oversvgmmelsessikret.

Fredningsstatus

Ejendommens bygning nr. 1, 2, 3, 4 og 5 er ifglge Kulturarv.dk den 13.01.2022
registreret med bevaringsmaessig veerdi 4, jf. SAVE-undersggelse med registre-
ringsdato af den 28.02.1992.

Lejemalene

Ejendommen er ifglge BBR-meddelelsen disponeret med et samlet boligareal pa
13.711 m2 fordelt pa 163 boliglejemal. Herudover 4 erhvervslejemal og et viceveert-
kontor pa i alt 674 m2,

Samtlige boliglejemal er pa andelsbasis.

Boliglejemal
Boliglejemalene er fordelt med lejligheder pa mellem 63 m2 og 176 m2. Der er tale
om regulzere og lyse lejligheder og fremstar generelt i god stand.

Erhvervslejemal
Der er 4 erhvervslejemal beliggende i stueplan.

Forbedringer

Den beregnede omkostningsbestemte leje er inklusiv feelles forbedringer foretaget
pa hovedejendommen, som en udlejer vil kunne opna en lejeretlig forbedringsfor-
hgijelse for.

| eiendommens beregnede leje indgar fglgende feelles forbedringer:

Termovinduer
Fjernvarme

El installationer
Varmepumper
Rggalarmer
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Postkasser
Gard og keelder
Dgartelefon

Nye Dgre
Fugtisolering
Brandsikring

Af bilag F fremgar det med hvilke belgb der er beregnet forbedringsforhgjelse
som tillaeg til den omkostningsbestemte leje. Det fremgar endvidere hvilket ar
forbedringen er dokumenteret / skgnnet fortaget og de enkelte forbedringer er
renteberegnet efter renteniveauet i forbedringsaret.

Ejendommens
karakteristika

Vi finder ejendommens styrker og svagheder som fglgende, hvilket har haft indfly-
delse pa veerdifastseettelsen:

Styrker
¢ Velholdt boligejendom med god og central beliggenhed
¢ Udviklingspotentiale i form af lejemalsmoderniseringer

Svagheder
o /Eldre bygning med behov for lgbende vedligeholdelse

Skattemeessige
afskrivninger

Ejendommen er ikke udlejet til et afskrivningsberettiget formal.

Ejendommens Ejendommens momsprocent er 0.

momsprocent

Milja Ejendommen er ifglge Danmarks Miljgportal den 12.01.2022 ikke kortlagt iht. Lov
om jordforurening.
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mind-
stekriterium, men under kriterierne for kortleegning som forurenet.

Markedet Befolkningsudvikling

Tal fra Danmarks Statistik viser, at befolkningstallet i hovedstaden over en leen-
gere arraekke frem til 2019 er gget med omkring 10.000 nye indbyggere arligt. |
2020 er befolkningstilvaeksten halveret og ind til videre i 2021 optraeder tilvaeksten
negativ. Befolkningsvaeksten er i de seneste ar skabt via fgdselsoverskud og ind-
vandring fra udlandet, mens nettotilflytningen fra andre kommuner har veeret ne-
gativ svarende til, at der flytter flere fra, end der flytter til hovedstaden. Den stgrre
fraflytning fra hovedstadsomradet kan i 2020 og farste halvar af 2021 i nogen
grad tilskrives Covid-19 hvor hjemmearbejde blev en stgrre del af hverdagen.
Bade ansatte og arbejdsgivere har faet smag for hjemmearbejde og har gjort det
mere attraktivt at bo lsengere veek, hvor boligpriserne generelt er lavere, da man
nu kan ngjes med at pendle faerre dage.

Nettoindvandring fra udlandet til hovedstaden bestar i overvejende grad af perso-
ner fra den vestlige verden, samt Indien, Kina og lign., hvilket vil sige en overvaegt
af hgjtuddannede expats, der kommer for at bestride jobs i hovedstaden eller for
at studere. Nettoindvandringen har over de seneste ar veeret faldende, men i
2020 og 2021 har Corona spillet en veesentlig rolle omkring, at nettoindvandrin-
gen til Kgbenhavn midlertidigt er reduceret.
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Langt hovedparten af husstande, der forlader hovedstaden, flytter til en beliggen-
hed i en neertliggende omegnskommune. Fraflytningen fra Kgbenhavn er vok-
sende, men den nominelle maengde er fortsat pa et moderat niveau, som pa nu-
vaerende tidspunkt ikke vil treekke befolkningsvaeksten i Kgbenhavn i negativ ret-
ning. Selvom det er blevet mere attraktivt at flytte veek fra Hovedstadsomradet er
jobskabelsen s stor i dette omrade og derfor bliver de fleste husstande i naerom-
radet. Herlev, Hvidovre, Radovre, Vallensbaek, Hedehusene og Hgje Taastrup er
blandt de omrader, som meerker gget efterspgrgsel efter lejeboliger, men ogsa i
naeste rand, lidt leengere veek, hvor huslejeniveauerne er lavere, er boligefter-
spgrgslen stigende.

Figur: Befolkningstilveekst i Kgbenhavn & Frederiksberg
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*

Befolkning, primo 661.469 672.274 683.376 695962 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794
Fadselsoverskud
Nettotilflyttede

Nettoindvandrede

Korrektioner
Befolkningstilvaekst 10.805 11.102 12.586 11.556 10.180 9.666 9.281 5.149 -64
Befolkning, ultimo 672.274 683376 695.962 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794 741.730
Kilde: Danmarks Statistik. 2021* angiver et ikke endeligt ar og indeholder kun data frem til
2021Q2

Markedet for investering i boligejendomme

De klassiske aeldre byejendomme benyttet til enten ren beboelse eller blandet bo-
lig/lerhverv, der ellers traditionelt handles flittigt i markedet, har oplevet tilbage-
gang i transaktionsvolumen over de seneste par ar. Tilbagegangen skyldtes ho-
vedsageligt den usikkerhed, der var forbundet med det varslede boligindgreb,
som forarsagede, at bade saelgere og kabere agerede med forsigtighed og for-
holdt sig afventende i forhold til de praktiske konsekvenser af indgrebet.

Den endelige vedtagelse af boligindgrebet midt 2020 har skabt ny fokus pa ejen-
domssegmentet. | forleengelse af, at der er kommet afklaring pa de konkrete de-
taljer af den nye lovgivning, viser seelgerne igen interesse for at udbyde deres
ejendomme til salg. Tilsvarende er investeringsinteressen i de klassiske aeldre by-
ejendomme vendt tilbage pa et hgjt niveau, hvormed aktiviteten i markedet for
handel med denne type ejendomme er pa vej mod en normalisering.

COVID-19: Markedsaktivitet holder solidt niveau

Efter to Covid-nedlukninger af det danske samfund er samfundet stort set genab-
net igen. Selvom vi fortsat ser enkelte restriktioner i samfundet, sa har genabnin-
gen af liberale erhverv, uddannelsesinstitutioner, butikker og snarest nattelivet i
september 2021 givet udsigter til aktivitetsniveauer og til det Danmark vi kendte
far Covid-19. | forhold til aktivitet i eiendomsbranchen har vi oplevet, at Covid-19
situationen primeert pavirkede seerligt udsatte segmenter hvor usikkerheden var
hgjere, herunder high street og hotel, mens der blandt andre segmenter har vae-
ret en normal investoradfeerd.

| forhold til andre lande er Danmark sluppet igennem de fgrste 18 maneder med
Covid-19 med mindre gkonomisk tilbagegang end mange af de lande, vi normalt
sammenligner os med. Vi ser ligeledes, at bade de korte og lange renter har vae-
ret fastholdt i seerdeles lave niveauer bade fgr og under Covid-19, samt hvor vi er
i dag. Blandt andet pa den baggrund har de internationale investorer fortsat stor
appetit pa ejendomsinvesteringer i Danmark.

| kglvandet pa virusudbruddet var udbuddet af investeringsejendomme rekordlavt
i farste halvdel af 2020, hvor ejendomsejerne var tilbageholdende med at seette
ejendomme til salg. Investeringsinteressen omkring iseer kontor-, bolig- og logi-
stikejendomme har vist sig at veere fuldt ud intakt, og i alle disse segmenter har vi
i 2. halvdel af 2020 og ind i 2021 set prisstigninger, som primaert kan henfares til
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komprimering i afkastniveauer. Pa udbudssiden er den ggede aktivitet fra slutnin-
gen af 2020, fortsat ind i 2021.

| de senere ar har udenlandske investorer veeret seerdeles aktive i Danmark, hvor
iseer hovedstaden har vaeret mal for opkab. De nationale, private investorer har
stadig stor appetit pa ejendomsinvesteringer, men geografisk har deres investe-
ringsfokus udvidet sig til det storkgbenhavnske omrade, herunder Gentofte,
Lyngby, Bagsveerd, Brgnshgj, Radovre, Hvidovre og Glostrup m.fl. | disse omra-
der er afkastniveauerne marginalt hgjere, og lejepriserne for bade bolig og er-
hverv lavere end i de centrale kgbenhavnske bydele. Samtidig er der i disse om-
rader en voksende nettotilstramning af beboere, som tiltreekkes af de lavere bolig-
omkostninger.

Tendens til afkastkomprimering

| Hovedstadsomradet udbydes og handles i dag kun f& byejendomme med bolig-
eller blandet anvendelse til under DKK 25 mio. Det skal til dels tilskrives, at langt
de fleste ejendomme i Kgbenhavn er af stgrre karakter, og til dels at kvadratme-
terprisen for denne type ejendomme er vokset anseeligt gennem de senere ar.
Priserne for den aeldre boligmasse ligger nu typisk i et niveau mellem DKK
22.000-35.000 pr. m2 afhaengigt af startafkast, ejendommens stand og beliggen-
hed. Blandt OMK-ejendomme optraeder en tendens til, at det er ejendomme med
en fornuftig starrelse startafkast som udbydes til salg, hvor en kagber kan forven-
tes at opna en fornuftig finansieringsgrad. Markedsafkast pa 3,25-3,50% er ofte
forekommende pa eeldre boligejendomme, og pa prime beliggenheder er niveauet
endnu lavere. | et paneuropaeisk perspektiv ser vi endnu lavere afkastniveauer for
boligejendomme. Isaer Tyskland udmeerker sig med afkastniveauer for boligan-
vendelse, der til tider er under 3,0% i de stgrre metropoler. | den sammenhaeng
har Kgbenhavn typisk en forsinkelse i prisudviklingen ift. det, der sker i de stgrre
europeeiske byer.

Nyere boligejendomme i Hovedstadsomradet handles typisk til afkastniveauer i
spaendet 3,25-4,0%, iseer afheengig af konkret beliggenhed. Der forventes at op-
treede eksempler pa at ejendomme med seerlig eftertragtet beliggenhed udbydes i
niveauer helt ned til 3,0%, som vil vise tegn pa afkastkomprimering i netop dette
omrade. For kvadratmeterpriser pa de nyere etageboligejendomme ser vi, at
ejendommens handelspris ofte ligger i niveau med kvadratmeterprisen ved tilsva-
rende private ejerboligsalg. Det er en aendring i forhold til tidligere, hvor veerdien
ved frasalg af ejerlejligheder afspejlede en vis mervaerdi i forhold til prisen ved
samlet salg som udlejningsejendommen. Dette faenomen er begraenset til kon-
krete omrader og skyldes at en bedre investeringscase kan opnas for investo-
rerne ved at udleje boliger fremfor at frasaelge private.

Vurderingsprincip

Vurderingen er udfeerdiget med udgangspunkt i DCF-metoden (Discounted Cash
Flow). DCF-modellen er opdelt i to perioder, med henblik pa, at der beregnes en
samlet nutidsveerdi for de to perioder med udgangspunkt i eiendommens forven-
tede pengestramme. De to perioder kan bensevnes som:

¢ En eksplicit budgetperiode, pa typisk 10 ar.
e Terminal periode

I den eksplicitte budgetperiode estimeres for hvert ar et cash flow. | budgetperioden
modelleres pengestrgmmene med evt. atypiske betalinger fx indteegter, investerin-
ger, omkostninger eller andet. | terminalperioden beregnes en Terminal-veerdi ba-
seret pa en antagelse om en normaliseret driftsudvikling for ejendommen.

Forrentningskrav

Forrentningskravet er teoretisk sammensat ud fra den risikofrie rente, ved den 10-
arige statsobligation, med tilleeg af en risikopreemie. Starrelsen pa risikopreemien
afspejler bade specifikke risici knyttet til den konkrete ejendom samt systematiske
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risici knyttet til markedsudvikling og den generelle gkonomiske situation og udvik-
ling mv.

Forrentningskravet er endvidere baseret pa en samlet betragtning af ejendommen,
herunder beliggenheden, ejendommens stand, udviklingsmuligheder, samt ejen-
dommens aktuelle leje- og driftssituation, idet samtidig bemaerkes at ingen af de
neevnte parametre kan sta alene.

Ejendommens
gkonomi

Pa baggrund af erhvervslejen og den beregnede omkostningsbestemte leje tillagt
forbedringsforhgjelser, skgnnes det jf. bilag C, at ejlendommen repreaesenterer en
arlig husleje pa kr. 9.503.877.

| det omfang lejligheder indeholder potentiale for gennemgribende istandseettelse
jf. BRL § 5.2, er dette potentiale indregnet i veerdianseettelsen. For at opfylde kra-
vene i BRL § 5, stk. 2 er der i DCF-modellen afsat et belgb pa kr. 8.000 pr. m?2 il
istandseettelse af lejemal.

Lejestigningspotentialet er indregnet ud fra en gennemsnits-betragtning med 10 %
fraflytning p.a., henset til, at det ikke er muligt at forudsige, hvornar det enkelte
boliglejemal bliver ledigt. Lejepotentialet fremgar af bilag D. Det lejedes veerdi for
gennemgribende istandsatte lejemal i henhold til BRL § 5, stk. 2, er skannet til kr.
1.650 pr. m2,

Ejendommens driftsudgifter er oplyst og skennet til at udgere kr. 5.593.721 pa ars-
basis, svarende til kr. 389 pr. m2, hvilket sk@nnes at veere deekkende pa kort og
mellemlang sigt. En specificeret oversigt over ejendommens sk@gnnede driftsudgif-
ter falger af bilag E. Det bemaerkes, at der optraeder en forskel mellem ejendom-
mens skgnnede driftsomkostninger og foreningens omkostninger, da der til veerdi-
anseettelsen alene er medtaget omkostninger relevante for ejendommen isoleret
set.

Ejendommen skgnnes ikke at besidde et vedligeholdelsesmaessigt efterslaeb, der
giver anledning til at budgettere med ekstraordinaere udgifter til vedligeholdelse ud-
over, hvad der fglger af bilag E.

Under en samlet vurdering og med de givne forudsaetninger, sk@nnes ejendommen
saledes at repraesentere et arligt nettoindtaegtspotentiale jf. bilag B i starrelsesor-
denen kr. 3.910.156 p& vurderingstidspunktet, fgr aktivering af ejendommens ud-
viklingspotentiale.

Kontant
handelsveerdi

Ejendommens kontante handelsveerdi jfr. vurderingstemaet vurderes jfr. bilag A at
udgare:

Kr. 382.900.000

* Skriver kroner tre hundrede otti to millioner
ni hundrede tusinde 00/100 *

- med kgbesummen erlagt kontant, men fgr udgifter til evt. ksbsomkostninger.

Saldi for deposita, forudbetalt leje er ikke anslaet og indgar derfor ikke i beregnin-
gen.

Sag 022223
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Den anfgrte handelsveerdi jf. bilag A svarer til et teoretisk investeringsafkast pa
1,02% beregnet pa& grundlag af erhvervslejen, den beregnede omkostningsbe-
stemte leje tillagt forbedringsforhgjelser og med fradrag af de aktuelle, oplyste og
anslaede driftsudgifter.

Den kontante handelsvaerdi svarer til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa
kr. 26.618.

Endvidere er der ved prisfastsaettelsen taget hgjde for eiendommens udviklings-
muligheder i gvrigt.

Det forhold at ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til fri disposition for
investor skgnnes ikke at tilleegge ejendommen en seerlig merveaerdi. Dette begrun-
des i ejendommens starrelse, hvor fri disposition over én enkelt lejlighed har en
meget begraenset effekt pa ejendommens samlede veerdi. Endvidere ses markedet
for denne ejendomstype domineret af store ejendomsselskaber, hvor egenbenyt-
telse af en lejlighed ikke indgér i investeringsstrategien. Den ledige lejlighed indgar
derfor som en del af ejendommens udviklingspotentiale, som aktiveres i budgetpe-
rioden i DCF-modellen.

Falsomhedsanalyse

Nedenfor fremgar fglsomhedsanalyse over ejendommes veerdi ved aendring af for-
rentningskravet samt det lejedes veerdi i moderniserede lejemal.

Forrentningskrav

DLV 2,85 3,10 3,35 3,60 3,85
Det lejedes veerdi 1.500( 409.200.000 366.300.000  330.000.000 299.000.000  272.100.000
1.575( 441.000.000 395.200.000  356.500.000 323.300.000  294.600.000
1.650( 472.700.000 424.100.000 382.900.000  347.700.000  317.200.000
1.725| 504.500.000 453.000.000  409.400.000  372.000.000  339.700.000
1.800] 536.200.000 481.800.000  435.800.000  396.400.000  362.200.000

Note:
DLV = Det lejedes veerdi

[ Ejendomshandler, reference |

Referencer
Adresse Handelsir Startafkast Salgspris/ m2
Sagas\ej 6, 1861 Frederiksberg 2021 0,7% 27.910
Nordre Fasanvej 148, 2000 Frederiksberg 2018 2,5% 26.667
Swerrigsgade 11, 2300 Kgbenhawn S 2018 3,0% 26.424
Amagerbrogade 111, 2300 Kgbenhaw S 2017 2,3% 26.073

Lejeniveauer, udlejninger efter det lejedes vaerdi, reference

Adresse Areal Ar Arlig leje  Leje pr. m?
/Egirsgade 1, 2. tv., Kebenhawmn N 62 2020 102.300 1.650
Dannebrogsgade 15, 3. tv., Kgbenhawn V 88 2020 142.560 1.620
Woltersgade 9, 2. th., Kebenhawn S 82 2020 132.432 1.615
Lillegrund 12, 4. tv.,, Kebenhawn S 67 2020 107.532 1.605
* Det har ikke veeret muligt at fremskaffe udlejningsar.
Referenceejendommenes hovedoplysninger indgar som ét af flere parametre i den
samlede betragtning af ejendommens veerdi.
Nordicals Kgbenhavn A/S formidler arligt en lang raekke investeringsejendomme,
ligesom vi arligt vurderer over 100 andelsboligforeninger, samt i gvrigt foretager
vurderingsopgaver for en lang reekke private og institutionelle investorer. Vores
sammenligningsgrundlag for vurderingen af andelsboligforeningens ejendom er
saledes omfattende.

Habilitet Underskrevne vurderingsmaend erkleerer,

- atviikke har andre interesser i denne sag end at udfgre naerveerende vurdering,
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- at der ikke har fundet nogen form for pavirkning sted fra rekvirenten under
udarbejdelsen af neerveerende vurdering,

- at vi ikke har videregaende gkonomiske eller andre interesser i naervaerende
vurderingsresultat,

- atden ansvarlige valuar lever op til kravene fastsat i branchenormen for vurde-
ring af andelsboligforeningers ejendomme.

Prisniveauet er konstant underlagt svingninger, hvilket er afledt af markedets for-
ventninger til udviklingen i en lang reekke parametre. Disse parametre omfatter i
seerdeleshed inflation, obligations- og realrente, samt skatte- og lejeregler.

Efter vores bedste skgn finder vi, at den angivne vurdering er realistisk under de
nuveerende markedsforhold og ved det gjeblikkelige renteniveau.

Kgbenhavn, den 13.01.2021

Stig PIoanjeId n

MSc. Economics, Diploma of Valua-
tion, MDE, MRICS

Stamdata
DCF - Bolig
Lejeskema
Lejeranalyse
Driftsbudget
OMK-budget

Bilag

mmoow>»

Denne vurdering bar laeses i sammenhaeng med samtlige bilag. Nordicals Kgbenhavn A/S patager sig intet ansvar for
anslaede og skannede driftsbelgb, m.v. De er anfart efter vort bedste skan omkring forhold, hvorom der ikke har foreligget
fyldestggrende faktuelle oplysninger. Omkostninger i form af udgifter til liggetidsperioder, ekstraordinzere istandseettelser
m.v. er sveere at forudsige, men er skgnnede efter vor erfaring om kaberes og saelgeres forventninger.
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Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - GRUNDDATA

Bilag A
[ Ejendommen:|Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S | Matr.nr.:[40, 402, 403, 405 & 405 Amagerbros Kvarter, Kbh. [ Tinglyst ejer:|Boligselskabet Isafjord |
Kr. Kr. Arealer iflg BBR m2 m?2 Arealer m?2 m?2
Ejd.veerdi 1/10—20 -heraf grund Grundareal - i alt 4.140 Udnyttet tag 0 Boligareal 13.711 Erhvervsareal 554
§18 § 18b Bebygget areal 2.519 Keelder 2.378 Antal boliglejemal 163 Antal erhvervslejemal 6
Ejendommens saldi Bygningsareal 14.268 Andet areal 141 Boligprocent 96% Erhvervsprocent 4%
Opggrelsesdato Opferelsesar| 1926/1991

Summary - DCF Veerdianseettelse

Ejendommens veerdi (Afrundet) 382.900.000
Substansveerdi 26.618 DKK/m?
Forrentning ved kagb 1,02%

Forrentningskrav %
Inflation %
Diskonteringsrente %

3,35
2,00
5,35

Deposita & forudbetalt leje (mdr)
Forrentning af kontant indestédende %

0,00
0,00

Summary - Fglsomhedsanalyse

Forrentningskrav
DLV 2,85 3,10 3,35 3,60 3,85
Det lejedes veerdi 1.500( 409.200.000 366.300.000 330.000.000 299.000.000 272.100.000
1.575| 441.000.000 395.200.000 356.500.000 323.300.000 294.600.000
1.650( 472.700.000 424.100.000 382.900.000 347.700.000 317.200.000
1.725| 504.500.000 453.000.000 409.400.000 372.000.000 339.700.000
1.800] 536.200.000  481.800.000 435.800.000 396.400.000 362.200.000

Generelle forudsaetninger vedr. DCF veerdiansaettelse

Forudsaetninger:

Bruttolejen forudseettes at udvikle sig med NPI, dvs. 2,0 % p.a., med henvisning til ECBs langsigtede inflationsmal, men med hensyntagen til det aktuelt betydeligt lavere inflationsniveau.
Driftsomkostningerne reguleres arligt med den forventede stigning i NP1 (2,0 % p.a.).

Det forudseettes, at ved fraflytning nyistandszettes lejligheder, der ikke i dag er udlejet jf. BRL § 5.2., og udlejes jf. BRL § 5.2., jf. bilag D. Dog kan enkelte lejemal aktuelt veere udlejet sa dyrt, at renovering ikke er rentabelt, og derfor ikke indregnet.
Der er indregnet et lejetab svarende til 3 mdr. tomgang i forbindelse med nyistandsaettelse af en lejlighed.

Lejligheder der fraflyttes udlejet jf. BRL § 5.2 forudsaettes genudlejet til lejeniveauer jf. anfart i nedenstdende parameter-tabel.

Lejeniveau ved nyudlejning af lejligheder efter BRL § 5.2 sker i niveauet jf. nedenstaende parameter-tabel.

Omkostninger til lsbende udlejning af lejligheder er daekket af anfarte administrationsomkostninger, jf. bilag E, og daekker i gvrigt ogsa over omkostninger til fremvisning og udskiftninger af lejere.

Omkostninger til modernisering/ istandsaettelse er forudsat jf. nedenstdende parameter-tabel, og indekseret med 2,0 % arligt.

Medmindre andet er naevnt, er omkostningerne baseret pa de oplyste driftsbudgetter, jf. bilag E.

Det anvendte forrentningskrav er for den fuldt udviklede ejendom uden yderligere udviklingspotentiale

DCF Parameter-tabeller

Arlig modeniseringsandel 10% Det lejedes veerdi efter § 5.2 moderniserint 1.650 DKK/m2/ar
Lejetab ved modernisering 3 Méaneder Boligareal 13.711 m2
Omkostninger til § 5.2 modernisering 8.000 DKK/m?2 Erhvervsareal 554 m2




Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - Boligdel -Veerdianseettelse (DKK) Bilag B
Note| Ar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Lejeindteegter
Bolig Bruttoleje (Basistidspunkt) 8.756.209 8.931.333 9.109.959 9.292.159 9.478.002 9.667.562 9.860.913 10.058.131 10.259.294 10.464.480 10.673.769
Erhvervs Bruttoleje (Basistidspunkt) 747.668 762.622 777.874 793.432 809.300 825.486 841.996 858.836 876.013 893.533 911.403
Modernisering - Opsagte lejemal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 Modernisering - @vrige lejemal 1.040.021 2.475.249 3.967.471 5.518.391 7.129.761 8.803.379 10.541.089 12.344.787 14.216.416 16.157.972 16.903.724
2 Lejepotentiale i allerede istandsatte lejl. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bruttoleje - Nybyggede taglejl.
Samlet Lejeindtjening 10.543.897 12.169.203 13.855.304 15.603.981 17.417.063 19.296.427 21.243.998 23.261.754 25.351.722 27.515.984 28.488.897
3 Forrentning af indestadende kontantbelgb 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Strukturel tomgang 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bruttoindtjening 10.543.897 12.169.203 13.855.304 15.603.981 17.417.063 19.296.427 21.243.998 23.261.754 25.351.722 27.515.984 28.488.897
Sparet henleeggelse til §18b 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftsomk. Eksisterende drift -5.593.721 -5.705.595 -5.819.707 -5.936.101 -6.054.823 -6.175.919 -6.299.438 -6.425.427 -6.553.935 -6.685.014 -6.818.714
NOI fgr investeringsomkostninger (i) 4.950.177 6.463.608 8.035.597 9.667.880 11.362.240 13.120.507 14.944.560 16.836.327 18.797.787 20.830.970 21.670.183
Inv. i modern. - Opsagte lejemal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lagbende Investering i modernisering -10.968.800 -11.188.176 -11.411.940 -11.640.178 -11.872.982 -12.110.442 -12.352.650 -12.599.703 -12.851.697 -13.108.731 0
Investeringer - Ekstraordinaere 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Samlede Igbende investeringer (ii) -10.968.800 -11.188.176 -11.411.940 -11.640.178 -11.872.982 -12.110.442 -12.352.650 -12.599.703 -12.851.697 -13.108.731 0
Cash flow (i) + (ii) -6.018.623 -4.724.568 -3.376.342 -1.972.298 -510.742 1.010.066 2.591.910 4.236.624 5.946.089 7.722.239 21.670.183
DCF-metode
NV arlig cash flow -5.712.979 -4.256.895 -2.887.639 -1.601.159  -393.576 738.826 1.799.609 2.792.181 3.719.808 4.585.618
NV cash flows -1.216.205
NV exit veerdi 384.124.822 646.871.133
Tilleegsveerdi / fradragsveerdi (byggeret etc.) 0
Markedsveerdi DCF-metode 382.908.616
Afrundet veerdi 382.900.000 Forrentningskrav % 3,35|Deposita & forudbetalt leje (mdr) 0,00
Substansveerdi 26.618 DKK/m? Inflation % 2,00(Forrentning af kontant indestaende % 0,00
Forrentning ved kgb 1,02% Diskonteringsrente % 5,35|Det lejedes veerdi (kr/m2/ar) 1.650
Noter:
1 Lejetab i 3 mdr. ifm. modernisering af lejligheder til nyudlejning. Antagelse om modernisering af 10% lineaert pr. ar.
2 Nyudlejning af allerede istandsatte lejligheder til det lejedes veerdi. Skennet fraflytning med 10% linezert pr. ar.

3 Forudsat at der ikke betales depositum eller forbudbetalt leje, ligesom den indvendige vedligeholdelse pahviler lejer




Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - Bolig - Lejeskema

Indteegtsanalyse

Faktisk leje Depositum Forudbetalt leje | Indvendig
Nr. Lejertype Adresse Antal Leje- Udlejet Leje Arsleje Moms Antal Antal | vedligehold
Lejemal fastseettelse areal pr. m2 mdr. leje mdr. leje §22
(m2) | (DKK/m?) (DKK)  (ja/nej)[ (DKK) (mdr.) | (DKK) (mdr.) (DKK)
1 Andelsbolig Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenha 163 OMK 13.711 639 8.756.209 Nej
2 Erhvervslejer 201+202 Erhverv 261 956 249.534
3 Erhvervslejer 203+204 Erhverv 87 1.891 164.493
4 Erhvervslejer 205 Erhverv 170 1.031 175.196
5 Erhvervslejer 206 Erhverv 93 1.704 158.445
Viceveertkontor 208 63 0
Erhverv i alt, 674 1.109 747.668
Bolig i alt 13.711 639 8.756.209
Total 14.385 661 9.503.877 0 0 0




Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - Bolig - Lejeranalyse

Omkostn. til modernisering BRL §85.2 BRL § 5.2 Moderniseringspotentiale BRL § 5.2 lejepotentiale
Nr.  Lejer Antal Udlejet Aktuelt Leje Tomgang Ombygnins-|Eksisterende Det lejedes Moderniseringspotentiale Lejestignings Stignings-
Lejemal areal lejeniveau |fastseettelse| Mulighed ifb. Ombyg. omkostn. leje veerdi  Lejl. Opsagt Opsagt ikke opsagtFraflyt | potentiale tidspunkt
(m?)  (DKK/m2/ar) (Ja/Nej) (mdr.) (DKK/m?) (DKK/ar) (DKK) (Ja/Nej) (DKK/&r) (DKK/ar) (Ar) (DKK/Ar) (Ar)
1 Andelsbolig 163 13.711 639 OMK Ja 3] 8.000 8.756.209 22.623.150 Nej 0 13.866.941 0
Total 163 13.711 639 8.756.209 22.623.150 0 13.866.941 0




Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - Driftsbudget Bilag E

Samlede driftsomk. Heraf Bolig Erhverv Nggletal
Noter Driftsomkostninger moms ex moms ex moms DKK/m?2 Bemeerkninger
Grundskyld 848.028 815.094 32.934 59 | Ifelge OIS
Daekningsafgift 0 0
Rottebekeaempelse 0 0 0
Renovation, affaldsgebyr 299.000 59.800 229.910 9.290 21 | Ifglge Arsrapport 2020
Vand-, miljgafgifter m.v. 0 0 0 0 | Ifglge Arsrapport 2020
Ejendomsforsikring 235.000 225.873 9.127 16 | Ifglge Arsrapport 2020
Feellesudgifter E/F 0 0 0
Abonnementer 0 0 0 0
El (bl.a. gardbelysning) 500.000 100.000 384.465 15.535 35 | Ifslge Arsrapport 2020
Viceveert 762.000 152.400 585.925 23.675 53 | Ifglge Arsrapport 2020
Serviceabonnementer drift 0 0 0 0
@vrige renholdelsesudgifter 0 0 0 0
Snerydning 0 0 0 0
Gardlaug 0 0 0 0
Advokathonorar, Gebyrer og porto, tilsyn og radgivning 0 0 0 0
@vrige Foreningsomkostninger 0 0 0 0
Vaskeri - refusion 0 0 0 0
Varmeregnskab 0 0 0 0
Administration, bolig ~ 3.937,50 normtal 163 #lejl. 641.813 128.363 513.450 0 0,27 | Normtal
Adm., erhverv 1,50% (pct. af markedsleje) 11.215 2.243 0 8.972 1
Udvendig vedligehold:
Erhverv § 18 84 DKK/m2/ar 554 m? 46.536 9.307 37.229
Erhverv § 18B 77 DKK/m2/ar 554 m? 42.658 8.532 34.126
Bolig § 18 84 DKK/m2/ar =~ 13.711 m? 1.151.724 230.345 921.379
Bolig § 18B 77 DKK/m2/ar = 13.711 m2 1.055.747 211.149 844.598
§22 DKK/m2/ar 0 m2 0 0 0
| ALT | 5.593.721 902.139 4.520.695 170.887 | 389 | DKK/m2
Noter:
1 Geeldende momsprocent Anvendt areal (m2) 14.385

Ejendommens driftsudgifter er dels anfart jfr. A/B's budget for 2022 og dels med aktuelle og anslaede belgb.
| forbindelse med beregningen er forudsat, at lejerne har den indvendige vedligeholdelse.

|Driftsbesparelse ved sparet §18b i 10 ar Nej |




Egilsgade 25 m.fl., 2300 Kgbenhavn S - OMK Budget Bilag F

DRIFTSUDGIFTER

Driftsudgifter, overfert fra bilag E kr.  2.644.028
Boligernes andel heraf: 96% kr. 2.541.344
Tillagt boligadministration Antal enheder: 163  kr. 641.813
Driftudgifter i alt 3.183.156

HENLAGGELSER TIL TEKNISKE FORNYELSER

1. Centralvarmeanleeg:

A. Kedler kr. 0

B. Oliefyr kr. 0

C. Stoker kr. 0

D. @vrige centralvarmeanleeg kr. 351.490

2. Kaminer, kakkelovne og gasradiatorer kr. 0

3. Maskinvaskerier, blgdggringsanlaeg & vaskekedler kr. 0

4. El-vandvarmere og gasbadeovne kr. 0

5. Kgleanlaeg: 0

A. Centralkgleanleeg med kompressor og skabe kr. 0

B. Enkelte absorptions- eller kompressorkaleskabe kr. 0

6. Gas- og elkomfurer kr. 0

7. Ventilationsanleeg kr. 0

8. Traktorer og andre stgrre redskaber kr. 0

9. Feellesanlaeg for TV og radio kr. 0

10. Elevatorer kr. 0

11. Butiks-, kontorinventar & bageriovnsanleeg kr. 0

12. Porttelefon kr. 40.750

13. Feellesantenne kr. 19.356

Oprindelig saldo kr. 0

Henlaeggelser i alt: kr. 411.596
Henlaeggelser i alt pr. m2 Pr. m2 28,85
1/3 af henleeggelser i alt udger som tilleeg til kapitalafkastet

7% af 15. alm. vurdering kr. 357.000

+ 1/3 af henlaeggelserne kr. 137.199 Pr. m2 10,006
+ satsregulering ( 2020) kr. 77.361

Kapitalafkast i alt kr. 571.560
Boligernes andel heraf: 96% kr. 549.362

HENLAGGELSE TIL VEDLIGEHOLDELSE

1/3 af henleeggelser i alt pr. m? eller kr. 10,006 tillegges § 18-henlaeggelsesbelsbene

séledes at disse bliver kr. 44 + 10,006 = 54,01

+ satsregulering kr. 30,45

Henlzaeggelser til § 18 i alt pr. m2 Bruttoetageareal, ar: 2021 kr. 84,46
der afrundes til 84 = 1.151.724

1/3 af henleeggelser i alt pr. m? eller kr. 10,01 tilleegges § 18b-henleeggelsesbelgbene

séledes at disse bliver kr. 27,50 + 110,006 = 49,51

+ satsregulering kr. 27,91

Henlzaeggelser til § 18b i alt pr. m2 Bruttoetageareal, ar: 2021 kr. 77,42
der afrundes til 77 = 1.055.747

MODERNISERINGER / UDFZRTE FORBEDRINGER Forbedringsleje Installationsa Bruttoudgift

Termovinduer 1.170.919 1989  9.597.700

Fjernvarme 1.233.304 1990 9.597.700

Elinstallation 51.474 2019 805.327

Varmepumper mv 7.702 2015 108.600

Rag alarmer 4.831 2017 70.875

Postkasser 18.032 2012 244.500

Gard og keelder 202.109 2000 2.021.091

Dartelefon 23.494 2012 318.563

Nye dgre 16.854 2007 195.000

Fugtisolering mv 53.967 2006 634.910

Brandsikring 33.532 1989 274.856

Modernisering i alt kr. 2.816.219

BEREGNET INDTAGT OG GNS. BOLIGLEJE PR. M?

Ansléet boliglejeindtaegt i alt: kr. 8.756.209
Gennemsnitlig boligleje pr. m? kr. pr. m2 639
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