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1. Opdragsgiver

Neervaerende rapport er udarbejdet for:

Andelsboligforeningen Lyksborg
v/WA-administration
Havneholmen 21, 5

1561 Kgbenhavn V

CVR: 331705 80

(i det folgende kaldet opdragsgiver)

2. Opdragshaver

Vurdering og rapport er udarbejdet af:

Gottlieb + Partners A/S
Rungstedvej 13,
2970 Hgrsholm
CVR:391574 62

Vurderingsmand: Per-Henrik Schultz-Jensen,
Email: Phs@gottliebpartners.dk
M:28304910

(i det fglgende kaldet valuaren)
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3. Vurderingsresumé

Kontant markedsvardi fastsat til kr. 48.625.000
Svarende til en pris pa kr. 25.741 pr. m2

Valuaren har beregnet veerdien efter en DCF-model over 10 ar, med et exitafkast pi 3,50%.

I beregningsmodellen er lejeindtaegt baseret pA maksimal lovlig leje der kan forventes opkreaevet,
herunder ogsa for den omkostningsbestemte leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal
m.v. jf. bilag 11.

4., Vurderingstema

Vurdering foretages med det formal at fastseette ejendommens skpnnede kontante markedsveerdi som
udlejningsejendom ved overdragelse fra Andelsboligforeningen til en investor jf. andelsboligloven
(ABL) § 5, stk. 2, litra b samt Andelsboligforeningens vedtaegter, som er bilagt som bilag 4.

Ejendommen er vurderet inklusive forbedringer foretaget pa hovedejendommen, som en udlejer vil
kunne opna en lejeretlig forbedringsforhgjelse for og under hensyntagen til ejendommens generelle
vedligeholdelsestilstand, der naturligt vil have betydning for en investor.
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5. Formal og forudsatninger

I forbindelse med opdragsgivers gnsker om fa foretaget en vurdering af Ejendommen til brug for
arsopgorelsen, gnskes markedsveardien opgjort jf. vurderingstemaet.

5.1. Generelle forudscetninger for vurderingstemaet

Det er en forudseetning for vurderingen, at:

Ejendommen ikke er forurenet eller pad anden made miljgmeaessigt belastet udover, hvad der
evt. fremgar af offentlig registrering,.

Ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler.

Bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR.

Bygningerne er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

Ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

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

Der ikke er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedteegter vedrgrende anlaegs- og /eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere pilegges ejendommen udgifter.

5.2. Yderligere specifikke forudsceetninger for vurderingstemaet

Herudover er det lagt til grund ved vurderingen, at:

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortseetter som lejere pa
sedvanlige lejevilkar.

Investor kan opkraeve leje for en forbedring som Andelsboligforeningen eller en tidligere ejer
har udfert pa ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringen
efter sin art er lejebaerende iht. lejelovgivningen.

Investor kan ikke opkreeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har
udfert eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er
lejebeerende iht. lejelovgivningen.
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6. Vurderingsprincip

Valuarvurdering udferes i henhold til lovbekendtgarelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurdering af
ejendommen tilhgrende private andelsboligforeninger og er baseret pa en Discounted Cash Flow
model (en DCF-analyse). Dette vurderingsprincip tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens
pengestrgmme (indtaegter og udgifter). Analysen foretages specifikt for de enkelte ar for en fremtidig
arraeekke/periode, hvor pengestrammene tilbagediskonteres til en nettonutidsveerdi. Sdvel de lgbende
som enkeltstdende ekstraordineere indtaegter og udgifter medtages i analysen. Den specifikke
analyseperiodes leengde fastlaegges ud fra, hvornir ejendommens pengestrgm forventes at veere stabil
over tid. Dette sker typisk efter 5 — 15 ar, men det kan ogséa ske tidligere eller senere afhaengigt af den
konkrete ejendom. I forhold til Ejendommen er der blevet valgt, en periode pé 10 ar, da ejendommens
stgrrelse forventes at pavirke en realistisk fraflytningshorisont, til gengeeld forventes der ikke at skulle
blive foretaget nogle stgrre vedligeholdsmeessige opgaver, da bestyrelsen har oplyst os om at man de
seneste ar har gennemfart en reekke forbedringer — ydermere estimeres fraflytningsfrekvensen at blive
pavirket af lejernes demografiske sammensatning. Fra slutningen af analyseperioden beregnes en
kapitaliseret veerdi ud fra den stabiliserede nettopengestrgm, som ejendommen genereretr. Denne
kapitaliserede veerdi (terminalveerdien) tilbagediskonteres og leegges sammen med nutidsveerdien af
pengestrommene for analyseperioden, hvorved den samlede nettonutidsverdi af de pengestrgmme
som ejendommen genererer, og som kan kapitaliseres, fremkommer.

DCF-modelleringen er baseret pa ejendommens lgbende driftsudgifter omfattende ejendomsskatter,
renovation, forsikring, udgifter til renholdelse, snerydning, elforbrug, vandafgifter, varme- og
vandregnskabshonorarer, vedligeholdelse og administration m.m.

Udgifter der relaterer sig til andelsboligforeningens drift som f.eks. revision, konsulentbistand,
bestyrelsesgodtgarelser, afholdelse af generalforsamling, anleegsinvesteringer, prioritetsrenter og
ydelser pa prioritets-geeld mm. medtages ikke, da ingen af de naevnte udgiftsposter er relevante og
aktuelle for en investor.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje er geeldende - og valuaren har i den forbindelse anslaet den
omkostningsbestemte leje, der skennes at veere geldende hvis ejendommen i dag havde status som en
udlejningsejendom. Det skal dog bemeerkes, at den anslaede leje udelukkende skal ses som en
indikation pa den omkostningsbestemte leje i ejendommen, herunder at en e&endring i denne leje ikke
ngdvendigvis vil medfgre en tilsvarende eendring i markedsveerdien for ejendommen.

Vedligeholdelsesudgifter er medtaget bade i driftsbudgettet og i DCF-modellen, s& de stedse svarer til
henseettelsestakster pa § 18 og § 18b kontiene hos grundejernes Investeringsfond (GI).

Foreningen afsatter i henhold til driftsbudgettet for 2021 - bilag 2 kr. 232 pr. m2, svarende til kr.
437.800 for hele ejendommen til reparation og vedligeholdelse af bygningerne. Set i forhold til
ejendommens nuvarende stand er det vores vurdering, at foreningen afseetter tilstraekkeligt. Det skal i
den forbindelse naevnes at nye faldstammer og legeplads udger en stor del af budgettet.
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7. Mervardien af én ledig lejlighed

Efter normerne og i henhold til retspraksis, jf. TBB.2001.67.V, skal ejendommen vurderes under den
forudseetning, at den indeholder én ledig beboelseslejlighed nér det vil have en positiv pavirkning pa
valuarvurderingen. I forhold til foreningens ejendom vurderes det at have en vaerdi, hvilket begrundes
i ejendommens samlede stgrrelse. Ifglge tinglysningen har der den seneste tid veeret handlet
gjerlejligheder i Kgbenhavn NV til ca. kr. 50.000 pr. m2. Det vurderes at markedsprisen for en
gjerlejlighed i omrédet ligger pa 50.000 kr./ m2. Jevnfgr bilag 10 er Andelsboligforeningens ejendom
vurderet til kr. 25.741 kr. / m?, hvilket svarer til ca. 51% af markedsprisen for tilsvarende ejerlejlighed i
omréadet. P4 baggrund af det vurderes mervaerdien for ejendommen at udgere kr. 1.842.000, hvilket
fremgér af bilag 10.

8. Beliggenhed
Adresse: Falkevej 11 og Svanevej 25, 2400 Kgbenhavn NV
Matr.nr.: 14 cy Utterslev, Kgbenhavn
Anvendelse: Privat Andelsboligforening
9. Arealer
Matr.nr. Arealer
Grund Bebygget Feellesrum Bolig Keaelder
14 cy 1.233 m? 513 m? 130 m? 1.758 m? 448 m?
Samlet 1.233 m? 513 m? 130 m? 1.758 m? 448 m?

Der er i forbindelse med vurderingen ikke foretaget opmaling af Ejendommen, de angivne arealer
bygger alene pa det af ejer udleverede materiale, samt tingbogsattest og BBR-Meddelelse jf.

bilag 6 & 7.

RUNGSTEDVEJ 13
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10. Offentlig vurdering

Vurderings

Adresse og Matr. nr. ar Ejendomsveardi | Grundverdi
Falkevej 11 & Svanevej 25, 2400 Kgbenhavn NV 2019 Kr. 18.400.000 Kr. 4.508.200
Matr.nr. 14 cy Utterslev, Kgbenhavn

Samlet vurdering for ejendommen 2019 Kr. 18.400.000 Kr. 4.508.200

Der er til ovenstdende skema anvendt informationer, der fremgéar af tingbogsattest jf. bilag 6.

11. Servitutter / deklarationer

Der henvises til vedheeftede tingbogsattester af 13. august 2021, bilag 6.

Ud fra tingbogen vurderes der ikke at veere servitutter eller deklarationer, der er seerligt byrdefulde i

forhold til ejendommens veerdiansettelse.

12. Offentlige forhold og planer

Kommuneplan: Ejendommen er omfattet af Kgbenhavns Kommuneplan 2020 R19.C.8.15. Der gives
tilladelse til en bebyggelsesprocent pa 150 og en bygningshgjde p4 maksimalt 24 m.
Anvendelse blandet bolig og erhverv

Lokalplan: Ejendommen er ikke omfattet af nogen lokalplan.
Zonestatus: Byzone.
GOTTLIEB+PARTNERS
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13. Ejendommen

Ejendommen er beliggende i Kebenhavn NV og bestar af 3 bygninger, hvoraf den ene er
hovedejendommen, som bestar af 19 beboelseslejligheder fordelt pa 3 opgange. Ejendommen er opfart
i 1900 med facadepartier mod gade der er udfart i rade teglsten og en gardfacade udfert i samme type
sten. Taget er udfgrt med skifferbeleegning.

Der er i alt 19 beboelseslejligheder i ejendommen fordelt p&4 henholdsvis 2, 3 og 4-veerelses boliger, samt
et tidligere erhvervslokale som anvendes til motionsrum. Alle boliger er indrettet med eget kgkken og
badeveerelse.

Hovedparten af lejlighederne har altaner der ejes af Andelsboligforeningen.

Hovedtrapper fremtreeder i god stand og er lgbende blevet malet. Ejendommen er indrettet med
dgrtelefonanleeg.

Kealderen er bl.a. indrettet til motionsrum med forskellige maskiner indkgbt af foreningen. Herudover
er der indrettet et festlokale med eget kgkken og toilet, samt et afsnit med legeomrade til barnene.

Der er tillige indrettet varmecentral med varmtvandsbeholdere som opvarmer ejendommen med
fiernvarme via radiatoranlaeg og er tilsluttet det kommunale fjernvarmenet.

Generelt fremtraeder vaegge og lofter i god stand og kaelderen virker tgr.

Pulterrum til samtlige lejligheder forefindes i tagetagen.

Foreningen har sin egen gard, som er indrettet til foreningens beboere med legeplads, cykelopbevaring
og affaldshandtering. Omradet er indhegnet og lukket.

Den anden bygning er en tidligere stald, som er ombygget til cykelopbevaring.

Den sidste bygning er et skur som anvendes til opbevaring af cykler og p4 den pa bagsiden er indrettet
med et overdeekket rum til udenders hygge.

Alle boliger med undtagelse af 1 bolig deltager pa andelsbasis.

Det vurderes ikke muligt at udnytte tagetagen til indretning af boliger, da foreningen har indrettet
pulterrum i tagetagen, og pt. Ikke har et alternativ til indretning af keelderrum.

Vedligeholdelse: Alt i alt fremstar Ejendommen udvendigt som indvendigt (for den del som
er blev besigtiget), i en god vedligeholdelsesmeessig stand. Keelderen virker
tor.

Besigtigelse: Ejendommen blev besigtiget bdde udvendigt og indvendigt i 28. juli 2021

sammen med formandens far. 1 lejlighed blev fysisk besigtiget samen med
erhvervslejemalet, da der var tale om en genbesigtigelse. Billeder fra
besigtigelsen er vedlagt jf. bilag 12.
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Forsikring;:

Energimeerke:

Udenoms arealer:
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Ejendommens bygninger er forsikret hos Kgbstaedernes Forsikring
kundenummer 1667500 jf. bilag 8. Forsikringen deekker bl.a.:

Bygningsforsikring

Elskade

Stikledninger

Storm og nedbgr
Kortslutning

Anden bygningsbeskadigelse
Insekt og svamp

Vandskade

Sanitetsdaekning

Rorskade pé stikledninger

Foreningen har energimeerke D jf. bilag 9, som udlgber i 2030. Vi har
medtaget omkostninger pa kr. 1.150.000 i DCF-modellen, som det i
energimerket skal anvendes for at Igfte ejendommen til energimeerke C.

Ejendommen har et stort gardareal, som er omfatter. Girdareal bestar bl.a.
af affaldshindtering, legeplads samt et overdaekket areal med stole og
borde.

Tidligere stald beliggende i det et hjgrne af grunden anvendes til
cykelparkering,

GOTTLIEB+PARTNERS
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Miljgmaessige forhold: Det forudseettes, at der pa ejendommen ikke er geologiske forhold,
forurening eller skadelige og/eller farlige materialer, der kan pavirke
vurderingen. Udskrift fra Danmarks Miljgportal viser at Region
Hovedstaden registreret at ejendommen ikke er registreret som forurenet.
Ejendommen er ikke fritaget for analysepligt ved jordflytning.

Der er sogt pa felgende matrikel:

Ejerfavsnavn Utterslev, Kobenhavn
Matrikelnummer 1dcy

Region Region Hovedstaden
Kommune Kobenhawn Kommune
Kort

Placeringen af den sogte matrikel kan ses nedenfor (her kan de ogsa se om der er jordforureninger i
nzrheden af det sagie).

{ [l Ligiet Ettar Kartimgring
B 999e Pox Koatimgring
B coonrenng. V2

| R

| T

B 2 rencene
B orearsnng V1

Lokabseret (uafMaret)
L Pabud - Aktiv

77 Patud - imngeverendo Vit

90 | - y

Forureningsstatus
Matrikel status: Matriklen er ikke kortlagl.

Region H har for ingen ger om jordiorurening pa den pagaidende
matrikel.

Matriklen er omfF: af omr i g. er ikke fritaget for analysepligt ved
jordfiytning.

Der er pa denne matrikel ikke igangwerende pabud efler jordforureningsioven.

ger fra ag kortlagte arealer skal anmeldes til Kommunan.

Kilde: Danmarks Miljgportal
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14. Udviklingspotentiale

Udviklingspotentiale: Fglgende forhold kan udvikles pa ejendommen og tilfgre ejendommen
merverdi:
- Gennemgribende forbedring af boligerne, hvorefter lejen kan reguleres
til det lejedes vaerdi jf. BRL 5. stk. 2.

15. Anbefalinger

Helt generelt er det en veldrevet forening, hvor det vaesentligste aktiv — ejendommen fremtreeder i god
stand. Foreningen har veeret god til at Igbende at handtere de istandsattelsesopgaver, som
ejendommen har kraevet, hvilket har medvirket til ejendommens nuvarende gode stand.

Vi vil anbefale foreningen at overveje om det gnskes at foretage den investering det koster at 1afte
ejendommen fra nuvaerende energimeerke til energimeaerke C. En afsmittende effekt vil hgjst

sandsynligt betyde at forbrugsbudgetterne bliver pavirket positivt.

Foreningen bgr overveje at henseette til imgdegielse af veerdiforringelser af ejendommen samt
henseette til fremtidig vedligeholdelse af Ejendommen.

16. Siden sidst

Foreningen har fiet udarbejdet en ny vedligeholdelsesplan, som bl.a. anferer at det er vigtigt for
foreningen at fi udbedret fortovet omkring ejendommen, da der siver fugt ned i keelderveeggene.

Der er indrettet treeningslokale i keelderrum, som tidligere var udlejet til tgmrervirksomhed.

En lejlighed er ved at blive sammenlagt med 2 andre boliger.

GOTTLIEB+PARTNERS
10
RUNGSTEDVEJ 13 DK-2970 HORSHOLM  T:+45 8877 4045 INFO@GOTTLIEBPARTNERS.DK



GP

17. Markedskommentar

Efter gendbningen i fgrste halvar af 2020 vendte den gkonomiske aktivitet tilbage i store dele af dansk
gkonomi for den resterende del af aret 2020. Nedlukningen medfarte dog store gkonomiske tab, og
dansk BNP ventes at veere faldet med 3,6 pct. i 2020. I udlandet er krisen mange steder mere
dybdegaende end vi indtil videre har oplevet i Danmark, hvilket i nogle brancher vil leegge en deemper
pa danske eksportmuligheder fremadrettet pa den korte bane. Samtidig vil nogle indenlandske
brancher veere underlagt restriktioner i en periode — herunder iseer brancher indenfor oplevelser.

Danmark havde forud for nedlukningen i 2020 et godt udgangspunkt for at hdndtere de skonomiske
konsekvenser af COVID-19 krisen. Dansk gkonomi er meget robust, og Nationalbanken samt de
@konomiske Vismand har senest udtalt det forventes at Danmark ikke vil lide betydeligt af
omkostningerne forbundet med COVID-19 og BNP forventes derfor at veekste fra 2021 igen.

En kort opbremsning pa ejerboligmarkedet i foraret 2020 er nu erstattet af en meget steerk efterspargsel
efter ejerboliger i Kebenhavn, men ogsé i omraderne der greenser op til Kgbenhavn. Antallet af
nybyggede ejerboliger stiger fortsat, men der er fortsat ikke forngdent udbud i forhold til
efterspgrgslen. Alene siden 2010 er der kommet 121.000 nye boliger pd markedet i Kgbenhavn. Mange
aktgrer har valgt at endre deres business cases fra salg til udlejning, da priserne pi nybyggede
ejerlejligheder i Kgbenhavn efterhdnden neermer sig en graense for, hvad danskerne vil betale, samt en
optimering af momsreglerne for nyopferte boliger.

Det skal samtidigt understreges, at de lange renter Kortvarigt har bevaeget sig op, hvilket har medfart at
kreditforeningerne i en periode udbad 1,5 % og 2 % 30-arige realkreditobligationer. Renterne har
efterfplgende igen néet et kursniveau, som har medfert at kreditforeningerne igen har abnet for 0,5 %
0g 1% obligationer med 30 arslgbetid.

COVID-19 pavirkede i 2020 kortvarigt erhvervsmarkedet si der kom en mindre nedgang i
transaktioner og handler af ejendomme mens investorerne tilpassede sig den nye situation —
denne trend er nu vendt til der igen handles og gennemfgres handler. Investorerne sgger nu mere
aktivt investeringer i typer af fast ejendom der anses som “en sikker havn”, da afkastet er stabilt og
aktiverne er mindre fglsomme overfor konjunkturudsving. Omstillingen har medfgrt stigende
eftersporgsel efter iser boligudlejningsejendomme i Kebenhavn, men ogsi logistikejendomme,
hvilket har medfart et lavere afkastkrav end tidligere for disse typer ejendomme.

Boligmarkedet: Prisudviklingen og eftersporgslen i boligsegmentet har vaeret og er fortsat staerkt
praeget af de generelle gkonomiske forhold og lav rente. Markedet for boliger er
fortsat praeget af stor eftersporgsel omkring de stgrre byer, og dette er nu begyndt at
smitte af p4 yderomraderne. Antallet af ejerlejligheder til salg i Kgbenhavn By var i
januar 2021 historisk lavt med 1.817 enheder — udbudstallet var i januar 2020 pi 2.479
enheder og aret fgr pa ca. 3.000 enheder. Samtidig med det lave udbud er
efterspgrgslen fortsat meget hgj, hvilket har medfert en stigning pr. maned det
seneste ar pa 1-2 % for ejerlejligheder i Kgbenhavn. Gennemsnitsudbudsprisen er
derved ijanuar 2021 pa kr. 52.500 mod kr. 47.670 i januar 2020, som ogsa har smittet
af pa de tinglyste handelspriser. P4 baggrund af det lave udbud af ejerlejligheder ser
det ud til at prisstigningen vil fortssette en periode endnu faor der kommer balance
mellem udbud og efterspgrgsel i markedet™*.
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Lokalgkonomi: Ifglge Kgbenhavns kommunes egne tal, si er der siden 1995 kommet ca. 30% flere
Kgbenhavnere, og befolkningstilvaeksten forventes at fortsaette frem mod 2030. Byen
er en ung by med landets laveste gennemsnitsalder pa 36 ar. Samtidig forventer
Kgbenhavns Kommune at andelen af borgere over 80 ar i 2030 vil veere steget med
ca. 60%. **

P4 sigt star man over for nogle demografiske udfordringer, som stiller krav til
planleegningen af opfarsel af nye boliger, da der ifslge kommunens egne oplysninger
sa forventes en stigning i det samlede indbyggerantal fra 613.300 i 2018 til 714.900 i
2030.

Nettotilflytningen til Kgbenhavn har veeret negativ gennem nogle ar, sa
nettovaeksten af beboere skyldes primeert at der fedes flere Kebenhavnere end der
dor.

Som fplge af den store tilflytning til Kebenhavn er kvadratmeterprisen pa
gjerlejligheder i Kgbenhavn steget med 41 pct. i perioden 2007 til 2017, mens
kvadratmeterprisen pa parcel- og raekkehuse er steget med 23 pct.

*) Kilde: Arbejdernes Landsbank - Markedsnyt
**) Kilde: Status pa Kgbenhavns Kommune 2019

17.1. Nogletal for Lokalskonomi

Kebenhavn Danmark
Indbyggertal, primo 2019 ® 623.500 5.806.000
Gns. Bruttoindkomst (personer over 14 ar) ® kr. 330.000 kr. 320.000
Arbejdslpshedsprocent™), 6% 4,8 %
* Kilde: Status Kgbenhavns Kommune 2019
*¥) Kilde: Danmarks Statistik — Q1 2021
GOTTLIEB+PARTNERS
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18. Referenceejendomme

Der er i perioden 1. januar 2020 - 1. marts 2021 handlet 6 ejendomme p& Ngrrebro og Kabenhavn NV,
der kan anvendes som reference for ejendommen. Kendetegnet for de ejendomme er, at de er
overvejende sammenlignelige med Andelsboligforeningen Lyksborg ejendom. Der hvor de
sammenlignelige ejendomme varierer er for krav til forrentningen samt stgrrelse og sifremt man
renser for dette, ender m? priserne pa niveau med valuarvurderingen for ejendommen.

Vejnavn Husnummer| Postnummer By Samlet Boligareal| Samlet Erhvervsareal| Total Areal| Kebesum |Kvm pris| Afkast|Salgsar
Brohusgade 16 2200|K@benhavn N 831 1] 831| 17.500.000( 21.059| 494% 2020
Laurids Skaus Gade 3 2200|Kgbenhavn N 1.460 30 1.540| 42.000.000| 27.273| 3.88%:| 2021
Harsholmsgade 30 2200|K@benhavn N 1.347 183 1.530| 36.500.000| 23.856| 4,32% 2020
Rantzausgade 72 2200|Kgbenhavn N 718 153 871| 24.360.000 27.968| 3,69%| 2020
Frederikssundsve] 23 2400|Kgbenhavn NV 1.388 367 1.755( 45.700.000 26.040( 3,91%| 2021
Prnevej 73 2400|K@benhavn NV 950 0 950] 22.500.000 23.684| 445% 2020

Gns. 24,980 4,20%

De ovenfor naevnte ejendomme er handlet til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa

kr. 24.980 pr. m2 og de er handlet til et gennemsnitlig afkast pa ca. 4,20 % p.a. Det er vores vurdering,
at de i bilaget omfattede ejendomme, er tilnaermelsesvis sammenlignelige med Andelsboligforeningen
Lyksborg ejendom.

19. Kommentarer til driftsindtagter

Ejendommens driftsindtaegter er ansléet til den omkostningsbestemte husleje i henhold til
vurderingsrapportens punkt om vurderingsprincip i perioden frem til renovering efter par 5 stk. 2.

Efter renoveringen vil lejen veere baseret pa princippet det lejedes veerdi. Det er vores vurdering, at en
husleje efter det lejedes veerdi pa kr. 1.625 pr. m2 p.a. efter par. 5 stk. 2 renovering af boliglejemalene er
realistisk og markedskonformt. Hovedparten af boligerne har altaner, som ejes af foreningen.
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20. Kommentarer til driftsudgifter

Serligt omkring ejendommens driftsudgifter, skal bemeerkes at udgifterne til udvendig
vedligeholdelse er estimeret til kr. 160 pr. m2, hvilket er markedskonformt for en ejendom af denne
type, stgrrelse og alder. Der er budgetteret kr. 437.500 til vedligeholdelsesarbejder i budgettet for
2020/2021, hvilket svarer til kr. 70 pr. m2, hvilket skgnnes i at veere rimeligt i forhold til ejendommens
stand og alder.

Fordeling af driftsudgifterne

B Skatter og afgifter

B Forsikringer o= abonnemener (ansidet normial)
m Vand

O Eiforbrug

m Renhdldekse fvicevertansiiet normtal)

B Administ ration

Ejendommens samlede driftsudgifter ligger pa kr. 361 pr. m2, hvilket er p4 niveau med
sammenlignelige ejendomme.
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21. Uathaengighed

Nerveaerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og uden at vurderingsmanden
har interesse i ejendommen eller vurderingens storrelse

22. Markedsindsigt og erfaring

Vurderingsrapporten er udarbejdet af Per-Henrik Schultz-Jensen, som er uddannet Ejendomsmeegler
og Valuar og er medlem af Dansk ejendomsmeeglerforening - MDE. Jeevnfar
Andelsboligforeningsloven stilles der krav om uddannelse og praktisk erfaring, hvilket Per-Henrik
Schultz-Jensen lever op.

Ydermere stiller Andelsboligforeningsloven §5, stk. 2, litra b, krav om, at valuaren har indsigt i
prisfastsattelse og markedsudviklingen for boligudlejningsejendomme. Arsagen til dette er, at man vil
sikre, at valuarvurderingen er funderet i de aktuelle markedsvilkar. Per-Henrik Schultz-Jensen er fast
tilknyttet GOTTLIEB+PARTNERS A/S’ s kontor og har opbygget en stor erfaring med handel og
prisfastseettelse af boligudlejningsejendomme.

23. Ansvarsbegransninger

Vurderingsrapporten er udarbejdet af GOTTLIEB+PARTNERS A/S “GP” udelukkende til brug for
Opdragsgiver. Rapporten er fortrolig og méi ikke offentligggres til andre personer end Opdragsgiver
uden skriftlig forhdndsgodkendelse fra GP. GP har leveret denne rapport med forstaelse om, at den kun
vil blive leest og anvendt af Opdragsgiver, sdledes at ingen anden person er berettiget til at feeste lid til
den, medmindre GP skriftligt har godkendt dette. I det tilfaelde hvor GP har godkendt en anden person
end Opdragsgiver til at anvende rapporten, vil GP ikke beere stgrre ansvar til nogen anden part end
tilfeeldet ville veere, hvis denne part var feelleskunde i forhold til vurderingen.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings standardbestemmelser for erhvervsejendomsmaeglerydelser,
version 05.19, er geldende for naerverende vurderingsrapport. En Kopi heraf er vedlagt.

I henhold til pkt. 8.1i standardbestemmelserne er GP omfattet af Dansk Ejendomsmeglerforenings
kollektive ansvarsforsikring med en deekning pé indtil kr. 5 mio., hvilket belgb GP’s ansvar er
begreenset til. GP er ikke ansvarlig for noget indirekte, specielt eller fglgeskadetab hverken i
kontraktlig, erstatningsretlig, uagtsomhed eller gvrige henseender, som opstar pa grund af, eller i
forbindelse med, denne rapport. Intet i denne rapport udelukker ansvar, som ikke kan udelukkes i
folge loven.
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24. UndersKkriftspategning

Hgrsholm, d. 3. september 2021

Per-Henrik Schultz-Jensen
Gottlieb + Partners A/S

Gottlieb+Partners A/S agerer altid i forhold til branchenorm og er medlem af fpigende

brancheforeninger:

= =
||
EJENDOM Dansk /|

Ejendomsmaeglerforenin
DANMARK ! . €
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25. Bilagsoversigt

Foreningens arsrapport 2019/2020
Foreningens budget 2020/2021
Referat af generalforsamling
Vedteaegter

Vedligeholdelsesplan
Tingbogsattest

BBR-Meddelelse

Forsikringspolice

Energimaerke

DCF-model og fglsomhedsanalyse

Skyggebudget

Billeder fra besigtigelsen
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