Vurdering

Gammel Kongevej 9, 1610 Kebenhavn V
m.fl.

Matrikelnummer

9 Udenbys Vester Kvarter, Kabenhavn
Sagsnr.

182024742

Vurderet markedsveerdi

Kr. 196.100.000
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1 Sammenfatning

Nagletal
AB forening Vesterbrogade 18 m.fl.
Totalt areal, m? 8.967
Antal boligenheder 60
Areal boligenheder, m? 5316
Antal erhvervsenheder 18
Areal erhvervsenheder, m? 3651
Vurderingsdato 31-08-2024
DCF budgetperiode (ar) 15
Moderniseringsfrekvens 6,67%
Moderniseringsomkostning kr./m? (gennemsnit) kr. 5.168
Vedligeholdelseshensaettelse kr./m? i budgetperioden kr. 168
OMK:-leje (m?/pa) kr. 536
Moderniseret lejeniveau pr. m?/pa (gennemsnit) kr. 1.700
Energimeerke (nuvaerende) D
Energimeerke (forudsezetning i beregning efter ar 1) C
Det anvendte forrentningskrav 4,25%
Ejendommens vaerdi kr. 196.100.000
Ejendommens veerdi kr./m>. kr. 21.869
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2  Basis for vurdering

2.1 Rekvirent

CEJ EJENDOMSADMINISTRATION A/S
Meldahlsgade 5, 1.

1613 Kgbenhavn V

jaj@cej.dk

CVR-nr.: 29803250

Att.: Janne Jensen

2.2 \Vurderingsansvarlige

Mike Biran

Vurderingsspecialist, MDE, MRICS Registered Valuer
EDC Erhverv Poul Erik Bech, Kgbenhavn
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K

CVR: 38773143

Telefon: 58588726

Mobil: 21215412

E-mail: mik@edc.dk

Michael Thodsen

Partner, Ejd.maegler og DiplomValuar, HDFR, MRICS, MDE
EDC Erhverv Poul Erik Bech, Kgbenhavn

Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K

CVR: 38773143

Telefon: 58588703

Mobil: 61675735

E-mail: mit@edc.dk

2.3 Vurderingsobjekt

Ejendommen er beliggende Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V, m.fl. i Kebenhavns Kommune.

Ejendommen bestar af fglgende matrikler:

Matrikelnummer Ejerlav Zone

9 Udenbys Vester Kvarter, Kabenhavn Byzone

| det felgende benaevnt ejendommen.

2.4 Adkomstforhold

Ejendommens ejer er i falge tingbogen: A/B Sankt Jgrgens Gaard

2.5 Vurderingsformal

Neerveerende vurdering kan af rekvirenten anvendes til fastsaettelse af andelskronens vaerdi samt anvendes af revisor til
fastsaettelse af dagsveerdi i arsregnskabet.

2.6 Vurderingsmetode

Ifglge reglerne skal valuaren anvende en DCF model ved beregning af vaerdien for boligudlejningsejendomme med
resterende moderniseringspotentiale. Denne beregningsmodel tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens
pengestram (indteegter og udgifter) over en periode (budgetperioden). Pengestrammen tilbagediskonteres til nutidsveerdi
og kapitaliseres. Savel de lgbende ordinsere som de enkeltstdende ekstraordinaere indteegter og udgifter medtages i
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analysen. Budgetperioden fastlaegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm forventes at vaere stabil, dvs.
frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke sendrer sig vaesentligt over tid. Fra dette
tidspunkt (terminalaret) beregnes en kapitaliseret veerdi ud fra den stabiliserede drift, som sa tilbagediskonteres til
nutidsveerdi og laegges sammen med den kapitaliserede veerdi for budgetperioden.

Der er inkluderet en fglsomhedsanalyse i rapporten.

2.7 \Vurderingstema

Fastsaettelse, iht. § 5, stk. 2 b i Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, af ejiendommens sk@gnnede
kontante markedsvaerdi som udlejningsejendom ved en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor - ud fra de
pa vurderingstidspunktet pr. 31-08-2024 gaeldende markeds- og konjunkturforhold.

Markedsveerdi (handelsveaerdi) er den sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omseettes pa vurderingsdagen mellem en
villig keber og en villig szelger i en normal handel mellem gensidig uafhaengige parter efter en rimelig markedsfaring og
forhandling, hvori parterne hver isaer har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

2.8 Modtagne dokumenter

Vi har modtaget kopier af falgende dokumenter:

o Lejeoversigter med aktuel leje for boliger, erhverv og garager
o Lejekontrakt for nyt lejemal til Kaiju Tattoo Club I/S

e Lejekontrakt for nyt lejemal til Julie Bgje ApS

e Budget 2023/2024

e Vedligeholdelsesplan 2022/23 - 2031/32

e  Generalforsamlingsreferat 20-11-2023

e Arsrapport 2022/23

e Oversigt opkreevning af grundskyld og deekningsafgift 2024

2.9 Indhentede oplysninger

Vi har indhentet kopier af felgende dokumenter:

e Tingbogsattest

e BBR-meddelelse

e Forureningsattest fra Region Hovedstaden
o Offentlige ejendomsoplysninger fra ois.dk
e  Kommuneplan 2019

e Lokalplan nr. 64 og 178

e Energimaerke D
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3  Specifikationer

3.1 Art og anvendelse

Ejendommen er en etagebolig-bygning, opfart i 1863 ifalge oplysninger fra OIS. Ejendommen er vaesentlig om-/tilbygget
i 1989. Ejendommen anvendes til beboelse og erhverv.

3.2 Grundareal

| folge tingbogen andrager grundarealet fglgende:

Matrikelnr. Ejerlav Zone Grundareal Vejareal
9 Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn Byzone 2.598 m? 0m?

2.598 m? 0 m?
Kilde: ois.dk

3.3 Ejendomsarealer
Ifglge oplysninger fra OIS, dateret 23-08-2024 andrager bygningsarealerne fglgende:

Samlede bygningsarealer

Antal bygninger 7
Samlet bebygget areal 1.972 m?
Samlet bygningsareal 8.827 m?
Samlet boligareal 5.190 m?
Samlet erhvervsareal 3.845 m?
Samlet kaelderareal 1.550 m?

3.4 Offentlig ejendomsvurdering

Adresse Vurderingsdato Ejendomsvaerdi Grundveerdi

Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V 13-02-2021 kr. 134.000.000 kr. 19.485.000

Den nye forelgbige ejendomsvurdering er opgijort til

Adresse Vurderingsdato Grundveerdi Skattepligtig
Grundveerdi
Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V 02-09-2023 kr. 244.543.000 kr. 195.634.400

| forbindelse med de nye ejendomsvurderinger er der vedtaget en stigningsbegraensning pa erhvervs- og
udlejningsejendomme, der betyder, at der er indfert en arlig begraensning pa, hvor meget grundskyld og daekningsafgift
kan stige. Dermed indfases konsekvenserne af de nye vurderinger langsomt, hvilket begraenser de eventuelle negative
konsekvenser for vaerdien af eiendommene.

Idet der er tale om et Igsbende beskatningsgrundlag, der beregnes ud fra flere ukendte faktorer, vil der fremadrettet veere
betydelige usikkerheder forbundet med den Igbende grundskyld og daekningsafgift i vaerdiansaettelsen af erhvervs- og
investeringsejendomme. Samtidigt er der betydelige usikkerheder forbundet med, hvordan markedet prisfastsaetter
konsekvenserne af de nye offentlige vurderinger.
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EDC Erhverv Poul Erik Bech tager derfor forbehold for, at grundskylden og deekningsafgiften kan udvikle sig anderledes
eller have andre konsekvenser end hvad der forudsaettes i enhver vurdering, som EDC Erhverv Poul Erik Bech matte

udarbejde.

Vi henviser til vurderingsportalen for det fulde overblik over de nye offentlige vurderinger:
https://www.vurderingsportalen.dk/

3.5 Grundskyld

Grundskyld for 2024 andrager fglgende:

Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V Beregning Grundskyld
Grundskyld (maks.) 5,1 promille af 195.634.400 kr. 997.735
Stigningsbegraensningsveerdi (2024) kr. 562.392

3.6 Daekningsafgift
Daekningsafgift for 2024 andrager felgende:

Ejendom Dzkningsafgift

Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V kr. 0

3.7 Forsikringsforhold

Det forudseettes, at ejendommen er forsikret mod bygningsbrand, anden bygningsbeskadigelse samt svamp- og
insektangreb.

3.8 Byggesager

Vi forudseetter, at der ikke findes byggesager, som har en effekt pa veerdien af eiendommen.

3.9 Energiforhold

Gammel Kongevej 9, 1610 Kagbenhavn V har energimeerke D.

Eftersom ejendommen har et energimaerke under C, skal ejendommen energiforbedres far investor kan modernisere
samt opkreeve leje efter § 19.2. Ifglge indhentet energirapport har energikonsulenten budgetteret med kr. 1.994.600 til
rentable forbedringer. Disse forbedringer forventes at bringe ejendommen op til energiklasse C. Det budgetterede belgb
er inkluderet i bilagt DCF beregning i ar 1.

3.10 Planforhold

Der er udarbejdet kommuneplan 2019.
Vi forudsaetter at kommuneplanens bestemmelser ikke giver anledning til bemaerkninger.
Der er udarbejdet lokalplan 64 og 178.

Vi forudseetter at lokalplanens bestemmelser ikke giver anledning til bemaerkninger.

3.11 Byrder og servitutter

Vi har indhentet tingbogsattesten, men ikke de individuelle akter.

Vi forudsaetter, at der ikke er tinglyst sa byrdefulde bestemmelser, at de vil veere til hinder for normal omsaetning af
ejendommen.
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3.12 Byfornyelse

Ifglge det oplyste er ejendommen ikke byfornyet.

3.13 Hjemfaldspligt

Vi forudseetter, at en eventuel hjemfaldspligt bliver frikabt af seelger far overdragelse af ejendommen.

3.14 Forurening

Iht. attest fra Region Hovedstaden foreligger der pa nuvaerende tidspunkt ingen oplysninger om jordforurening pa
ejendommen.

3.15 Panthaeftelser

Der er ved neervaerende vurdering set bort fra de pa ejendommen tinglyste panthzaeftelser, idet eiendommen er vurderet
til kontant markedsveerdi.

4  Indtaegter og udgifter

| efterfalgende beregningsmodeller er lejen fastsat pa baggrund af geeldende love og regler.

4.1 Depositum og forudbetalt leje

Det er forudsat, at, depositum samt forudbetalt leje udger i alt 6 maneders leje.

4.2 Boliglejeindteegter

Lejeindtaegterne for en boligudlejningsejendom er i ferste omgang afhaengig af om ejendommen er beliggende i en
reguleret eller ureguleret kommune, ejendommens status, ejendommens generelle stand samt indvendige stand i de
individuelle lejligheder.

Det forudseettes, at de lejeretlige forbedringer som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfart pa
ejendommen eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer eller andelshaver, vil vaere lejebaerende for en investor
efter bestemmelserne i lejelovgivningen.

Omkostningsbestemt leje (LL §19.1)

Der bliver pa umoderniserede lejemal opkraevet en omkostningsbestemt leje som vedhaeftet under bilag. Denne leje er
beregnet ifalge BRL. Ejendommens udgifter samt et belgb beregnet ud fra de forbedringer ejendommens ejer har
foretaget pa ejendommen.

| andelsboliger er det oftest andelshaverne selv der udfarer og betaler for forbedringer og disse vil dermed ikke blive
reflekteret i veerdien af andelsboligforeningens ejendom. Afhaengig af hvilke forbedringer det drejer sig om, kan de dog
gere en §19.2 modernisering urentabel for udlejer.

Det lejedes veerdi (DLV/v §19.2 moderniseringer)

Nar en lejlighed bliver fraflyttet, har udlejer muligheden for at udfere en gennemgribende modernisering (efter LL §19.2)
hvorefter udlejer kan opkraeve en hgjere leje. Om det er rentabelt, athaenger blandt andet af lejlighedens eksisterende
stand eftersom moderniseringen skal gge brugsveerdien for lejer.

Ifelge seneste lovopdatering gaeldende fra 01-07-2020, ger en 5 arig karensperiode fra kab af ejendommen sig
geeldende for boligudlejningsejendomme. Ejendomme ejet af andelsboligforeninger er fritaget fra denne karensperiode
og modernisering er alene afhaengig af, hvilket energimaerke ejendommen har. | forbindelse med modernisering efter
§19.2 er der desuden ggede formkrav forinden, eksempelvis informering af gvrige lejere, mv. Vilaegger derfor en seerlig
forudsaetning til grund for vurderingen, at alle formkrav er opfyldt.
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Ifglge modtaget information samt information indhentet ved besigtigelsen skgnnes denne ejendom at veere i god
vedligeholdelsesstand. Det maksimale niveau for DLV for en ejendom med denne beliggenhed skgnnes til at ligge i
omegnen af kr.1.700 pr. m? pa. Dette niveau er baseret pa afgerelser i huslejensevn for lignende ejendomme.

Nye regler vedr. DLV

Ifglge de nye regler der er indtruffet per 01-07-2020 skal valuarer basere beregningerne pa det faktiske/lovlige DLV
niveau.

Der findes endnu ikke et offentligt tilgaengeligt register over alle Huslejenaevnsafgerelser og indtil dette etableres, ma
valuarer anvende de afggrelser der findes in-house eller er tilgeengelige med kort frist. For at skabe den bredeste
bevisbasis, ma valuarer dermed ngdvendigvis anvende bade afgarelser til fordel for lejer (DLV nedsat til faktisk niveau)
men ogsa sager til fordel for udlejer, afgjort pa basis af, at lejen efter naevnets opfattelse ikke vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi eller den leje, der betales for andre tilsvarende gennemgribende forbedrede lejeforhold’.

Eftersom vi ikke har mulighed for at afggre, om de lejeniveauer der ligger til grund for afviste Huslejensaevnssager reelt
set ligger lige pa det faktisk lovlige lejeniveau eller om de ligger 2%, 5% eller 9% over (vaesentlighedsprincippet), ma vi
fortsat anvende de eksisterende niveauer og afvente fremtidige afgarelser hvor det forventes, at Huslejensevnet
fastsaetter det faktiske lovlige niveau i hver enkel sag.

4.3 Erhvervslejeindteegter

Lejer Areal Kontant Arlig leje  Arlig leje Arlig ML Arlig ML
depositum pr. m? pr. m?
Vesterbrogade 18, st. 283 m? kr. 0 kr. 708.437 kr. 2.503 kr. 707.500 kr. 2.500
Vesterbrogade 18, st. 50 m2 kr. 0 kr. 63.700 kr. 1.274 kr. 63.750 kr. 1.275
Vesterbrogade 18, st. 192 m2 kr. 0 kr. 152.761 kr. 796 kr. 192.000 kr. 1.000
Vesterbrogade 18, 1. 474 m? kr. 0 kr. 543.939 kr. 1.148 kr. 545.100 kr. 1.150
Vesterbrogade 18, 2. tv. 225 m? kr. 0 kr. 385.247 kr. 1.712 kr. 393.750 kr. 1.750
Vesterbrogade 18, 2. th. 141 m2 kr. 0 kr. 245.226 kr. 1.739 kr. 246.750 kr. 1.750
Sankt Jgrgens Alle, 3, st. 64 m? kr. 0 kr. 85.143  kr. 1.330 kr. 86.400  kr. 1.350
Sankt Jargens Alle, 5, st. tv. 64 m? kr. 0 kr. 136.200 kr.2.128 kr. 137.600 kr. 2.150
Sankt Jargens Alle, 5, st. th. 63 m? kr. 0 kr. 130.292 kr. 2.068 kr. 135.450 kr. 2.150
Sankt Jargens Alle, 7, st. th. 82 m? kr. 0 kr. 155.284 kr. 1.894 kr. 164.000 kr. 2.000
Gl. Kongevej 9, st. tv. 97 m? kr. 0 kr. 188.321 kr. 1.941 kr. 194.000  kr. 2.000
Gl. Kongevej 9, st. & kld. th. 277 m? kr. 0 kr. 472.227  kr. 1.705 kr. 470.900  kr. 1.700
Sankt Jargens Alle, 5 C, st. 173 m? kr. 0 kr. 190.909 kr. 1.104 kr. 190.300 kr. 1.100
Sankt Jgrgens Alle, 7, st. - 18 m? kr. 0 kr. 0 kr. 0 kr. 0 kr. 0
Tomgang
Sankt Jgrgens Alle, 5 C, 1. tv. 175 m? kr. 0 kr. 170.437 kr. 974 kr. 175.000 kr. 1.000
Sankt Jgrgens Alle, 5D, 1. 151 m? kr. 0 kr.239.376  kr. 1.585 kr. 241.600  kr. 1.600
Sankt Jgrgens Alle, 5 C, 2. th. 295 m? kr. 0 kr. 483.058  kr. 1.637 kr. 472.000  kr. 1.600
Sankt Jgrgens Alle, 5 C, 2. tv. 172 m? kr. 0 kr. 235.485 kr. 1.369 kr. 275.200 kr. 1.600
Sankt Jgrgens Alle, 5 C, 1. 146 m? kr. 0 kr. 131.342 kr. 900 kr. 131.400 kr. 900
3.142 m? kr.0 kr.4.717.384  kr.1.501 kr. 4.822.700  kr. 1.535
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4.4 Erhvervsleje vilkar

Ejendommen er udlejet til 18 erhvervslejemal, der disponerer over et samlet areal pa 3.510 m? jf. rsrapporten. | henhold
til lejeoversigten udger erhvervsarealet 3.142 m2.

Erhvervslejekontrakterne for denne ejendom forudseettes indgaet pa markedskonforme vilkar.

4.5 Omkostningsbestemt lejebudget

Da ejendommen er beliggende i en reguleret kommune samt klassificeres som en stor-ejendom, baseres lejen som
udgangspunkt pa et omkostningsbestemt lejebudget.

Vi har udarbejdet et omkostningsbestemt lejebudget og tager forbehold for fejl og mangler.

4.6 Driftsbudget

Ifglge dette udgear driften falgende omkostninger der alle skgnnes at kunne opkraeves ved en investors drift af
ejendommen:

Driftsudgifter Kilde Kr.
Grundskyld 2024 kr. 562.392
Renovation Regnskab 2022/23 kr. 268.744
Elforbrug Regnskab 2022/23 kr. 73.127
Forsikringer og abonnementer Regnskab 2022/23 kr. 204.685
Viceveert og renholdelse Regnskab 2022/23 kr. 262.493
Varmeregnskabshonorar Regnskab 2022/23 kr. 2.917
Indvendig vedligeholdelse Regnskab 2022/23 kr. 21.599
§119 & §120 henseettelser til udvendigt vedligehold, est. kr. 166 / m? kr. 1.488.522
Administration - Jf. regnskab 2022/23 kr. 284.473
Totale driftsudgifter kr. 3.168.952

Omkostningerne hidrarer for driften af denne ejendom og udger alle de ejendomsdriftsudgifter AB foreningen har.

4.7 Investors kapitalafkast

Den 15. almindelige vurdering fra 1973 skal laegges til grund for beregningen af investors tilladte kapitalafkast i
forbindelse med omkostningsbestemt leje.

Vi har faet oplyst, at denne udger kr. 4.900.000 og 7% udger saledes kr. 343.000.

Derudover udggr investors kapitalafkast hensaettelser til fornyelse (ifglge det beregnede) udger kr. 233.094.

4.8 Normtal

| forbindelse med denne vurdering er der anvendt kr. 3.600 + moms pr. boligenhed til administration. Dette normtal har vi
faet opgivet af Kgbenhavns Kommune.

Eftersom der ingen adgang er til normtal for viceveert, har vi anvendt den af foreningen oplyste udgift.
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4.9 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejde

Iflg. notat i mail af 14.10.2015 fra rekvirenten samt mail af 09.10.2017 samt oplysninger i bestyrelsens beretning af
10.10.2020, er der udfert felgende starre forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen siden 2005:

e Renoveret alle kakkentrapper
e Maling og iseetning af nye taetningslister pa vinduer mod gard, repareret saetningsrevner

¢ Renovering af kloaksystem, rensning af alle rgr og isaetning af elektroniske rottefaelder, samt ny asfalt i hele
garden

e Isezetning af fugtspeerre i kaeldre, pa facade- og opgangsvaegge

e Sandbleesning, opfugning og reparation af alle vaegge, malet med Nano teknologi maling, vinduer malet og nye
teetningslister pa gadefacade og baghusfacade

e Udskiftning af gade- og gardbelysning med LED teknologi, samt renovering af alle eltavler
e Opseetning af nye postkasser, samt ringesystem i opgange
e Nye elektroniske porte mellem gard og gade, 2 stk.
e Maling af alle hovedtrapper
e Renovering af port gennemgang
e Renovering af trappenedgang kaelder
e Nye vand og varmemalere
e Nyt tag pa baghuset
e Gl. Kongevejs facade mod garden har faet udbedret fugerne og er blevet filtset
¢ Nye hoveddere i trappeopgange og bagtrapper (2023)
Tidligere er udfgrt:
e Installation af centralvarmeanlaeg og konvertering til fiernvarmeforsyning
e Brandsikring
e  Udskiftning af vinduer til termovinduer

Det er ikke muligt at beregne en boliglejeforhgjelse som felge af alle forbedringsrelaterede arbejder pa ejendommen
gennem arene, hvorfor der i vedhaeftede udkast til omkostningsbestemt lejebudget ansaettes en omkostningsbestem leje
svarende til den opkraevede leje pr. kvadratmeter for de 4 lejligheder, der er udlejet til omkostningsbestemt leje,
svarende til kr. 563 / m2. Der er endvidere en enkelt lejlighed, der er udlejet til den tidligere ejer pa seerligt fordelagtige
vilkar. Denne leje indgar derfor ikke i opg@relsen af den omkostningsbestemte leje.

Altaner

Vi forstar fra administrator, at de opferte altaner (2016) er ejet af foreningen.

4.10 Gl/Bindingspligt

Grundejernes Investeringsfond administrerer blandt andet hensaettelser til fornyelser for boligudlejningsejendomme. Der
henszettes arligt efter Lejeloven §119 og §120 efter falgende satser:

§119: 88,00 kr.
§120: 80,00 kr.

SoF GhverniPouFrkBech  sdotoarss (Y rRiCS



4.11 Ekstraordineere hensaettelser

Vi har modtaget vedligeholdelsesplan 2022/23 - 2031/32. Vi skgnner, at det ikke er ngdvendigt at afsaette yderligere til
ekstraordinaere hensaettelser udover Igbende vedligeholdelse, som vi anslar til kr. 166 / m2. Denne rapport indeholder
dog ikke en byggeteknisk gennemgang, og vi tager séledes forbehold for forhold, der ikke umiddelbart kan ses ved en
almindelig gennemgang og besigtigelse af ejendommen.

Der er i vedligeholdelsesplanen anslaet udgifter for kr. 8.500.000 i 2023/24 til udskiftning af vinduer mod gaden inklusive
tagvinduer samt kr. 8.000.000 i 2024/25 til udskiftning af vinduer mod garden. Vi skenner, at der er tale om en forbedring
og ikke manglende vedligeholdelse. Der afsaettes derfor ikke ekstraordinaere hensaettelser i vores DCF-beregning.

5  Besigtigelse

Ejendommen blev senest besigtiget den 31-08-2022 Til stede var Mike Biran fra EDC Erhverv Poul Erik Bech
Besigtigelsen havde ikke karakter af en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.
Ved besigtigelsen havde vi adgang til felgende enheder:
Erhverv:
e Sankt Jgrgens Alle 5, Baghuset — Svend Ole Hansen ApS
e Sankt Jgrgens Alle 5, Baghuset — Abstracta
e Sankt Jgrgens Alle 5 — Unique
e Vesterbrogade 18 — Selfmade

e  Gammel Kongevej 9 — Café 98

e Vesterbrogade 18, 3.th.
e Sankt Jargens Alle 5, 1.tv.
e Gammel Kongevej 9, 2.tv.

Den i nzervaerende vurderingsforretning anfgrte beskrivelse er sdledes alene den vurderingsansvarliges umiddelbare
indtryk af ejendommen under besigtigelsen med de bemaerkninger, som matte veere knyttet hertil.

5.1 Ejendommens beskrivelse

Neerveerende vurdering vil ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af ejendommen og dens indretning, men alene en
summarisk beskrivelse pa grundlag af besigtigelsen og tidligere rapporter, idet eiendommen er rekvirenten bekendt.

Ejendommen er en udlejningsejendom til beboelse og erhverv, omfattende i alt 7 bygninger, opfert i 1863 og 1868,
gardbygning opfert i 1932.

6 bygninger er facadebygninger mod gaderne Vesterbrogade, Sankt Jargens Alle og Gammel Kongevej, indeholdende
butiks- og kontorlejemal samt boliger. | eiendommens gard forefindes erhvervsbygning indeholdende kontorer,
veerksteder og garager.

Bygningerne er opfert i mursten og har sadeltage, teekket med tegl. Erhvervsbygningen i gard har et skrat tegltag. Alle
bygninger har pudsede og malede facader.

Facadebygningerne er opfert i 5 fulde etager med udnyttet tagetage samt keelder. Gardbygningen er opfert i 2 etager
med en mindre keelder (fyrrum).

Ejendommen indeholder 60 beboelseslejligheder, 18 butiks- og kontorlejemal samt 12 garagelejemal.
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Beboelseslejemalene er 4-6-vaerelses lejligheder i hjgrnebygningerne mod Vesterbrogade og mod Gammel Kongevej i
starrelser pa 97-225 m2, i opgangene Sankt Jargens Alle 3, 5 og 9 er lejlighederne overvejende 2-veerelses i stgrrelser
pa 56-65 m2, medens opgangene nr. 7 og 11 overvejende indeholder 3- til 5-vaerelses lejligheder i storrelser pa 84-88

m2.

Alle lejligheder indeholder desuden kakken og toilet/badeveerelse.

| keelderetager forefindes ejendommens varmecentral, cykelrum, depotrum mv., medens flere keelderlokaler ikke er i
anvendelse.

Tagetager indeholder beboerpulterrum og tgrrelofter.

Butikslejemalene er et varieret udbud af tgjforretninger, designbutikker, restaurant mv., medens kontorlejemalene tillige
omfatter klinikker.

Erhvervsbygningen i ejendommens gard indeholder i stueetage bl.a. 12 garager, heraf er 10 udlejede, medens
ejendommen disponerer over de to sidste.

Ejendommen fremtraeder i en paen vedligeholdelsesstand.

Der er etableret altaner mod garden i 2016 og nyt tag pa baghuset i 2019

5.2 Konklusion

Pa baggrund af det udleverede materiale samt den generelle besigtigelse vi har foretaget, skennes ejendommen at vaere
i en god og vel-vedligeholdt stand.

Ejendommen har generelt en god indretning med en god bladning af 1-, 2-, 3-, 4-, 5- og 6-veerelses lejligheder og har
derfor en attraktiv starrelse for enlige, par og familier. Der er i alt 60 beboelseslejligheder.

Ejendommen indeholder endvidere 19 butiks- og kontorlejemal samt 12 gvrige / garagelejemal.

Ejendommen har en stor erhvervsandel pa ca. 37% af det samlede areal og ca. 75% af den samlede leje, jf. modtaget
lejeliste. Der er saledes en forholdsvis stor lejerisiko, som delvis opvejes af muligheden for at konvertere en del af
erhvervslejemalene til bolig, safremt de ikke kan genudlejes som erhverv.

Ejendommen er beliggende mellem Vesterbrogade og Gammel Kongevej. Der er parkeringsmuligheder foran
ejendommen eller i de omkringliggende gader.

Der er let adgang til en raekke offentlige transportmidler fra Hovedbanegarden, hvorfra der er forbindelse med en reekke
buslinjer, S-tog, Metro, Regionaltog og Intercitytog. Der er rigtigt gode indkgbsmuligheder i naeromradet, ligesom der er
flere rekreative omrader i gaafstand.

Ejendommen skennes at vaere let omsaettelig og med gode muligheder for udlejning af boligerne og rimelig mulighed for
genudlejning af erhvervslejemalene.

5.3 Afstande

Gammel Kongevej 9

@ Trommesalen (Vesterbrogade) 184 m
9 Vesterport Station 472 m
Q. Kaebenhavn H (Metro) 483 m
@& Vesterport Station 525 m
E Amagermotorvejen 5,2 km
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5.4 Nearomradet

Kebenhavn Kommune

6,2%
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ITAGE stk 489,114 stk.

Beliggenhed:
Vesterbro

Vesterbro er ikke bare et midtpunkt for bydelens indbyggere, men ogsa for pendlere fra hele landet, der tager enten bil
eller tog, hvad enten de skal pa arbejde, uddannelse eller udflugt. Star man af ved Kegbenhavns Hovedbanegard, er der
ikke langt til omradets vigtigste seveerdigheder og institutioner. Eksempler pa disse kunne veere Tivoli, Ny Carlsberg
Glyptotek, Carlsberg Campus, Fisketorvet, DGI-byen, Kadbyen, Det Ny Teater etc. Alt sammen inden for kort afstand,
takket vaere en stabil og staerk infrastruktur.

Fra stationerne Enghave Plads og Kebenhavn H kan Cityringen ydermere nas. Linjen straekker sig langs Indre By,
Jsterbro, Narrebro og Frederiksberg. Den tidsmeessige leengste tur mellem Kagbenhavns H og Skjolds Plads tager 12
minutter.

Med urbaniseringen fokuseres der massivt pa byudvikling, for at imedekomme efterspgrgslen pa boliger. Pa det ydre
Vesterbro, ogsa kendt som Carlsberg Byen, er der siden 2013 bygget nye projektboliger, og denne udvikling fortseetter et
par ar endnu. | alt kommer der over 30 forskellige projekter, som lgbende szettes til salg.

Langs havnefronten ligger Fisketorvet, der er én af de starste samlingspunkter for detailhandlen, hvortil der, ud over de
mange store kontorer langs havnen, findes flere anmelderroste hoteller som Copenhagen Island og Tivoli Hotel &
Kongres Center samt Hotel Scandic ved Kgdbyen.

Overalt i bydelen findes diverse restauranter og caféer i alle klasser og stgrrelser - Vesterbro har bl.a. et madmekka som
Kgdbyen, der er ét af Kgbenhavns mest populaere ga-ud-steder. Efter en dejlig middag, kan man let finde et hav af barer
i Indre Vesterbro. Derudover finder man ogsa det gamle og smukke teaterhus, Det Ny Teater, der siden 1994 har
produceret store musicals pa internationalt niveau med kunstnerisk og publikumsmaessig succes.
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6 Markedsforhold

6.1 Makrogkonomi

Makrogkonomiske forhold — Q2 2024

Efter en periode med overraskende steerk gkonomi, er der nu indikationer pd, at dansk og international gkonomi udviser
tegn pa afmatning oven pa centralbankernes markante pengepolitiske stramninger siden begyndelsen af 2022. En kraftig
stigning i medicinalindustriens produktion har dog holdt hdnden under den danske gkonomiske vaekst.

| takt med at inflationen er aftaget, er forbrugertilliden steget fra et historisk lavpunkt til nu at veere pa et forholdsvis
neutralt niveau. Nedgangen i inflationen skyldes blandt andet de faldende energipriser. Herudover har de hgje
pengepolitiske renter deempet efterspargslen vaesentligt. Renterne forventes de kommende ar fortsat at ligge pa et
forhgjet niveau, hvilket skyldes, at inflationen forventes at forblive pa et forhgjet niveau sammenlignet med det seneste
arti.

Den danske gkonomi er mindre eksponeret over for cykliske udsving, primeert pa grund af den betydelige farmaceutiske
sektor. Et eksempel pa denne robusthed kan ses i BNP-vaeksten i 2023, hvor Danmarks BNP steg med 2,5%.
Medicinalindustrien alene bidrog med 1,6 procentpoint til denne vaekst, mens alle andre brancher tiisammen bidrog med
0,9 procentpoint.

Det forventes, at den gkonomiske afmatning vil fortsaette i 2024 og de kommende ar med en moderat opbremsning i
beskeaeftigelsen. Haje nominelle Ignstigninger i samspil med en lavere inflation har dog i 2024 udlgst en stigning i
reallgnnen, hvilket er drivkraeften bag, at privatforbruget forventes at stige 1,9% i 2024 og 1,6% i 2025. Fremgang i
privatgkonomien, sammen med et steerkt positivt bidrag fra medicinalindustrien, forventes at begraense den gkonomiske
afmatning. Desuden forventes inflationen at stabilisere sig omkring ECB’s malsaetning pa 2,0%, hvilket er en
forudsaetning for eventuelle rentenedsaettelser i den naermeste fremtid og dermed for skonomiens videre udvikling.

Seneste data fra Danmarks Statistik viser et fald i BNP pa 1,4% i 1. kvartal 2024. Faldet skyldes primzert en tilbagegang i
medicinalindustrien og transportbranchen, hvor tilbagegangen i medicinalindustrien dog er fra et ekstraordineert hgijt
produktionsniveau. Fremadrettet forventes produktionen i medicinalindustrien atter at vokse.

Ifglge Nationalbankens seneste reviderede tal forventes BNP at vackste med 2,4% i 2024, 1,4% i 2025 og 1,3% i 2026.
Til sammenligning forventer regeringen i den gkonomiske redegarelse fra maj en BNP-vaekst pa 2,7% i 2024 og en BNP-
veekst pa 1,8% i 2025. Det er en opjustering i forhold til redegarelsen fra december, hvilket begrundes med at
beskeeftigelsen har vist sig mere modstandsdygtig end forventet, og at inflationen er faldet hurtigere end forventet.

Arlig BNP-vaekst i Danmark
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Arbejdsmarkedet

Det danske arbejdsmarked er fortsat praeget af lav ledighed og har vist sig seerligt modstandsdygtigt set i lyset af de
pengepolitiske stramninger. Seneste data fra Danmarks Statistik viser, at antallet af lanmodtagere er steget med 6.600
personer fra marts til april 2024, hvilket svarer til en stigning pa 0,2%. Beskaeftigelsen er dermed fortsat pa et historisk
hgjt niveau og ligger stadigveek over det strukturelle niveau. | fglge regeringens gkonomiske redeggrelse forventes
hgjere lgnninger og en svagere produktivitetsudvikling at deempe efterspargslen pa arbejdskraft, hvilket vil forarsage et
mindre fald i beskeeftigelsen over de kommende ar. Dette forventes allerede at komme til udtryk i 2025, hvor
beskeeftigelsen forventes at falde med 18.000 personer. Ledighedsprocenten er fortsat pa et lavt niveau pa 2,9% i maj
2024, hvilket svarer til 86.800 fuldtidsledige. Det forventes at ledigheden vil stige til 94.700 fuldtidsledige i 2025.

Udviklingen i beskaeftigelsen
3.100.000
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2.800.000
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2.500.000
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Kilde: Danmarks Statistik

Med 37.500 flere lanmodtagere siden april 2023 er beskaeftigelsen over 3.000.000 Isnmodtagere og er dermed pa det
hgjeste niveau nogensinde. Den hgje beskaeftigelse i samspil med de senere ars udhuling af reallgnnen har medfart et
hgijt lenpres, hvilket har resulteret i den starste arlige Ianstigning i statistikkens 8-arige historie. Stigningen i de nominelle
lenningerne fastholder et opadgaende pres pa kerneinflationen. Dansk gkonomi forventes dog ikke at sta overfor en
decideret lgn-pris-spiral.

At der ikke er tegn pa en dansk lgn-pris-spiral kan begrundes med, at kapacitetspresset og inflationen i Danmark
overordnet set er pa niveau med euroomradet. Dertil er Ignudviklingen i udlandet og i Danmark pa samme niveau i 1.
kvartal 2024, hvilket skyldes, at presset pa arbejdsmarkedet er pa vej ned. Lgnstigningerne vil dermed heller ikke
forarsage en forringelse af konkurrenceevnen for de danske virksomheder. Ifalge Danmarks Statistik er Ignningerne i 1.
kvartal 2024 steget med 3,4% i forhold til samme kvartal aret for. Dermed ligger den arlige stigning i lannen fortsat over
3%, ligesom den har gjort det i hvert kvartal siden 4. kvartal 2022. Ifglge Dansk Arbejdsgiverforening forventes en
lenudvikling pa 5,4% i 2024 og en mere moderat lgnudvikling pa 3,4% i 2025.
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Kilde: Danmarks Statistik
Privatforbruget

Det private forbrug udger ca. halvdelen af det danske BNP, og er dermed et vigtigt element i den danske gkonomi.
Privatforbruget i Danmark har oplevet et opsving i 2023 pa 1,0%, hvilket primaert skyldes en genoprettelse af kgbekraften
i takt med at inflationen er aftaget og lgnstigningerne er taget til. Udover en genoprettelse af kabekraften kan der peges
pa faldende priser pa elektricitet, naturgas og braendsel som medarsag til stigende privatforbrug. Seneste data fra
Danmarks Statistik viser en stigning i privatforbruget pa 1,1% i 1. kvartal 2024 i forhold til samme periode aret for.
Udviklingen i privatforbruget er i hgj grad praeget af en nedgang pa 15,2% i husholdningernes kgb af kgretgjer. Foruden
lgnstigninger stimuleres privatforbruget i 2024 af tilbagebetalingen af for meget betalt ejendomsskat og person-
skattereformen, der bl.a. haever beskeeftigelsesfradraget.

Ifglge regeringens gkonomiske redeggrelse fra maj ventes privatforbruget at vokse med 1,9% i 2024 og 1,6% i 2025,
hvilket er en opjusteringen i forhold til redeggrelsen fra december. Dette til trods for, at afdaempningen pa
arbejdsmarkedet kan forventes at begraense privatforbruget. Der er fortsat udsigt til Ignstigninger i 2025, hvorfor
reallgnnen fortsat vil stige om end i et langsommere tempo end i 2024.

Forbrugskvoten har veeret aftagende igennem en leengere arraekke, som skal ses i sammenhaeng med en stigende
opsparingskvote, der har medfgrt, at de danske husholdninger generelt set har en solid gkonomisk buffer. Dette skyldes
en kombination af en hgj disponibel indkomst over flere ar, som blandt andet er brugt pa at reducere husholdningernes
geeld. En konsekvens af dette er, at bruttogaelden malt i forhold til den disponible indkomst, er pa det laveste niveau i 20
ar. Derudover har mange danske boligejere benyttet de stigende renter til at omlaegge deres boliglan, hvor de
realiserede gevinster kan i mange tilfaelde har veeret anvendt til at nedbringe geelden.

Forbrugertilliden for juni ligger pa -4,4 og er dermed forbedret fra maj 2024, hvor forbrugertilliden Ia pa -6,5.
Forbrugertilliden har fortrinsvist vaeret stigende siden oktober 2022, hvor forbrugertilliden & pa -37, hvilket er det laveste
niveau i statistikkens 48-arige historie. Den fortsat lave maling i forbrugertillid skal ses i lyset af et kraftigt fald i indikatorer
om forbrugernes vurdering af Danmarks nuveaerende gkonomiske situation, samt en begraenset kegbelyst. Dette kan i hgj
grad tilskrives de hgje renteniveauer, der har reduceret danskernes disponible indkomster. Selvom forbrugertilliden
stadigvaek er negativ, er forbrugertilliden i vaesentlig bedring.
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Kilde: Danmarks Statistik
Import og eksport

Dansk eksport har oplevet markant vaekst i Iebet af de seneste to ar, hvilket har resulteret i, at eksporten er pa et niveau,
der er naesten 20% hgjere end niveauet fer Coronapandemien. Seerligt medicinalindustrien har vaeret afggrende for den
store fremgang i eksporten.

Siden begyndelsen af 2023 er veerdien af den danske eksport dog aftaget, hvilket skyldes et fald i eksporten af varer
samt et fald i fragtrater, hvor sidstnaevnte har medfgrt et fald i eksporten af serviceydelser. Den samlede eksporteri 1.
kvartal 2024 faldet med 4,6%, mens importen i samme periode er steget med 0,8%. Pa trods af svag veekst pa
Danmarks naere eksportmarkeder, forventes Danmark at kunne fastholde de markedsandele, som Danmark har vundet
siden pandemien, som fglge af den store efterspargsel pa danske medicinalvarer. Dertil vil genabningen af Tyrafeltet i
Nordsgen i labet af 2024 gge eksporten og reducere importen af energi.

Det kan ogsé naevnes, at Danmark som en lille og aben gkonomi i hgj grad er pavirket af verdenssituationen. Kina, der
driver omkring en tredjedel af verdens vaekst, oplever i gjeblikket tilbagegang drevet af lav forbrugertillid og en aldrende
befolkning. Den lave veekst har potentiale til at pavirke udviklingen i dansk gkonomi og dermed eksporten negativt.
Alligevel lyder prognosen for 2024 og 2025 péa en stigning i eksporten pa hhv. 6,3% og 2,4% ifelge Dansk Industri. Den
positive vaekst, der ligger hajere end den generelle markedsvaekst, kan tilskrives forventninger om fortsat stor
udenlandsk efterspgrgsel pa dansk medicin.

For at tage temperaturen pa udviklingen i dansk gkonomi kan industriens produktionsindeks, som er baseret pa
indberetninger om virksomhedernes faktiske aktiviteter bruges som et pejlemaerke. Industriens produktionsindeks steg
11,3% fra marts til april 2024. Produktionen kan svinge meget pa manedsbasis, og set over en tremaneders periode fra
februar til april steg produktionen samlet med 1,4% sammenlignet med foregaende tremaneders periode. Ses der bort
fra medicinalindustrien, er produktionen steget med 5,7% fra marts til april.
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Renter og inflation

Som reaktion pa den historiske hgje inflation og i lyset af de pengepolitiske stramninger steg bade de lange og korte
realkreditrenter i Igbet af 2022 og 2023 til niveauer, der ikke er observeret siden 2011. | takt med at inflationen viser tegn
pa at vaere kommet under kontrol, har renterne veaeret nogenlunde stabile pa et hgjt niveau. Renterne forventes de
kommende ar fortsat at ligge hejere end far perioden med hgj inflation, hvilket ma forventes at laeagge en deemper pa
forbrug og investering. | juni 2024 nedsatte ECB renten med 0,25 procentpoint, hvilket er den farste rentenedsaettelse
siden 2019 og det storste rentefald i 12 ar.

Den lange realkreditrente var i uge 26 4,34%, mens den Korte rente, der i hgjere grad er korreleret med de
pengepolitiske tiltag fra FED og ECB, i uge 26 1a pa 3,12%. | forbindelse med rentestigningerne frem mod 2024 er
spaendet mellem de korte og lange renter reduceret betydeligt. Det fortsat hgje renteniveau har bl.a. den konsekvens, at
det for boligkabere er blevet markant dyrere at optage lan til bolig, hvilket kombineret med de nye ejendomsvurderinger,
leegger en deemper pa aktiviteten pa boligmarkedet.
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Kilde: Finans Danmark

I maj 2024 steg inflationen med 2,2% i forhold til samme maned éret far. Stigningen i inflationen kan i hgj grad tilskrives
stigende husleje, mens faldende energiomkostninger har bidraget til faldende inflation. Kerneinflationen var i maj 2024
pa 1,6%, hvilket primaert skyldes stigende husleje.

SoF GhveniPouFrkBech  sdotoarss (Y rRiCS



EU-harmoniseret forbrugerprisindeks (HICP)
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Konflikten ved Det Rede Hav medfgarer prisstigninger og forsinkelser pa flere typer varer, som en konsekvens af en
omlaegning af handelsruten. Cirka 12% af den samlede verdenshandel passerer igennem Suezkanalen, derfor forventes
handelsforstyrrelserne at fere til et vist opadgaende prispres.

Ifglge ECB’s seneste gkonomiske fremskrivning for eurozonen fra juni 2024, forventes den arlige inflation at veere i
niveauet 2,5% i 2024, 2,2% i 2025 og 1,9% i 2026. | forhold til tidligere prognoser er forventningen til inflationen i 2024
og 2025 opjusteret med 0,2 procentpoint, hvilket bl.a. kan tilskrives hgjere ravarepriser pa energi men ogsa de store
lgnstigninger.

Boligmarkedet

Pa trods af en ny boligskattereform fra januar 2024 og hgje renter, viser tal fra boligsiden.dk, at boligmarkedet i 2024 har
veeret karakteriseret af stigende salgspriser. Den voksende aktivitet pa boligmarkedet kan tilskrives en fornyet
optimisme, men ogsa en forbedring af kabekraften gennem store lgnstigninger. Seneste statistik fra boligsiden fra maj
2024 viser 4.773 solgte huse og 1.457 solgte ejerlejligheder. Dette svarer til en fremgang pa 6,2% for hussalget og 8,3%
for salget af ejerlejligheder i forhold til april.

Udvikling i boligpriserne
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Kilde: Finans Danmark
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Historiske store Ignstigninger har bragt boligbyrden ned omkring gennemsnittet siden 1998, hvilket vil have en positiv
effekt pa boligefterspergslen. Dog topper boligbyrden for det Kebenhavnske marked for ejerlejligheder, hvilket kan
begrundes med en markant prisudvikling i kombination med hgje renteniveauer. Foruden de hgje renteniveauer har
strammere kreditgivningskrav blandt realkreditinstitutterne gjort det sveerere for farstegangskabere at komme ind pa
boligmarkedet.

| seneste redeggrelse fra det gkonomiske rad i maj 2024, skennes det, at huspriserne vil stige med 3,2% i 2024 og 3,0%
i 2025. De forventede rentenedseettelser har potentiale til at gge boligefterspargslen yderligere. Imidlertid er der risiko for
en svagere prisudvikling for ejerlejligheder i 2024 grundet de hgjere boligskatter og en forholdsvis staerk stigning i
priserne igennem 2023. Til sammenligning forventer Nordea, at huspriserne vil stige med 2,8% i 2024 og 3,6% i 2025.

Udbuddet af ejerlejligheder i perioden fra 2017 til 2024 er steget med 7,7%, svarende til 499 flere udbudte ejerlejligheder.
Modsat er udbuddet af parcel- og raekkehuse i samme periode faldet med 13,7%, svarende til 4.906 faerre udbudte
boliger. Dog er udbuddet af parcel- og raekkehuse steget med 34,8%, svarende til 7.957 flere udbudte boliger siden
2021, hvor udbuddet var pa sit laveste. For ejerlejligheder er udbuddet steget med 32,8%, svarende til 1.731 flere boliger
siden 2021.

Ser man naermere pa liggetiderne for ejerlejligheder er de steget med 45,6% - fra i gennemsnit 96 dage i 2021 til i
gennemsnit 140 dage indtil videre i 2024. Den gennemsnitlige liggetid for parcel- og raekkehuse var 158 dage i 2021, og
er dermed steget med 15,3% til i gennemsnit 182 dage i 2024.

Udvikling i udbudte boliger og liggetider
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Kilde: Finans Danmark

6.2 Segmentbeskrivelse

Bolig

Efterspargslen efter boligudlejningsejendomme er pa trods af lav eller historisk lav aktivitet i 2023 fortsat med at falde i
2024. Sammenlignes transaktionsvolumen mellem 1. halvar 2023 og 1. halvar 2024, kan der konstateres et fald pa 47%,
hvilket ma siges at veere betydeligt. Fortsaetter tendensen tyder det pa endnu et ar med meget lav aktivitet. Det forventes
dog, at tendensen hurtigt kan vende i takt med eventuelle rentenedseettelser.

Faldet i transaktionsvolumen er nemlig drevet af de senere ars inflations- og rentestigninger. Dette har betydet, at
afkastkravene blandt kaberne er gget betragteligt samtidigt med, at seelgerne er langsomme til at tilpasse afkastkravene
til den nye markedssituation. Overordnet set er afkastkravene desuden fortsat lavere i Danmark end i de
omkringliggende lande, hvor dele af forklaringen skal findes i, at de danske ejendomsinvestorer i vid udstraekning har en
mere robust finansieringsstruktur. Dette betyder, at de ikke er naer sa felsomme for renteudsving, som f.eks. investorerne
pa det svenske marked. Derfor har mange investorer mulighed for at holde pa deres ejendom fremfor at acceptere en
lavere pris i forbindelse med salg.
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Pa trods af veesentlig byggeaktivitet de senere ar er tomgangen fortsat relativt begraenset pa nationalt plan. Tomgangen
er klart lavest i Kebenhavn, Kabenhavns Omegn og Nordsjaelland, mens den er hgjest i Midt- og Nordjylland.

Byggeaktiviteten er faldet vaesentligt over de senere ar, hvilket skyldes det stigende renteniveau i kombination med
hgjere usikkerhed, som ger det sveerere at opna samme belaningsgrad. Den faldende byggeaktivitet ma forventes at
bidrage til at fastholde den lave tomgang, og som samtidigt modvirker overudbud af boligmasse.

De nye ejendomsskatter medfgrer gget usikkerhed ved veerdianseettelse af boligudlejnings- og erhvervsejendomme i de
kommende ar. Der er dog vedtaget en stigningsbegraensning, der felger ejendommene ved salg, hvilket betyder, at
konsekvenserne af de stigende grundvaerdier begraenses vaesentligt.

Rentestigninger, inflation samt ikke mindst de nye ejendomsskatter forventes ligeledes at pavirke det private
ejerboligmarkedet i det kommende ar. Seerligt i forhold til de nye ejendomsskatter, vil der dog vaere store geografiske
forskelle. Hvor f.eks. priserne pa ejerlejligheder generelt forventes at falde i de starste byer grundet kraftige stigninger i
den samlede ejendomsskat, er det sandsynligt, at der vil veere et opadgaende pres pa priserne for parcel- og
raekkehusene i samme omrader. | provinsen er der mange steder udsigt til store fald i skatterne, hvilket forventeligt vil
fare til aget efterspgrgsel og prisstigninger.

Kombinationen af hgje renter og stigende skatter kan betyde, at flere vaelger eller er ngdt til at leje en bolig, da det
mange steder pa nuvaerende tidspunkt er forholdsvist mere attraktivt at leje fremfor at eje. Derfor vil der sandsynligvis
ogsa veere stigende efterspgrgsel pa lejeboliger de kommende ar.

Tomgangen for boliger er pa landsplan faldet med 0,5 procentpoint til 3,7% mellem 2. kvartal 2023 og 1. kvartal 2024.

Markedslejen forventes at vaere stabil til let stigende i det kommende ar, mens afkastkrav forventes at veere stabile
omkring de nuvaerende niveauer. At afkastkravene forventes stabile, skyldes bl.a. udsigten til faldende renteniveauer i
labet af 2024, der ganske naturligt vil forbedre forudsaetningerne for transaktionsmarkedet.

Kontor

Efterspergslen efter attraktive kontorejendomme er fortsat til stede, hvor begyndelsen af 2024 har veeret kendetegnet af
flere starre transaktioner. Dermed ser det ud til, at tendensen over de senere ar er fortsat, hvor der er fornuftig
efterspgrgsel pa kontorejendomme pa attraktive placeringer, som er korrekt prissat. Sammenlignes transaktionsvolumen
i 1. halvar 2024 med transaktionsvolumen i 1. halvar 2023, kan det konstateres, at volumen er steget med 38%, hvilket
er betydeligt. Dog med forbehold for, at enkelte handler typisk, kan have store periodiske pavirkninger i segmentet.

Efterspergslen efter kontorejendomme i Danmark understgttes bl.a. af et robust arbejdsmarked praeget af rekordhgj
beskeeftigelse, men ogsa af at hjemmearbejde er vaesentligt mere begraenset end i de gvrige sterre europaeiske
metropoler.

En del virksomheder efterspgrger fortsat fleksible kontorlgsninger som fglge af @get fokus pa hjemmearbejde, bedre
udnyttelse af pladsen og skaleringsmuligheder. Det er fortrinsvis i Kabenhavn, hvor udbuddet af fleksible koncepter er
stort, mens der f.eks. i Aarhus er hgj efterspargsel, men kun et begraenset udbud — szerligt i centrum hvor efterspgrgslen
efter kontorlokaler er stgrst. Der er dog ogsa tendenser, der peger i modsat retning, hvor flere virksomheder, har
etableret politikker omkring antallet af hjemmearbejdsdage med henblik pa at begreense maengden af hjemmearbejde.

Foruden fleksibilitet eftersperger bade lejerne og investorerne i hgj grad moderne og baeredygtige kontorlokaler, der er
fremtidssikre. Det er seerligt hensynet til ESG, som spiller en stor rolle. Denne trend forventes at blive forsteerket i de
kommende ar. Det forventes, at veerdien af certificerede ejendomme, der f.eks. har opnaet DGNB-certificering pa sigt vil
overstige veerdien af ejendomme, der ikke er certificeret. Dette understattes bl.a. ogsa af international forskning. Om de
certificerede ejendomme skal handles til en lavere risikopraemie eller om risikopreemien skal veere stgrre for ejendomme,
der ikke er certificeret, er dog mere usikkert.

Samtidigt forventes gget regulering pa nationalt sdvel som europaeisk plan, der kan have betydelige konsekvenser for
ejendomme, som ikke er certificerede eller som har et lavt energimeerke. Tendenserne forventes at blive afspejlet i
efterspargslen efter at fa certificeret eller energiforbedret den eksisterende bygningsmasse, hvilket vil medfere
betydelige krav til anlaegsinvesteringer med henblik pa at seenke det lgbende klimaaftryk.

Tomgangen for kontor pa landsplan er 5,55% i 2. kvartal 2024. Tomgangen er steget med 0,77 procentpoint siden
samme kvartal aret for. Afkastkravene forventes generelt at vaere stabile over det kommende ar, hvilket ogsa ger sig
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geeldende for markedslejen. Udviklingen i renteniveauet kommer dog til at veere den helt store joker, der vil have en stor
betydning for udviklingen.

Detail

De senere ars hgje usikkerhed har materialiseret sig i et i transaktionsvolumen, der fortsat er faldende.
Transaktionsvolumen i detailsegmentet er ca. 50% lavere i 1. halvar 2024 ift. 1. halvar 2023.

Der er fortsat efterspargsel efter seerligt dagligvareportefaljer med en geografisk spredning, da dagligvarebutikker
vurderes som modstandsdygtige over for konjunkturudsving, og som derfor kendetegnes som havende en relativ
fornuftig risikoprofil. Derudover lejer dagligvarekeederne sig ofte ind pa kontrakter med lange uopsigelighedsperioder. Pa
nuvaerende tidspunkt er afstanden mellem saelgere og kebere generelt fortsat for stor, hvilket er den primaere arsag til, at
der i det senere ar ikke har veeret nogle signifikante handler.

Hgajere lejestigninger som fglge af NPI-reguleringer har presset detaillejerne. Det er dog indtrykket, at ikke alle udlejere
har implementeret fuld NPI-regulering. Blandt nogle udlejere er der dels taget hensyn til lejernes robusthed eller risiko for
opsigelse og dels taget hensyn til risikoen for en §13 regulering af lejen grundet risikoen for, at den regulerede leje ville
overstige markedslejen. Risikoen for hgje NPI-reguleringer har desuden medfart aget opmaerksomhed blandt lejerne pa
klausuler omkring regulering i lejekontrakterne. Dette betyder, at der i stigende grad forventes krav til maksimalregulering
fremadrettet.

Detailhandlen har i lyset af markedsforholdene vaeret relativ robust, men har dog oplevet det farste fald i mange ar, hvor
detailhandlen mellem 2022 og 2023 faldt med 0,3% i labende priser (1,6% hvis der korrigeres for inflation). Mens
kategorier som supermarkeder, husholdningsudstyr og internethandel oplever fremgang, har kategorierne tankstationer
og forbrugerelektronik oplevet en vaesentlig tilbagegang. Forbrugertilliden er fortsat stigende om end der kan konstateres
visse udsving, og ligger pa nuveerende tidspunkt omkring -8,6, hvilket er positivt for segmentet.

Tomgangen for detail har veeret stabil mellem er steget med 0,14 procentpoint mellem 2. kvartal 2023 og 2. kvartal 2024
til 3,1%. Afkastkravene vurderes over en bred kam stabile til let stigende over det kommende ar, mens der er en vis
risiko for faldende markedsleje nogle steder.

6.3 Forventet afkastkrav og lejeniveau for omradet

Vores forventninger til afkastkrav og lejeniveau pa 3-6 maneders sigt for fuldt udviklede aeldre boligudlejningsejendomme
i Kgbenhavn N, NV, V, S, SV og Valby er fglgende:

2. kvartal 2024 - Fuldt udviklede zeldre Primaer Sekundzer Tertier Tendens
boligudlejningsejendomme

Kgbenhavn N, NV, V, S, SV og Afkastkrav i % 4,25 4,50 5,00 9
Valby Arlig markedsleje i kr./m? 1.700 1.600 1.500 2

Kilde: Alle tendenspile er udtryk for vores forventning til udvikling pa 3-6 maneders sigt og er udarbejdet af EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Eftersom geeldende regler kreever, at vurderingsmodellen udfgres i en DCF model hvor al moderniseringspotentiale
indregnes eksplicit, vil det i beregningen fastsatte afkast skulle baseres pa et investorkrav for en fuldt moderniseret
ejendom. Vi har dermed inkluderet bade forventet afkastkrav for umoderniserede og moderniserede zldre
boligudlejningsejendomme
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6.4 Solgte reference ejendomme

Adresse Postdistrikt Dato Primer anvendelse Areal Pris Pris pr Afkast
m? m?
Horsholmsgade 2200 Kgbenhavn  Apr  Boligudlejningsejendom  1.104 23.500.000 21.286 1,48
10 N 2024 m?
Amagerbrogade 2300 Kgbenhavn  Apr  Boligudlejningsejendom  2.192 40.400.000 18.430 Ukendt
103 S 2024 m2
Thorsgade 99- 2200 Kgbenhavn  Mar  Boligudlejningsejendom  3.076 65.000.000 21.131 Ukendt
103 N 2024 m2
Falkoner Alle 60 2000 Jan  Boligudlejningsejendom  3.005 61.000.000 20.299 Ukendt
Frederiksberg 2024 m?
Dybbglsgade 60 1721 Kgbenhavn  Jan  Boligudlejningsejendom  5.691 104.352.771 18.336 3,41
\Y 2024 m?
Frederikssundsvej 2400 Kgbenhavn Okt  Boligudlejningsejendom 1.774 50.000.000 28.184 Ukendt
78A NV 2023 m?
G Dantes Plads 1, 1556 Kgbenhavn = Maj  Boligudlejningsejendom  2.652 70.000.000 26.395 3,10
Vester Voldgade V 2023 m?
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Kilde: Tinglysningen og EDC Erhverv Poul Erik Bech Research

Til underbygning af vores vurdering, har vi analyseret handler af boligudlejningsejendomme og saerligt udvalgt
ovenstaende reference salg. Ovenstaende skema inkluderer bade det opnaede afkast for den enkelte transaktion (hvor
oplyst) samt den resulterende m? pris. Selvom investorbeslutninger farst og fremmest er styret af aftkastkrav, giver et
investeringsobjekts m? pris ligeledes investorer en fornemmelse af ejendommens veaerdi. Ved vurdering af ejendomme
giver det altid mening at bringe flest mulige prisindikatorer i spil for at sikre, at den mest korrekte vaerdi bliver estimeret.

EDC Erhverv Poul Erik Bech
v Vi ger en for dig og din ejendom

Side 24 af 33
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Direkte sammenligninger med andre solgte boligudlejningsejendomme betinger, at man kender de solgte ejendommes
skonomiske forhold pa salgstidspunktet, herunder sammensaetning af bolig og erhverv, omkostningsbestemt
lejeberegning/markedsleje, beregnede afkastprocenter, lejereserver mv. Ovenstaende referencehandler har gennemgaet
en analyse af alle tilgeengelige, relevante elementer.

Med de nye regler pr. 01-07-2020 er der palagt ekstra restriktioner i forhold til, hvor hurtigt efter keb, investor har
mulighed for at pdbegynde modernisering af lejligheder med efterfalgende Igft af indtaegt for ejendommen. Der er en
klar branche forventning til, at handelsveerdien for boligudlejningsejendomme fremadrettet vil falde, men grundet en
strukturel stor prisvariation pa den uhomogene bygningsmasse, vil der naturligvis ga en laengere periode for der vil veere
nok transaktioner post-1. juli til at bevise en eventuel separat pris-trend.

Loven differentierer nu desuden pa dette punkt mellem boligudlejningsejendomme generelt og AB foreningers status,
idet AB foreningers ejendom er fritaget for den restriktive karensperiode. De mest valide sammenligningshandler vil,
fremadrettet, veere handlede AB foreningsejendomme men det er reelt kun omkring 1-2% af handlede
boligudlejningsejendomme der er oplgste AB foreninger og dermed ma vurderinger ngdvendigvis underbygges af begge

typer.

Pa baggrund af vores markedsviden samt analyse af det materiale vi pt har til radighed, har vi fastsat et afkast pa 4,25 %
for ejiendommen som helt faerdigmoderniseret.

7 Besvarelse

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de foreliggende dokumenter og indhentede oplysninger kan vi efter bedste
evne og overbevisning besvare det stillede vurderingstema:

kr. 196.100.000

Der skrives kroner ethundredenitiseksmillionerethundredetusinde 00/100

Om vurderingen skal saerligt bemeerkes, at den beregnede boligleje ikke indeholder en lejevaerdi af individuelle
forbedringer.

Veerdiansaettelsen afspejler desuden ikke en udbudspris af ejendommen i forbindelse med en likvidation af
andelsboligforeningen.

Safremt neervaerende vurdering anvendes i forbindelse med salg af andelsboliger, ma vurderingenih.t. § 5, stk. 2 b i
Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber ikke vaere mere end 18 maneder gammel.

Pa vurderingstidspunktet er der, grundet krigen mellem henholdsvis Hamas og Israel samt Rusland og Ukraine, risiko for
negative pavirkninger pa verdensgkonomien. Dels grundet almen usikkerhed, dels de gensidige sanktioner mellem
Rusland og Vesten. Den tidligere hgje inflation har veeret faldende over flere kvartaler men der er stadig fokus pa de
stigende realkreditrenter, alle faktorer der kan pavirke veerdianseettelsen af danske bruger- og investeringsejendomme.
Det er dog for tidligt at ansla de potentielle afledte konsekvenser for den danske ejendomssektor.

Vurderingen er derfor foretaget med den forudsaetning, at der fra brugerens side ma tillzegges skennet en videre margin,
end det normalt vil veere tilfeeldet. Det anbefales, at vurderingen anvendes med den nadvendige forsigtighed, og vi
opfordrer til, at man efter omstaendighederne oftere far udarbejdet (re)vurderinger for at mindske den aktuelle
usikkerhed.

7.1 Ejendommens staerke og svage sider

Det skal bemzerkes, at vi i forbindelse med fastsaettelse af ejiendommens markedsvaerdi har taget hensyn til felgende
forhold:

Ejendommens starke sider:
e Central beliggenhed med let adgang til offentlige transportmidler
e God vedligeholdelsesstand

e  Altaner mod garden
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God efterspargsel

God omseettelighed

Ejendommens svage sider:

7.2

Stor erhvervsandel og dermed stgrre lejerisiko

Begreensede parkeringsmuligheder

Moderniseringsfrekvens

Ejendommen bestar af 60 boligenheder. Under hensyn til eiendommens beliggenhed og karakter, forventes
ejendommens naturlige fraflytningsrate at tillade en 100% lejerudskiftning indenfor en 15 arig periode.

Moderniseringerne er foretaget lineaert over den 15-arige periode, hvilket svarer til en moderniseringsfrekvens pa 6,67%.

7.3

Veerdi af ledig lejlighed

Det er skannet, at en ledig gennemsnitslejlighed ikke vil have en merveerdi for en investor af denne konkrete ejendom.

8
8.1

8.2

Generelt

Seerlige forudsaetninger

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 lejebaerende iht. lejelovgivningen

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

Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til beboelse, som er il fri disposition for investor

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter som lejere pa saedvanlige vilkar (jf.
dog seerlig forudseetning nr. 2)

Almindelige forudsaetninger

Vi har i naervaerende vurdering forudsat at:

ejendommen er lovligt opfart, indrettet og benyttet

ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler

at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

de anfarte bygningsarealer og arealfordeling kan leegges til grund

der ikke verserer sager vedr. lejen, varmeregnskab m.v.

der ikke er sa veesentlige pakraevede istandseettelsesarbejder, at de vil have indflydelse pa vaerdiansaettelsen

ejendommen ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen, og at den ikke er registreret eller anmeldt til
registrering som muligvis forurenet/muligt kemikaliedepot

de tinglyste bestemmelser ikke er til hinder for normal omsaetning af ejendommen
der ikke pahviler eiendommen utinglyste rettigheder overfor tredjemand
der ikke pahviler eiendommen utinglyst gaeld til det offentlige eller andre

der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedteegter eller udfert arbejder vedrgrende anlaegs-
og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges ejendommen udgifter

en eventuel efterfelgende byggeteknisk gennemgang/tilstandsrapport, udfaerdigelse af energimaerke og
energiplan, eller andre oplysninger, der ikke er tilgaengelige pa vurderingstidspunktet, ikke udviser sa
vaesentlige forhold ved ejendommen, at disse eventuelle forhold vil kunne aendre valuarens veerdiansaettelse

der foretages saedvanlig refusion, herunder refusion af deposita/forudbetalt leje
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e eventuel momsreguleringsforpligtelse overtages af kaber udenfor vurderingssummen
o der ikke skal foretages ekstrafundering i forbindelse med evt. bebyggelse af grunden

¢ skannede forbedringsforhgjelser af boliglejen, anfert i udkast til omkostningsbestemt lejebudget, kan lzegges til
grund

¢ medmindre andet er naevnt i rapporten, forudsaettes det, at der ikke findes hjemfaldspligt pa ejendommen

8.3 Habilitetserklzering

Neerveerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erkleere, at vi ikke har nogen interesse i
denne sag, udover denne vurderingsforretning.

8.4 Copyright

Neervaerende vurderingsforretning ma ikke uden den vurderingsansvarliges skriftlige samtykke anvendes af andre end
rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke gengives helt eller delvist.

8.5 RICS Danmark

Neervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger som derfor er gaeldende
medmindre andet er angivet i neervaerende vurdering.

8.6 ESG

Investorer og langivere har gget deres bevidsthed om de langsigtede fordele og lavere risici forbundet med baeredygtige
og ansvarlige ejendomsinvesteringer. Forskning bekraefter en positiv sammenhaeng mellem en robust ESG-profil
(Environmental, Social, and Governance) og gkonomien inden for erhvervsejendomme. Selvom forskningen pa dette
omrade stadig er i de indledende stadier, understreger resultaterne de potentielle gkonomiske fordele ved at inddrage
ESG-faktorer i eiendomsbranchen.

Bygninger, der har en attraktiv ESG-profil, kan opna en raekke gkonomiske fordele:

Hgjere Lejeindteegter: Ejendomme med en baeredygtig og samfundsansvarlig profil tiliraekker lejere, der
potentielt er villige til at betale mere for lokaler eller eiendomme med en ESG-profil.

e Lavere tomgang: Den stigende opmaerksomhed pa baeredygtig og ansvarlig virksomhedsdrift betyder, at
ejendomme uden en ESG-profil kan opleve gget tomgang, mens tomgangsrisikoen pa den anden side
reduceres for ejendomme med en klar ESG-profil.

e Hgjere markedsveerdi: Eiendomme med en ESG-profil anses som stadig mere attraktive for investorerne,
hvilket kan gge deres markedsvaerdi relativt set til gvrige ejendomme.

e Lanevilkar: Finansielle institutioner gger fokus pa ESG i ejendomsbranchen, hvilken pa sigt kan have betydning
for lanevilkar.

8.7 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring med en daekning pa
indtil kr. 10 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begreenset til.

8.8 Bilag

e  DCF-beregning

8.9 Fremsendelse

Neervaerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail.

SoF GhveniPouFrkBech  soz7arss (Y rRiCS



9  Datering og underskrift

Kgbenhavn den 04-09-2024
Som vurderingsansvarlige:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

P Mike Biran

i ‘\ Vurderingsspecialist, MDE, MRICS Registered Valuer
Telefon: 58588726

Mobil: 21215412

E-mail: mik@edc.dk

Michael Thodsen

Partner, Ejd.maegler og DiplomValuar, HDFR, MRICS, MDE
Telefon: 58588703

Mobil: 61675735

E-mail: mit@edc.dk

P YW
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10 Omkostningsbestemt lejebudget

Kapitalafkast Kr. Kr.
7% af 15. alm vurdering, kr. 4.900.000 kr. 343.000
+ 1/3 af hensaettelser til fornyelser (satsreguleret) kr. 25,99 kr. 233.094
kr. 576.094
Udgifter Kilde Kr.
Grundskyld 2024 kr. 562.392
Renovation Regnskab 2022/23 kr. 268.744
Elforbrug Regnskab 2022/23 kr. 73.127
Forsikringer og abonnementer Regnskab 2022/23 kr. 204.685
Viceveert og renholdelse Regnskab 2022/23 kr. 262.493
Varmeregnskabshonorar Regnskab 2022/23 kr. 2.917
Indvendig vedligeholdelse Regnskab 2022/23 kr. 21.599
kr. 1.395.957
Forbedringer Arstal Forbedringstillaeg, Kr.
Altaner 2016 kr. 477.300
Nye dgre pa hovedtrapper og bagtrapper 2023 kr. 108.710
Regulering til gennemsnitlig opkreevet leje 536 kr./m? 2015 kr. 290.758
kr. 876.768
kr. 2.848.819
. kr.

0,
Boligprocent 59,28% 1.688.895
Administration Enheder Kr.
Kr. 3.600 + moms per enhed 60 kr. 270.000
Vedligeholdelse Kr./m? Kr.
§119 & §120 henseettelser til udvendigt vedligehold, est, kr. 168 kr. 893.088
Beregnet basis omkostningsbestemt budgetleje kr. 2.851.983
Beregnet basis omkostningsbestemt budgetleje Kr./m?2, kr. 536

Udgiftsbelgb hidrgrer hovedsageligt arsrapport 2022/23
S.E.&O.

EDC Erhverv Poul Erik Bech
v Vigeren for dig og din ejendom
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11 Felsomhedsanalyse

Ifglge gaeldende regler skal vurderingen falges af en fglsomhedsanalyse som falger:

Folsomhedsanalyse,
beregnet vaerdi, uafrundet:

Lejeandring (%)

-10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 10,0%

. 0,50% 156.850.069 | 163.901.894| 170.953.720| 178.005.546| 185.057.372
o

:Z; 0,25% 167.675.328 | 175.227.535| 182.779.742| 190.331.949| 197.884.156
I-% 0,00% 179.837.135| 187.951.365| 196.065.594| 204.179.824| 212.294.053
g -0,25% 193.588.418 | 202.337.956| 211.087.493| 219.837.030| 228.586.567
=

< -0,50% 209.249.647 | 218.722.530| 228.195.414| 237.668.298| 247.141.181

Ovenstaende er et eksempel der alene skal illustrere ejendommens fglsomhed overfor, til eksempelvis, en fremtidig
ndring i markedet saledes at det reelle afkastkrav for ejendommen eller DLV stiger eller falder som ovenfor vist.

EDC Erhverv Poul Erik Bech

v Vi gor en

for dig og din ejendom
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12 Standardbetingelser for vurdering

Vurderingen udfgres i overensstemmelse med vejledningen Vurdering af erhvervsejendom udgivet af RICS Danmark.
Klientrelationer

Medmindre andet er anfgrt i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafheengige af opdragsgiveren -
forretningsmaessigt og privat.

En vurderingsrapport udarbejdes udelukkende med det formal, der er aftalt med opdragsgiveren, og som skal fremga af
rapporten, der derfor skal behandles som fortrolig af opdragsgiver og de parter, som opdragsgiveren pa forhand har faet
tilladelse til at matte videregive den til.

Den/de vurderingsansvarlige har udelukkende ansvar overfor opdragsgiver for at rapporten er udarbejdet med den
omhyggelighed, der med rimelighed kan forventes af en chartered surveyor, og opdragsgivers brug af
vurderingsrapporten sker pa eget ansvar.

Vurderingsrapporten ma ikke - hverken i sin helhed eller i uddrag - indfgjes i noget offentligt tilgaengeligt dokument uden
den/de vurderingsansvarlige forudgaende skriftlige samtykke af form og sammenhaeng.

Informationer om ejendommen

Vurderingen og vurderingsrapporten er udarbejdet pa grundlag af de informationer, den/de vurderingsansvarlige har
modtaget fra opdragsgiver, dennes professionelle radgivere eller anden i rapporten navngiven part, og som forudsaettes
at veere fuldstaendige og korrekte, herunder:

- om ejendommens ejerforhold, og at opdragsgiver har fuld radighed over og gyldig adkomst til den aktuelle ejendom,

- at der pa ejendommen ikke er haeftelser, saerligt belastende eller usaedvanlige servitutter, radighedsindskraenkninger,
udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens veaerdi, og som ikke er oplyst,

- at den enkelte bygning er opfart, indrettet og benyttes i overensstemmelse med lokalplaner, bygningsreglementer og
opfylder samtlige andre relevante krav, der udspringer af love, offentlige bekendtggrelser m.v.,

- at der ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmaessige forhold eller andre pabud vedrgrende ejendommen og dens
benyttelse,

- at der medmindre andet er meddelt, ikke er forekomst af skadelige eller farlige materialer, som for eksempel asbest,
pvc m.v.,

- at der ikke er udfgrt undersggelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk undersggelse, samt
- at der ikke er udfgrt miljgundersagelser med henblik pa at afdaekke eventuel forurening pa ejendommen.

Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudseetning, at der pa ejendommen ikke er forurening, der pavirker dens
veerdi.

Hvis der under besigtigelsen, i labet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for vurderingen eller som
folge af viden om lokalomradet, fas kendskab til forhold, som tyder pa, at der er sket forurening, er det angivet i
vurderingsrapporten.

Safremt det konstateres, at der er sket forurening pa ejendommen, omkringliggende jorde eller, at eiendommen nu helt
eller delvist anvendes eller tidligere har vaeret anvendt til forurenende aktiviteter, kan det medfare en reduktion af de i
vurderingsrapporten anfgrte veerdier.

- at alle aftaler og forpligtelser i forbindelse med lejemal er overholdt, samt

- at der ikke er uoplyste konflikter med lejerne, ligesom hverken lejer eller udlejer har afgivet varsler eller udstedt pabud,
der kan pavirke vurderingen i negativ retning.

Besigtigelse

Besigtigelsen er ikke en byggesagkyndig undersagelse af konstruktioner, byggematerialer og installationer.

SO5 ErhvervPoulErikBech  sdestarss (WP rics



Abenbare byggetekniske mangler vil dog blive registreret i rapporten - ogsa hvad angar vedligeholdelse. Men sadanne
registreringer er ikke en garanti for, at eiendommen - bortset fra det anfarte, er fri for mangler.

Indhentning af information

Nar der i forbindelse med vurderingen rettes henvendelse til offentlige myndigheder - herunder om fx servitutter, skal
vurderingsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med de derved modtagne oplysninger.

Vurdering
Vurderingen er baseret pa de registrerede arealer i Bygnings- og Boligregistret, BBR. Det skal dertil bemeerkes,

- at arealangivelser i BBR er baseret pa hhv. byggetilladelser og ejers meddelelser til BBR, og at BBR ikke har ansvar
deres for rigtighed, samt

- at der kun, hvis de arealer, der fremgar af BBR, abenlyst er forkerte, skal ske verifikation. Fx ved kontrol af
tegningsmateriale

Nar det er aftalt, at en vurdering er baseret pa arealberegninger, anbefales det, at eiendommen bliver opmalt i
overensstemmelse med Arealbekendtgarelsen af 29. juni 1973.

Anlaeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret del af eiendommen, har
en generel anvendelighed og saedvanligvis vurderes sammen med ejendommen.

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom sandsynlige
salgsomkostninger ikke fragar.

Hvis der fx til en forsikringssag skal udarbejdes et overslag over retableringsomkostninger, er dette overslag
uforpligtende for den/de vurderingsansvarlige, og hvis der efter aftale med rekvirenten engageres sagkyndig bistand
hertil, er det den sagkyndige, der har ansvar herfor.

Hvis de forudsaetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at vaere i overensstemmelse med den
faktiske situation, er det ngdvendigt at udfgre en ny vurdering med henblik pa veerdianseettelse af eiendommen.

Fravigelser

Fravigelser fra disse standardbetingelser ma kun ske, nar det er aftalt skriftligt mellem opdragsgiver og en af RICS
Danmark bemyndiget.

Offentliggorelse

Vurderingen ma ikke uden den/de vurderingsansvarliges godkendelse offentliggeres under nogen form, hverken helt
eller delvist.

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmeeglerfirmaets ansvar er deekket under feellespolice tegnet gennem Dansk Ejendomsmaeglerforening og
erstatningen kan maksimalt andrage kr. 10.000.000.
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Vardiansattelse Cash Flow

Adresse Vesterbrogade 18 m.fl.
Vurderingsdato 31-08-2024
Ejendomsnummer 101-173348 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15| Terminal
periode
Indtagter Inflation, est
Beregnet omkostningsbestemt budgetleje 2,00% 2.851.983 2.909.023 2.967.203 3.026.547 3.087.078 3.148.820 3.211.796 3.276.032 3.341.553 3.408.384 3.476.551 3.546.082 3.617.004 3.689.344 3.763.131 3.838.394
Erhvervsleje 2,00% 4.717.495 4.811.845 4.908.082 5.006.243 5.106.368 5.208.496 5.312.666 5.418.919 5.527.297 5.637.843 5.750.600 5.865.612 5.982.924 6.102.583 6.224.634 6.349.127
Tomgang i forbindelse med istandszettelse - 1 mdr per genudlejning -15.844 -16.161 -16.484 -16.814 -17.150 -17.493 -17.843 -18.200 -18.564 -18.935 -19.314 -19.700 -20.094 -20.496 -20.906 0
Strukturel tomgang - Erhverv 0,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lejetilleeg ved §19.2 modernisering af bolig 2,00% 412.348 841.190 1.287.020 1.750.347 2.231.693 2.731.592 3.250.594 3.789.264 4.348.181 4.927.938 5.529.146 6.152.432 6.798.437 7.467.822 8.161.263 8.324.488
Depositum (beregnet), forrentes ved risikofri rente 3.862.454 0,00% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Garager/carporte 2,00% 128.430 130.999 133.619 136.291 139.017 141.797 144.633 147.526 150.476 153.486 156.555 159.687 162.880 166.138 169.461 172.850
Diverse lokaler 2,00% 27.000 27.540 28.091 28.653 29.226 29.810 30.406 31.015 31.635 32.267 32.913 33.571 34.243 34.927 35.626 36.338
Omkostninger
Lgbende omkostninger 2,00% -3.186.886 -3.250.624 -3.315.636 -3.381.949 -3.449.588 -3.518.580 -3.588.951 -3.660.730 -3.733.945 -3.808.624 -3.884.796 -3.962.492 -4.041.742 -4.122.577 -4.205.028 -4.289.129
Moderniseringsomkostninger -1.831.539 -1.868.170 -1.905.533 -1.943.644 -1.982.517 -2.022.167 -2.062.611 -2.103.863 -2.145.940 -2.188.859 -2.232.636 -2.277.289 -2.322.835 -2.369.291 -2.416.677 0
Energiforbedring -1.994.600
Ekstraordineer genoprettelse 0
Cash-flow 1.108.386 3.585.641 4.086.360 4.605.674 5.144.126 5.702.274 6.280.690 6.879.962 7.500.692 8.143.500 8.809.020 9.497.903 10.210.817 10.948.450 11.711.503| 339.578.067
Cashflow, terminal vaerdi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 339.578.067
Totalt cashflow -196.065.594 1.108.386 3.585.641 4.086.360 4.605.674 5.144.126 5.702.274 6.280.690 6.879.962 7.500.692 8.143.500 8.809.020 9.497.903 10.210.817 10.948.450  351.289.570
Nutidsvaerdiberegning
Exit afkast 4,25%

Nutids cashflow veerdi Dis. rate: 6,25% 59.290.963
Nutids terminal vaerdi Dis. rate: 6,25% 136.774.631
Nutidsveerdi for tillaeg 196.065.594
Veerdi af ledig lejlighed 0

Afrundet: 196.100.000
Internt afkast - IA (IRR) 6,25%
Veerdi Kr./m? 21.869
SE.&O.
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