
 

 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

- 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

- 

- 

- 

- 

- 

- 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 

▪ 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

▪ 

 



 

  

Boligselskabet Isafjord 

  

   

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

Befolkning primo 683.376 695.962 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794 748.039 758.328 764.249

Fødselsoverskud 6.461 7.034 7.013 7.121 7.527 7.199 7.280 5.799 5.923 3.265

Nettotilflyttede -365 -587 -1.565 -1.148 -1.242 -4.790 -6.327 -6.575 -7.621 -2.984

Nettoindvandrede 6.990 5.454 4.863 3.754 3.030 2.893 5.298 10.427 7.925 2.903

Korrektioner -500 -345 -131 -61 -34 -153 -6 638 -306 -202

Befolkningstilvækst 12.586 11.556 10.180 9.666 9.281 5.149 6.245 10.289 5.921 2.982

Befolkning ultimo 695.962 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794 748.039 758.328 764.249 767.231
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Forrentningskrav

DLV 3,10 3,35 3,60 3,85 4,10

Det lejedes værdi 1.675 382.700.000 345.400.000 313.500.000 285.900.000 261.800.000

1.750 459.700.000 415.900.000 378.400.000 346.000.000 317.600.000

1.825 488.600.000 442.400.000 402.800.000 368.500.000 338.600.000

1.900 517.500.000 468.800.000 427.100.000 391.000.000 359.500.000

1.975 546.300.000 495.300.000 451.500.000 413.600.000 380.400.000
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Adresse Handelsår Startafkast Salgspris/ m²

Duntzfelts Allé 5, 2900 Hellerup 2022K2 3,0% 28.323

Frederikssundsvej 78A, 2400 København NV 2023K4 N/A 28.185

Visbygade 10 & 12-14, 2100 København Ø 2024K3 N/A 27.912

Rigensgade 23, 1316 København K 2023K4 3,5% 26.923

Adresse Areal År Årlig leje Leje pr. m²

A. Henriksens Gade  2 A, 507, 2300 København S 61 2024 111.752 1.832

Aurehøjvej 3, 1. tv., 2900 Hellerup 115 2023K1 210.198 1.828

Nyvej 18, 3. tv., 2000 Frederiksberg 157 2024 286.731 1.826

Mysundegade 22, 2. th., 1668 København V 56 2024 102.161 1.824

Lejeniveauer, udlejninger efter det lejedes værdi, reference

Ejendomshandler, reference
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Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - GRUNDDATA Bilag A

Ejendommen: Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S Matr.nr.: 40, 402, 403, 404, 405, Amagerbros Kvarter, Kbh Tinglyst ejer: Boligselskabet Isafjord

Kr.  Kr. Arealer iflg BBR m² m² Arealer m² m²

 Ejd.værdi 1/10-22 142.000.000 -heraf grund 26.035.400  Grundareal - i alt 4.140  Udnyttet tag 0 Boligareal 13.711 Erhvervsareal 554

 § 119 § 120  Bebygget areal 2.378  Kælder 2.378 Antal boliglejemål 161 Antal erhvervslejemål 6

Ejendommens saldi - - -  Bygningsareal 14.268 Garager 0 Boligprocent 96% Erhvervsprocent 4%

Opgørelsesdato - - - Opførelsesår 1926

Summary - DCF Værdiansættelse

Ejendommens værdi (Afrundet) 402.800.000 Forrentningskrav % 3,60 Deposita & forudbetalt leje (mdr) 0,00

Substansværdi 27.856 DKK/m² Inflation % 2,00 Forrentning af kontant indestående % 0,00

Forrentning ved køb 1,28% Diskonteringsrente % 5,60

Summary - Følsomhedsanalyse

Forrentningskrav

DLV 3,10 3,35 3,60 3,85 4,10

Det lejedes værdi 1.675 430.800.000 389.500.000 354.100.000 323.400.000 296.700.000

1.750 459.700.000 415.900.000 378.400.000 346.000.000 317.600.000

1.825 488.600.000 442.400.000 402.800.000 368.500.000 338.600.000

1.900 517.500.000 468.800.000 427.100.000 391.000.000 359.500.000

1.975 546.300.000 495.300.000 451.500.000 413.600.000 380.400.000

Generelle forudsætninger vedr. DCF værdiansættelse

DCF Parameter-tabeller

Årlig modeniseringsandel 10% Det lejedes værdi efter §19.2 modernisering 1.825 DKK/m²/år

Lejetab ved modernisering 3 Måneder Boligareal 13.711 m²

Omkostninger til § 19.2 modernisering 8.000 DKK/m² Erhvervsareal 554 m²

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

·         Lejligheder der fraflyttes udlejet jf. LL § 19.2 forudsættes genudlejet til lejeniveauer jf. anført i nedenstående parameter-tabel.

·         Lejeniveau ved nyudlejning af lejligheder efter LL § 19.2 sker i niveauet jf. nedenstående parameter-tabel.

·         Omkostninger til løbende udlejning af lejligheder er dækket af anførte administrationsomkostninger, jf. bilag E, og dækker i øvrigt også over omkostninger til fremvisning og udskiftninger af lejere.

·         Omkostninger til modernisering/ istandsættelse er forudsat jf. nedenstående parameter-tabel, og indekseret med 2,0 % årligt.

·         Medmindre andet er nævnt, er omkostningerne baseret på de oplyste driftsbudgetter, jf. bilag E.

Forudsætninger:

·         Bruttolejen forudsættes at udvikle sig med NPI, dvs. 2,0 % p.a., med henvisning til ECBs langsigtede inflationsmål.

·         Driftsomkostningerne reguleres årligt med den forventede stigning i NPI (2,0 % p.a.).

·         Det forudsættes, at ved fraflytning nyistandsættes lejligheder, der ikke i dag er udlejet jf. LL § 19.2., og udlejes jf. LL § 19.2., jf. bilag D. Dog kan enkelte lejemål aktuelt være udlejet så dyrt, at renovering ikke er rentabelt, og derfor ikke indregnet.

·         Der er indregnet et lejetab svarende til 3 mdr. tomgang i forbindelse med nyistandsættelse af en lejlighed.



Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - Boligdel -Værdiansættelse (DKK) Bilag B

Note År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Diskonteringsfaktor 0,95 0,90 0,85 0,80 0,76 0,72 0,68 0,65 0,61 0,58

Lejeindtægter

Bolig Bruttoleje (Basistidspunkt) 10.296.762 10.502.698 10.712.752 10.927.007 11.145.547 11.368.458 11.595.827 11.827.743 12.064.298 12.305.584 12.551.696

Erhvervs Bruttoleje (Basistidspunkt) 879.271 896.856 914.793 933.089 951.751 970.786 990.202 1.010.006 1.030.206 1.050.810 1.071.826

Modernisering - Opsagte lejemål 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Modernisering - Øvrige lejemål 1.104.436 2.628.558 4.213.202 5.860.181 7.571.354 9.348.630 11.193.968 13.109.381 15.096.932 17.158.742 17.950.683

2 Lejepotentiale i allerede istandsatte lejl. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Bruttoleje - Nybyggede taglejl.

Samlet Lejeindtjening 12.280.469 14.028.111 15.840.747 17.720.277 19.668.652 21.687.874 23.779.997 25.947.130 28.191.436 30.515.136 31.574.206

3 Forrentning af indestående kontantbeløb 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 12.280.469 14.028.111 15.840.747 17.720.277 19.668.652 21.687.874 23.779.997 25.947.130 28.191.436 30.515.136 31.574.206

Sparet henlæggelse til §120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Driftsomk. Eksisterende drift  -6.014.102 -6.134.384 -6.257.072 -6.382.213 -6.509.857 -6.640.055 -6.772.856 -6.908.313 -7.046.479 -7.187.409 -7.331.157

NOI før investeringsomkostninger (i) 6.266.367 7.893.727 9.583.675 11.338.064 13.158.795 15.047.819 17.007.141 19.038.817 21.144.957 23.327.727 24.243.049

Inv. i modern. - Opsagte lejemål 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Løbende 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

4 Investeringer - Ekstraordinære 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Samlede løbende 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) -4.702.433 -3.294.449 -1.828.264 -302.114 1.285.813 2.937.378 4.654.491 6.439.114 8.293.260 10.218.996 24.243.049

DCF-metode

NV årlig cash flow -4.453.061 -2.954.302 -1.552.556 -242.949 979.170 2.118.245 3.178.519 4.164.039 5.078.670 5.926.101

NV cash flows 12.241.875

NV exit værdi 390.522.042 673.418.019

Tillægsværdi / fradragsværdi (byggeret etc.) 0

Markedsværdi DCF-metode 402.763.916

Afrundet værdi 402.800.000 Forrentningskrav % 3,60 Deposita & forudbetalt leje (mdr) 0,00

Substansværdi 27.856 DKK/m² Inflation % 2,00 Forrentning af kontant indestående % 0,00

Forrentning ved køb 1,28% Diskonteringsrente % 5,60 Det lejedes værdi (kr/m²/år) 1.825

Noter:

1 Lejetab i 3 mdr. ifm. modernisering af lejligheder til nyudlejning. Antagelse om modernisering af 10% lineært pr. år. 

2 Nyudlejning af allerede istandsatte lejligheder til det lejedes værdi. Skønnet fraflytning med 10% lineært pr. år. 

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

4 Ejendommen er registreret med energimærke C af 19.07.2020



Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - Bolig - Lejeskema Bilag C

Indtægtsanalyse

Indvendig

Nr. Lejertype Adresse Antal Leje- Udlejet Leje Årsleje Moms Antal Antal vedligehold

Lejemål fastsættelse areal pr. m² mdr. leje mdr. leje §117

(m²) (DKK/m²) (DKK) (ja / nej) (DKK) (mdr.) (DKK) (mdr.) (DKK)

1 Andelsbolig Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S161 OMK 13.711 751 10.296.762 Nej

2 Dinesen & Dinesen ApS 201 1 Erhverv 261 1.119 292.023

3 Smyks.dk 203 1 Erhverv 162 1.215 196.798

4 Optikere, Michael Østergaard m.fl. 205 1 Erhverv 170 1.206 205.027

5 Minizoo Ejd. ApS 206 1 Erhverv 93 1.994 185.424

Viceværtskontor, erhvervsandel 208 1 Erhverv 63 0 0

Erhverv i alt, 749 1.174 879.271

Bolig i alt 13.711 751 10.296.762

Total 14.460 773 11.176.033 0 0 0

Faktisk leje Depositum Forudbetalt leje



Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - Bolig - Lejeranalyse Bilag D

Nr. Lejer Antal Udlejet Aktuelt Leje Tomgang Ombygnins- Eksisterende Det lejedes Lejestignings-Stignings-

Lejemål areal lejeniveau fastsættelse Mulighed ifb. Ombyg. omkostn. leje værdi Lejl. Opsagt Opsagt ikke opsagtFraflyt potentiale tidspunkt

(m²) (DKK/m²/år) (Ja/Nej) (mdr.) (DKK/m²) (DKK/år) (DKK) (Ja / Nej) (DKK/år) (DKK/år) (År) (DKK/År) (År)

1 Andelsbolig 161 13.711 751 OMK Ja 3 8.000 10.296.762 25.022.575 Nej 0 14.725.813 0

Total 161 13.711 751 10.296.762 25.022.575 0 14.725.813 0

Omkostn. til modernisering LL §19.2

Moderniseringspotentiale

LL § 19.2 Moderniseringspotentiale LL § 19.2 lejepotentiale



Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - Driftsbudget Bilag E

Samlede driftsomk. Heraf Bolig Erhverv Nøgletal

Noter Driftsomkostninger  moms ex moms ex moms DKK/m² Bemærkninger

Grundskyld 896.184 861.379 34.804 62 Jf. OIS

Dækningsafgift 0 0

Rottebekæmpelse 0 0 0

Renovation, affaldsgebyr 419.544 83.909 322.601 13.035 29 Jf. årsrapport 2023

Vand-, miljøafgifter m.v. 321.754 64.351 247.407 9.997 22 Jf. årsrapport 2023

Ejendomsforsikring 247.552 237.938 9.614 17 Jf. årsrapport 2023

Fællesudgifter E/F 0 0 0

Abonnementer 16.550 3.310 12.726 514 1 Jf. årsrapport 2023

El (bl.a. gårdbelysning) 50.455 10.091 38.796 1.568 3 Jf. årsrapport 2023

Vicevært 479.986 95.997 369.076 14.913 33 Jf. årsrapport 2023

Gårdlaug 0 0 0 0

Øvrige renholdelsesudgifter 233.893 46.779 179.848 7.267 16 Jf. årsrapport 2023

Snerydning 0 0 0 0

Vand, varme, elektricitet m.v. 0 0 0 0

Advokathonorar, Gebyrer og porto, tilsyn og rådgivning 0 0 0 0

Øvrige Foreningsomkostninger 0 0 0 0

Vaskeri - refusion 0 0 0 0

Varmeregnskab 0 0 0 0

Administration, bolig 4.500,00 normtal 161 #lejl. 724.500 144.900 579.600 0 0,31 Normtal

Adm., erhverv 1,50% (pct. af markedsleje) 13.189 2.638 0 10.551 1

Udvendig vedligehold:

Erhverv § 119 95 DKK/m²/år 554 m² 52.630 10.526 42.104

Erhverv § 120 88 DKK/m²/år 554 m² 48.752 9.750 39.002

Bolig § 119 95 DKK/m²/år 13.711 m² 1.302.545 260.509 1.042.036

Bolig § 120 88 DKK/m²/år 13.711 m² 1.206.568 241.314 965.254

§ 117 DKK/m²/år 0 m² 0 0 0

I ALT 6.014.102 974.073 4.856.661 183.368 416 DKK/m²

Noter:

1 Gældende momsprocent 25% Anvendt areal (m
2
) 14.460

Ejendommens driftsudgifter er dels anført jfr. A/B's årsrapport 2023 og dels med aktuelle og anslåede beløb.

I forbindelse med beregningen er forudsat, at lejerne har den indvendige vedligeholdelse.

Driftsbesparelse ved sparet §120 i 10 år Nej



Njalsgade 24A-30B m.fl., 2300 København S - OMK Budget Bilag F

DRIFTSUDGIFTER HENLÆGGELSE TIL VEDLIGEHOLDELSE

Driftsudgifter, overført fra bilag E kr. 2.665.918  1/3 af henlæggelser i alt pr. m² eller kr. 9,601 tillægges § 119-henlæggelsesbeløbene

Boligernes andel heraf: 96% kr. 2.562.384 således at disse bliver kr.    44    +   9,601  = 53,60

Tillagt boligadministration Antal enheder: 161 kr. 724.500 + satsregulering kr. 41,78

Driftudgifter i alt 3.286.884 Henlæggelser til § 119 i alt pr. m² Bruttoetageareal, år: 2025 kr. 95,38

HENLÆGGELSER TIL TEKNISKE FORNYELSER der afrundes til 95 ~ 1.302.545

1. Centralvarmeanlæg:

A. Kedler kr. 0  1/3 af henlæggelser i alt pr. m² eller kr. 9,60 tillægges § 120-henlæggelsesbeløbene

B. Oliefyr kr. 0 således at disse bliver kr.    27,50    +   kr.   12,00 + 9,601  = 49,10

C. Stoker kr. 0 + satsregulering kr. 39,28

D. Øvrige centralvarmeanlæg kr. 351.490 Henlæggelser til § 120 i alt pr. m² Bruttoetageareal, år: 2025 kr. 88,38

2. Kaminer, kakkelovne og gasradiatorer kr. 0 der afrundes til 88 ~ 1.206.568

3. Maskinvaskerier, blødgøringsanlæg & vaskekedler kr. 0

4. El-vandvarmere og gasbadeovne kr. 0

5. Køleanlæg: 0 MODERNISERINGER / UDFØRTE FORBEDRINGER Forbedringsleje InstallationsårBruttoudgift

A. Centralkøleanlæg med kompressor og skabe kr. 0 Termovinduer 1.170.919 1989 9.597.700

B. Enkelte absorptions- eller kompressorkøleskabe kr. 0 Fjernvarme 1.233.304 1990 9.597.700

6. Gas- og elkomfurer kr. 0 Elinstallation 51.474 2019 805.327

7. Ventilationsanlæg kr. 0 Varmepumper mv. 7.702 2015 108.600

8. Traktorer og andre større redskaber kr. 0 Røgalarmer 4.831 2017 70.875

9. Fællesanlæg for TV og radio kr. 0 Postkasser 17.811 2012 241.500

10. Elevatorer kr. 0 Gård og kælder 202.109 2000 2.021.091

11. Butiks-, kontorinventar & bageriovnsanlæg kr. 0 Dørtelefon 23.494 2012 318.563

12. Porttelefon kr. 40.250 Nye døre 16.854 2007 195.000

13. Fællesantenne kr. 19.119 Fugtisolering mv 53.967 2006 634.910

Oprindelig saldo kr. 0 Brandsikring 33.532 1989 274.856

Henlæggelser i alt: kr. 410.858 Nye varmestigsstrenge mv. (50%) 147.947 2022 1.921.384

Henlæggelser i alt pr. m²: Pr. m² 28,80 Ny port i gård, samt nye udvendige kælderdøre (25%) 17.557 2023 202.000

Altaner (71 stk.) (100%) 941.881 2024 11.524.684

1/3 af henlæggelser i alt udgør som tillæg til kapitalafkastet Modernisering i alt kr. 3.923.382

7% af 15. alm. vurdering kr. 357.000

+ 1/3 af henlæggelserne kr. 136.953 Pr. m² 9,601

+ satsregulering (2024) kr. 106.760 BEREGNET INDTÆGT OG GNS. BOLIGLEJE PR. M²

Kapitalafkast i alt kr. 600.713 Anslået boliglejeindtægt i alt: kr. 10.296.762

Boligernes andel heraf: 96% kr. 577.383 Gennemsnitlig boligleje pr. m² kr. pr. m² 751
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