Dato: 26-03-2025

Vurderingsrapport

Andelsboligforeningen Skovbo 02
Gl. Skovvej 2-4/Kastruplundgade 9
2770 Kastrup

Sag: 10280

Vurderingsrapport

SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Grgnningen 19
DK-1270 Kgbenhavn @
TIf. 53 50 30 77

Cvr.nr.: 27692753
Mail: ms@scheelco.dk

Scheel & Co. ApS




SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

Indhold

L TN AIEANING ettt 1
L L SAESANSVAITIZE ..ottt 1
1.2 BJITOrNOIA e, 1
T3 REKVIFENT Lottt ettt ettt ettt s et ettt ss s st enns 1
L4 AAMINISEIATON ettt ettt ettt 1
1.5 FOrMAl / DESIGHZEISE ..o 1

2. RESUME Af VUIAEITNEEN ... ettt 2

3. Vurderingstema 0g VUIdeIrNEGSPIINCID ...voveeee ettt 3

A F OTUA SR NMINEE ..ottt 4
4.1 Almindelige forUdSEETNINGET .. ..o, 4
4.2 Seerlige FOrUASEEININEET ... oo 4
4.3 Dkonomiske fOrUdSEEININGET . ..o 5
4.4 HaNAEISTEFEIENCET ...ttt 5
A5 L EIETEIENCEL <. e, 7

D BEIZEENNEA ... et 10
5. VL . NI ettt 10
5.2 EJENAOMISIIT. ettt 10
5.3 POSEAUMNESSE ...ttt 10
5.4 KOMIMUNE ottt ettt 10
DD REION .o 10

6. Den oOffeNtliZE VUINAEIING ..., 11

7 ANIVENTEISE ..ot 11
7.1 NUVEIENAE ANVENUEISE ...ttt 11
7.2 Ejendommens udnyttelsesmuligheder og ekstraordineere forhold .........ccooeevieiiiiecccie 11

8. ATCAIFOINON ...ttt 11
8.1 Arealmaessige afvigelser eller saerlige forhold. ..o 12

D GENEIEI DESKIIVEISE ...ttt 12
DL OPIBIEISESAN ..o 12
9.2 GENETEI DESKIIVEISE ..ot 12

10. Offentlige fOrhold OF PIANET ..o 13

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

LO.T ZONESEATUS .t 13
10.2 Offentlige fOrNOId . .....oceeeeee e e 13
1O.3 Off@NEHZE PIANEI ...ttt 13
10.4 Brandmaessige fOrNOId . ......cooviiieiiiceee ettt 13
10.5 Energimaerke 08 ENEIZIDIAN ...oiiiiiieeiieieeeetee ettt 13
T0O.6 BeVAMNNGSVERI i .o e ettt 14
11 MarKedSTOrNOI ...ttt 15
11.1 Dansk gkonomi og det kgbenhavnske boligmarked..........c.ccocooeiieiiiiiiiiicece, 15
11.2 Hovedtraekkene i dansk @KoNOmMI.......o.ciiiiiiiiie e 15
11.3 Det kgbenhavnske marked for boliger og boligudlejningsejendomme. .......c.ccccoeveeveveieennnn. 17
12, Servitutter/DekIarationer ... 31
L3, DVIIZE OPIYSIINZE ..ottt ettt 31
13.1 MomsreguleriNgSTOrPIELEISE ..o 31
13.2 Grundejernes INVesteringSTONG. ... ... 31
L4, KONEANEVUIAEIING .ot 31
15, DOKUMENEALION .ttt 31
16. Ansvarsbegreensning & UNAersKrifl.. ..o 33
L7 B I EENINGEL .ottt 34
17.1 Vaesentlige overvejelser og afvigelser i beregningerne ... 36
L8, BIIEART .ttt 38

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

1. Indledning

1.1 Sagsansvarlige

Mikkel Scheel, Ejendomsmeaegler & Diplomvaluar og
Henrik Larsen, cand.merc.jur. & Diplomvaluar

1.2 Ejerforhold
A/B Skovbo 02, Gl. Skovvej 2-4 og Kastruplundgade 9, 2770 Kastrup.

1.3 Rekvirent
A/B Skovbo 02, v/bestyrelsen.

1.4 Administrator

SJELDANI Boligadministration

P. Knudsens Gade 1

2450 Kgbenhavn SV

Administrator: Jacob Schneider Petersen

1.5 Formal / besigtigelse

P& Deres foranledning skal vi ved neerveerende meddele Dem vor vurdering af ovennaevnte
ejendoms markedsveerdi pr. 31.12.2024.

Ejendommen er besigtiget den 25. marts 2025, hvor bestyrelsesmedlem Peter Nygaard viste
rundt.
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2. Resume af vurderingen

Adresse: Gl. Skovvej 2-4 og Kastruplundgade 9
By: 2770 Kastrup
Matrikelnummer: 1cm, Kastrup By, Kastrup

Vurderingsdag: 31.12.2024
Besigtigelsesdag: 25.03.2025

Grundareal: 639 kvm.
Samlet bebygget areal: 381 kvm.
Boligareal: 820 kvm.
Erhvervsareal: 241 kvm.
Andet areal: 36 kvm.

Kontantvurdering: 25.200.000 kr.
Gennemsnitlig kvadratmeterpris: 23.791 kr.
Stabiliseret afkastprocent: 3,60%

Boliglejeniveau OMK: 684 kr. pr. kvm.
Boliglejeniveau, gennemgribende renoveret: 1.570 kr. pr. kvm.

Budgetperiode/moderniseringsfrekvens: 15 ar/ 6,67%
Moderniseringsomkaostninger pr. kvm.: 5.220 kr.
Vedligeholdelsesomkostninger pr. kvm.: 180 kr.

2.1 Overordnede kommentarer til rapporten

Ejendommen Gl Skovvej 2-4 og Kastruplundgade 9 er en tidstypisk, mindre etageejendom fra
forrige drhundredeskifte, som er beliggende i Kastrup, pd Amager. Der er tale om en fritstdende
hjgrneejendom i 3 etager, eksklusive keelder og tagetage.

Ejendommen ligger ved en af bydelens indkgbsstraekninger, neer Metro-forbindelse, der forbinder
Kgbenhavns Lufthavn - som er naeste station - med Kgbenhavns centrum og Vanlgse, og
naturligvis med alle efterfglgende konstruerede Metro-linjer og det eksisterende S-togs net.
Desuden ligger ejendommen naer grgnt og strand, hvilket ggr beliggenheden attraktiv og central,
béde lokalt og i hovedstaden.

Resume: Markedet for boligudlejningsejendomme befinder sig fortsat i en bglgedal, men der er alligevel
tegn pd fremgang. Iseer er det vigtigt, at inflationen synes at veere bekeempet, sd der er starre tryghed om
renten, selv om den naeppe kommer tilbage til det ultra-lave niveau fra far sommeren 2022. Samtidig
holder ejerboligmarkedet nu pd en meget konkret mdde hdnden under markedet for
boligudlejningsejendomme. Risikofaktorerne, der kan traekke ned, handler primeert om geopolitik.
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3. Vurderingstema og vurderingsprincip

Vurderingen er udfeerdiget i henhold til lov om Andelsboligforeninger § 5 stk. 2, litra b - jeevnfaer
bestemmelserne i Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar.

Ejendommen veerdianseettes efter princippet om de tilbagediskonterede fremtidige
pengestrgmme, ogsa kendt som DCF-modellen.

Ved veerdianseettelsen er vurderingen baseret pa en diskonteringsrente pa 5,60%, hvoraf
inflationen udggr 2,00%. Afkastet pa vurderingstidspunktet er fastsat, dels pa baggrund af
markedsforholdene i forbindelse med salg af en udlejningsejendom som den her omhandlede, og
dels pa baggrund af renten i samfundet ved langsigtede, alternative investeringer.

Den anvendte afkastprocent er ligeledes fastsat i forhold til ejendommens potentielle lejestigning
ved renovering af ejendommens lejligheder. En s&dan renovering geelder for ejendomme i den
gamle boligmasse, og skal udfgres ved den enkelte lejers fraflytning og veere i overensstemmelse
med bestemmelserne i Boligreguleringsloven. Renovering af de enkelte lejligheder er séledes
indregnet i denne vurderings vedhaeftede pengestrgmsmodel. Vi har her ved beregning af
ejendommens veerdi opstillet en kalkulation over veerdipotentialet ved renovering af ejendommens
lejligheder over en arraekke. Pengestramsmodellen er baseret pa de stigninger i lejen der forventes
at tilflyde ejendommen ved renovering, ligesom omkostningerne til dette fratraekkes i takt med de
forfalder.

Betragtningen er baseret pa, at ejendommens boliglejemél skannes at kunne veere fuldt istandsat
og udlejet til hgjere leje efter udlgbet af denne periode. Synspunktet finder stgtte i det konkrete
investorsyn pa ejendomme af denne type, ligesom det understgttes af den af Velfaerdsministeriet
og Kgbenhavns Kommune i februar 2009 offentliggjorte undersggelse vedrgrende
fraflytningsfrekvens.

Vi henviser i gvrigt til neerveerende rapports generelle afsnit om markedet for
boligudlejningsejendomme.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgdende kendskab til omsaetning af denne type ejendomme
og efter vort bedste skgn og overbevisning, og i gvrigt efter betingelserne i bekendtgarelse nr.
978 af 28.06.2018.
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4. Forudsatninger

4.1 Almindelige forudsaetninger

Folgende almindelige forudseetninger gar sig gaeldende i neervaerende vurdering jeevnfgr
bekendtggrelsens §5 stk. 3 litra a-g;

at ejendommen ikke er forurenet eller p4 anden made miljgmeessigt belastet udover, hvad
der eventuelt fremgér af offentlig registrering.

at ejendommen ikke er behzeftet med skjulte fejl eller mangler.

at bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfart i BBR.

at bygningerne er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

at der IKKE péhviler utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geeld til det offentlige eller
andre pa ejendommen.

at der IKKE er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedteegter vedrgrende anlaegs- og
/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere kan padlaegges ejendommen udgifter.

4.2 Seerlige forudsatninger

Falgende seerlige forudseetninger gar sig geeldende i naerveerende vurdering jeevnfor
bekendtgarelsens §5 stk. 4, pkt. 1-4;

at ejendommen vurderes med udgangspunkt i, at ejendommen overdrages fra
andelsboligforeningen til investor, ved et eventuelt salg, og ikke med status som en
almindelige boligudlejningsejendom.

at alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortseetter som lejere pé
seedvanlige vilkar.

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

at investor kan opkreeve 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.

at investor ikke kan opkraeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver
har udfgrt eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art
er lejebaerende iht. Lejelovgivningen.
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Vurderingen skal fastseette ejendommens skgnnede markedsveerdi som udlejningsejendom ved en
overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje skal derfor iagttages - og vi har i den forbindelse
forsggt at konstruere den omkostningsbestemte leje, ud fra det driftsbudget der skannes at veere
geeldende, safremt ejendommen i dag havde status som udlejningsejendom. Dette er videst muligt
gjort med udgangspunkt i de tilgeengelige oplysninger, selvom det kan indeholde elementer af
skan.

Vurderingens lejeniveauer — der ikke baserer sig pd den omkostningsbestemte leje — fastsaettes
efter de respektive regler i lejelovgivningen, og med de dertilhgrende tilgaengelige referencer |
markedet, naavnspraksis mv.

Dette lejeniveau, for sdkaldt "gennemgribende renoverede” lejemal, fastseettes efter
bestemmelserne i lejelovens (lov om leje, LL, tidligere i boligreguleringslovens §5 stk. 2) § 19 stk. 2,
og for nyetablerede lejligheder kan lejens starrelse fastseettes som markedsleje, ogsa kaldet "fri
leje”, efter bestemmelsen i LL § 54.

| den forbindelse har vi lagt ejendommens driftsudgifter, forbedringer, den 15. almindelige
vurdering pr. 01.04.1973, samt eventuelle korrektioner til normtal, til grund for driftsbudgettet,
efter retningslinjerne i DE’s vejledning, pr. 10.07.2020.

Hvis den vurderede ejendom indeholder erhvervslejemal, optages veerdien af arealerne til
markedspris i henhold til bestemmelserne i erhvervslejeloven.

4.3 Okonomiske forudsatninger

Ejendommen forudseettes, efter lovbestemmelsen i lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber §5 stk. 2. litra b, solgt pa kontantbasis.

Det forudseettes, at depositum og indestdende pé vedligeholdelseskonti medtages over
refusionsopggarelsen i forbindelse med et salg af ejendommen som fuldt udlejet
boligudlejningsejendom.

4.4 Handelsreferencer

| medfgr af Dansk Ejendomsmaeglerforenings retningslinjer for udarbejdelse af valuarvurderinger,
er der indhentet handelsreferencer for lignende ejendomme omkring vurderingstidspunktet. De
ngjagtige adresser findes pa sagen, helt i overensstemmelse med branchenormen (DE-
vejledningen).

Folgende sammenlignelige, handlede ejendomme kan naevnes:

e Kaermindevej, 2600 Glostrup. 750 kvm. Kontantpris 11.000.000 kr. i januar 2024,
til 14.666 kr. pr. kvm. Estimeret afkast, 4,25%.
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e Amagerbrogade, 2300 Kgbenhavn S, 2.192 kvm. Kontantpris 40.400.000 kr. i april
2024, til 18.430 kr. pr. kvm.
Estimeret afkast 3,70%.

4.4.1 Overvejelser om forrentningskravet

Afkastspaendet fra de sene 10 ere pé rene boligudlejningsejendomme pé de centrale brokvarterer
blev op til sommeren 2022 trykket nedad, bade grundet lave renter men ikke mindst grundet
boligejendommes relativt stagrre attraktivitet som aktiv under og efter corona.

Den efterfglgende usikkerhed grundet geopolitiske haendelser som Ukraine-krigen og forstyrrelse
af forsyningskeeder blev udpeget som de skyldige i stigende renter og inflation.

Udviklingen sas af mange som midlertidig, men hyppigheden og starrelsen af rentesaenkninger fra
centralbankerne skuffede forventningerne, sa en pé sigt hgjere rente end i forsommeren 2022 har
mattet indregnes i afkastet, pa trods af en dalende inflation.

Resultatet blev, at aktiviteten fra primo 2023 til medio 2024 faldt til et absolut minimum, hvor
seelger og kagber trods positive tegn fra investeringsmarkedets sgstermarked ejermarkedet sa
hinanden an i forventningen om modpartens indrgmmelser.

Nu bliver der s& smat handlet igen, ogsa boligejendomme, sdledes at estimatet om
forrentningskravet ogsé har konkret aktivitet at stgtte sig pa.

Neerveerende ejendoms beliggenhed pé Frederiksberg er en central og attraktiv placering i byen.
Der er kort til Sgerne og Kgbenhavns centrum, og lokalt er restaurant- og barhaverne pd Allegade
en Sminutters gatur veek, ligesom Landbohgjskolens Have inviterer til en picknick-tur.

Yderligere er der tale om et forholdsvis roligt og "tilbagetrukket” omrade i bydelen, hvor det meste
af den motoriserede trafik ikke hares/generer.

Grundtvigsvej lgber parallelt med Gl. Kongevej, som forbindelsesgade mellem Bulowvej till
Falkoner Alle, en af Frederiksbergs centrale indkgbsstrgg. hvor Metro kan tages fra Frederiksberg
Centret, godt 500 meter veek.

Den vurderede ejendom er en "ren” boligejendom, d.v.s. uden erhverv, der har en god placering,
tilbagetrukket og teet pa byliv og fritid.

Da volumen af handler trods en begyndende aktivitet for nogle postnumre stadig er helt i bund -
herunder 2770 Kastrup - har det vaeret ngdvendigt at finde sammenlignelige handler i andre
postnumre, til opnéelse af et mere relativt baseret skan pd afkastet.

Referencerne harer ligesom den vurderede ejendom til de "mindre” ejendomme, som
gennemgéende er de mest efterspurgte blandt investorer.

Referencen pé& Keermindevej i Glostrup skannes lokalt at ligge yderst centralt, f& meter til S-togs
stationen, indkgb i stationscentret og i gvrigt alt centralt i Glostrup.

Ejendommen i Glostrup ligger med noget leengere afstand til centrum end den vurderede ejendom,
og pa den parameter vurderes sidstnaevnte klart mere attraktivt, og den vurderede ejendoms
placering neer Metroens high-value end-of-the-line Lufthavnen, teet p& kyst og strand skannes
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ogsa i denne henseende at gge attraktiviteten af beliggenheden.
Derfor skgnnes afkastet at skulle ligge betragteligt under dette.

Amagerbrogade er som méske alment bekendt en leengere handelsgade, der straekker sig fra
greensen til Christianshavn naer centrum, fra Amagerbro, gennem Sundbygster til Sundbyvester, pa
hgjde med Vejlands Alle og Kastrup Fort, inden gaden bliver til Amager Landevej, ca. 2 km. fgr
lufthavnen.

Referencen ligger pa centrumsiden af, hvor @resundsvej-Englandsvej krydser Amagerbrogade,
populeert set greensen mellem indre og ydre Amager, altsd en forholdsvis central placering i
hovedstaden og lokalt.

Der er dog over - helt i trdd med beliggenheden pa Amagerbrogade - 20% erhverv i ejendommen,
hvilket p& trods af den for erhvervet glimrende beliggenhed umiddelbart skal teelle op
afkastmeessigt, iseer efter corona, hvor mange erhverv ikke har klaret konkurrencen med net-
handelen. Hertil kommer omkostningsstigninger og rentestigninger.

En nogenlunde ens andel erhverv findes i den vurderede ejendom, hvor konvertering til bolig i
givet fald skgnnes mere plausibel her, hvilket potentielt vil seenke risikoen.

Samlet ses den vurderede ejendoms bade perifere, men ogsa lokalt centrale placering naer natur at
kompensere for denne references alt-andet-lige mere centrale beliggenhed, om end med
nogenlunde ens erhvervsandele af de lejegenererende kvadratmetre.

Boligenhederne i den vurderede ejendom er med godt 59 kvm. gns. en smule mindre end
referencen i Glostrup, og mere end veesentligt mindre end de tilsvarende for referencen pa
Amagerbrogade, som er mere end 100 kvm. gns.

Ingen af de konkrete stgrrelser skannes dog at pavirke risikoen for tomgang, iseer ikke i et
hovedstadsomrade praeget af boligmangel, men teoretisk - og i hvert fald marginelt - pavirkes
risikoen i s& henseende allermindst i den vurderede ejendom, da boligerne skgnnes veesentligt
mere efterspurgte end i Glostrup, og konkret ikke veesentligt mindre end pd Amagerbrogade, med
Kgbenhavns stgrste arbejdsplads - Kgbenhavns Lufthavn - sa teet pa.

P& denne baggrund estimeres afkastet for neerveerende ejendom til 3,60%.

4.5 Lejereferencer

| medfgr af Dansk Ejendomsmaeglerforenings retningslinjer for udarbejdelse af valuarvurderinger,
er der indhentet fglgende lejereferencer for lignende, gennemgribende renoverede (LL § 19, stk. 2)
lejemal, til beregning af lejepotentialer. De ngjagtige adresser ligger pa sagen, helt i
overensstemmelse med branchenormen (DE-vejledningen).

o 12023 blev der truffet afgarelse om lejeprisen pd en 57 kvm. lejlighed pa Pinievej, 2880
Bagsveerd, der var gennemgribende renoveret. Den godkendte leje blev 1.575 kr. pr. kvm.
Istandsat 2019. Geeldende pr. 28. november 2022.

o 12024 blev der truffet afgarelse om lejeprisen pd en 70 kvm. lejlighed pa Veras Alle, 2720
Vanlgse, der var gennemgribende renoveret. Den godkendte leje blev 1.450 kr. pr. kvm.
Istandsat 2004, gaeldende pr. 1. september 2021.
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4.5.1 Overvejelser om lejeniveauet

Den vurderede ejendoms gennemsnitlige lejlighedsstgrrelse er 58,6 kvm., men der findes flere
forskellige starrelser, flest i 50 erne, 8 p4 52 kvm., 2 pad 53 kvm., 2 pa 69 kvm. og 2 pa 80 kvm..
Bade gennemsnittet og sammensaetningen af forskellige starrelser lejemal skannes efterspurgte pa
lokationen.

Isoleret set er beliggenheden i Kastrup attraktiv, lokalt sa teet p& bade centrum og strand, men
mere overordnet ogsa i.f.t. transport til og fra Kgbenhavns centrum eller andre bydele, da der er
Metro ca. 750 meter fra ejendommen, ved Kastrup St., hvor man nar lufthavnen pé et stop og
under 2 minutter, og centrum i hovedstaden pé ca. et kvarter.

Metroen har ogsd med flere integrerede linjer bedret forbindelsen til oprindeligt andre "udsatte”
beliggenheder, f.eks. ved muligheden for at skifte til andre dele af Amager, f.eks. @restad pa
Christianshavn Metro, ved at kunne skifte til alle linjer pd Kongens Nytorv Metro, eller bare ved
hurtigere at nd bestemte buslinjer.

Den nyeste afggrelse blandt referencerne, fra Vanlgse, er noget stgrre end gennemsnittet i den
vurderede ejendom, hvilket ikke skgnnes at ggre den usammenlignelig, slet ikke, men der skal
tages i betragtning, at huslejenaevnenes praksis indebaerer "rabat” pa huslejen for det starre lejemal
(alt-andet-lige), da de farste kvadratmetre som bekendt er de dyreste.

Vanlgse ligger ca. med samme afstand som Kastrup fra centrum, og der er ogséd Metro-forbindelse,
ud over S-togs forbindelse.

Veras Allé ligger ikke centralt i bydelen, men der er trods alt ikke meget mere end 1 km til
stationen, med indkgb, byliv og myndigheder.

Det afgjorte lejeniveau har veeret geeldende i ca. 5 ar, ved den formodede, fgrste istandseettelse i
den overdragede ejendom, men dog pa baggrund af en istandsaettelse, som ved istandsaettelsens
feerdiggarelse vil veere mere end 20 &r gammel.

Derfor skgnnes den renoverede leje samlet at skulle ligge tydeligt over dette niveau, ogsd tagende
i betragtning, at Vanlgse samlet er en lidt bedre beliggenhed, sa teet pa Frederiksberg.

Med et lejemal af sammenlignelig starrelse, en istandsaettelse fra 2019 og en nyere gyldighed, har
afggrelsen fra Bagsveerd en vis udtalekraft, set i.f.t. referencen fra Vanlgse.

P& den rene afstand-til-centrum parameter ligger referencen ikke s& godt som den vurderede
ejendom, men visse "linjer” ud fra hovedstadens centrum er mere "forteettede” og attraktive end
andre, f.eks. hvis nabo-bydelene generelt anses som mere attraktive, hvilket bestemt er tilfaeldet
med f.eks. Holte-Virum-Lyngby, og det skannes ogsa at gare sig geeldende her for det aldeles
naturskgnne Bagsveerd, hvor referencen i gvrigt ligger sma 200 meter fra S-tog og butikstorv.
Samlet skgnnes beliggenheden af den vurderede ejendom dog ikke veesentligt darligere, til at
lejerne med de givne istandsaettelses- og gyldighedsar ikke kan sammenlignes.

Den renoverede leje skgnnes saledes at skulle neerme sig det her afgjorte niveau.
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Samlet skgnnes lejen at skulle ligge p& 1.570 kr. pr. kvm.

4.5.2 Erhvervslejen

Erhvervslejemalene ligger pa skgnsvis en af Amagers traditionelt mest centrale
indkabsstraekninger, i hvert fald ndr man taeenker pé transport, idet Metro og Lufthavnen i Kastrup
er indenfor 750-1% km. afstand henholdsvis. Ligeledes var Kastrup en del af den hedengangne
Amagerbanen, hvor stationen 13 lige om hjgrnet, nemlig hvor det nu hedder Ved Stationen.
Streekningen er ganske kort og koncentreret, sma 100 meter, med erhverv pa begge sider af veje.
Der er et mellemstort og kendt lufthavns-hotel (Hotel Dan) beliggende pa den udlejede ejendoms
side, umiddelbart efter en lokalt populeer café med udeservering, plus diverse butikker i hotellets
stue, og et supermarked lige efter hotellet.

Der er ogsa et butikscenter — neermere en reekke butikker, skulder ved skulder, placeret om en
halvcirkelformet plads - umiddelbart p& den anden side af vejen, ogsd med supermarked, og et par
detail-butikker og spisesteder.

Erhvervet er 2 erhvervsandele, i alt 241 kvm.(178 kvm. tgjbutik, resten klinik). Tgjbutikken har
hjgrnebeliggenhed, mens klinikken ligger p& Kastruplundgade, lige ved siden af caféen.

Udbudte erhvervslejemal, 17.03.2025:

e Bryggergdrden 11, 2770 Kastrup, 2.026 kvm. til 1.685 kr. pr. kvm. Udbydes til kontor. Min.
320 kvm., til min. 1.500 kr. pr. kvm., .

e Ugandavej 111, 2770 Kastrup, 215 kvm. til 1.848 kr. pr. kvm. Udbydes til detail & butik.
P&/i Torvet, Vestamager Centret.

o Skgjtevej 26, 2770 Kastrup, 1.758 kvm. til 1.442 kr. pr. kvm. Udbydes til kontor.

Kastrup/Tarnby er en i hovedstaden forholdsvis vidtstrakt bydel/kommune, hvor der i lighed med
f.eks. Hvidovre befinder sig flere "bycentre”, typisk beliggende omkring starre bebyggelser, som en
samling erhverv og/eller som et egentligt center.

Der er ganske fa udbudte detail-butiks lejemal i omrédet, men et af de {4, fra Vestamager Centret,
er et eksempel pa en beliggenhed i et sddant.

Alene ud fra maengden og forskelligheden af butikker i centret skagnnes lejen i den vurderede
ejendom ikke at n& dette niveau, og standen af butikkerne skannes ogsa bedre.

Resten af de udbudte lejemél fra omradet udbydes typisk til kontor, som for sammenlignelige
starrelser typisk er til en hgjere leje end for detail/butik. Her er der — i modsaetning til referencen
fra Vestamager Centret - til gengeeld ogsa tale om betydeligt stgrre lejemal end selv det samlede
erhverv i den vurderede ejendom.
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Bade Bryggergarden og Skgjtevej ligger i erhvervsomradet mellem den vurderede ejendom og
lufthavnen, hvilket alt-andet-lige vil skabe noget efterspgrgsel.

Ved overdragelse af ejendommen bliver alle andelshavere lejere, ogsé erhvervsandelshaverne.
Disse kan sdledes praesenteres for den vurderede markedslejen fra dag 1, mens eksisterende
erhvervslejere som udgangspunkt skal have en ny markedsleje indfaset over 4 ar, jf.
erhvervslejelovens §13.

Samlet skgnnes niveauet for alle erhvervskvadratmetrene at ligge omkring niveauet for Skgjtevej,
hvorfor lejen gennemsnitligt skgnnes til 1.450 kr. pr. kvm.

Heri ligger ogsa en betragtning om, at det stgrre lejemal kan opdeles, eller udlejes til andet, for
ejendommen (og beboerne) mere "belastende” formal (f.eks. mad), som begge skgnnet kan give en
hgjere leje.

Lejen er altsd en gennemsnitsbetragtning over budgetperioden, inklusive evt. rabatter, som lejer
matte indrgmmes for investeringer i indretning, eksempelvis sug, affedtning etc..

5. Beliggenhed

5.1 Matr. nr.
1cm, Kastrup By, Kastrup

5.2 Ejendomsnr.
185-2026045-1 i kommune 185 (Tarnby)

5.3 Postadresse
Gammel Skovvej 2-4 og Kastruplundgade 9, 2770 Kastrup

5.4 Kommune

Tarnby

5.5 Region

Hovedstaden
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6. Den offentlige vurdering

Forelgbig vurdering 2023, vurderingsstyrelsen:

Grundveerdi kr. 17.652.000
7. Anvendelse

7.1 Nuvaerende anvendelse
Andelsboligforening.

De lejligheder der bebos af andelshavere, skal ved et evt. salg af ejendommen tilbydes fortsat
brugsret som lejere. Det forudseettes, at lejeméalene med de tidligere andelshavere betragtes som
et nyetableret lejeforhold, hvilket bl.a. betyder, at de tidligere andelshavere kan afkreeves
depositum, og at lejelovens almindelige bestemmelser kommer til anvendelse.

Ejendommen indeholder 14 boliger, heraf 13 andelsboliger, 1 lejebolig og 2 erhvervsandele.

Andelsboligforeningen blev stiftet i 2003.

7.2 Ejendommens udnyttelsesmuligheder og ekstraordingere forhold

Taget er uudnyttet til bolig, og veerdien heraf er skgnnet residualen af et skiftet/heevet tag og
udnyttelse af arealet til leje-lejligheder, hvilket ville muliggare sdkaldt "fri” husleje (eller
markedsleje).

Der er kun adgang til taget via bagtrapper, hvorfor det antages, at dette mod fordyrelse og skal
ske for fortrapperne.

Det udnytbare areal skgnnes til 300 kvm., og residualen pr. kvm. til 5.500 kr. pr. kvm., hvorfor den
samlede residual, som skrives ind som enkeltbelgb efter DCF vil vaere i alt 1.650.000 kr.

8. Arealforhold

Grundareal i alt 639 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
heraf vej 0 kvm.

Bebygget areal 381 kvm. ifglge BBR-meddelelser af 10.03.2025
Keelder 208 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
Udnyttet tagetage O kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
Samlet erhvervsareal 241 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
Samlet boligareal 820 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
Andet areal 36 kvm. ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025
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8.1 Arealmaessige afvigelser eller saerlige forhold

Ingen kendte.

0. Generel beskrivelse

0.1 Opforelsesar
1897, ifglge BBR-meddelelse af 10.03.2025.

0.2 Generel beskrivelse

Ejendommen er en beliggende pd Amager, i det centrale Kastrup, i ga-afstand fra Kastrup Metro
station, og der er ca. 1% km. til havnen, Den B3 Planet og Kastrup Strandpark. Der er ogsé
busstoppested teet pd, og Kgbenhavns Lufthavn er naeste stop pd Metro linjen.

Bebyggelsen er en fritstdende hjgrneejendom, opfart i 3 etager, eksklusive loft og keelder, med
rgde mursten mod gaden og gule mod garden. Der er hvide vinduer overalt, og der er
glasbeklzedte aluminiumsdgre til opgangene.

Ejendommen er fordelt over 3 opgange, ligesom der er 3 bagtrapper. Der er keelder og en
uudnyttet tagetage, der tjener som tarreloft. Tagetagen nas via bagtrapperne.

Keelderen anvendes til oplagring for bade beboere og erhverv, og til varmerum. Kaelderen forekom
tgr ved besigtigelsen.

Ejendommen har et sakaldt kebenhavner-tag, skrd pa siderne og (tilneermelsesvis) lige pa toppen.
Der er betontagsten pd de skrd sider, og sort tagpap pé toppen.

Taget fremstér ifglge tilstandsvurdering fra 2024 i middel stand, med en vurderet restlevetid pé ca.
10 &r, hvad angar de skra flader.

Boligenhederne varierer i stgrrelse, gennemsnittet er godt 59 kvm. Alle lejligheder har kgkken og
toilet, nogle dog med bruseniche placeret i soveveaerelset og toiletrum uden gulvaflgb.

Boligernes vinduer er udskiftet i 2021. Der er ogsa etableret lys med foler over hele ejendommens
feellesomréder. Der er desuden ifglge tilstandsvurdering pdbegyndt fornyelse af rgrfgring for
brugsvand i 2022.

Ejendommen har dartelefon lige savel som termoruder, og den er opvarmet med fjernvarme, 1-
strenget.

Der er etableret postkasseanleeg nederst i hovedtrappeopgangene, som opfylder bestemmelserne i
postloven.

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS Side | 12



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

10. Offentlige forhold og planer

10.1 Zonestatus

Byzone

10.2 Offentlige forhold

Vi har ikke undersggt ejendommen for eventuel forurening eller forureningsproblematik, udover
de oplysninger der kan findes pa Den Offentlige Informationsserver (OIS) og Danmarks
Miligportal, hvor der efter sggning 10.03.2025 ikke er noteret igangveerende pabud efter
jordforureningsloven.

Pr. 1. januar 2008 blev samtlige ejendomme beliggende i byzone som udgangspunkt blive
omradeklassificeret som lettere forurenet, jf. § 1, i lov nr. 507 af 7. juni 2006 om aendring af lov
om forurenet jord.

Kommunen kan dog undtage stgrre sammenhaengende omréder inden for byzoner, som den har
viden om, ikke er lettere forurenede, hvilket i s& fald skal ske gennem et kommunalt regulativ.

10.3 Offentlige planer

Ejendommen er omfattet af planrammerne for Kommuneplan 2021 - 2033 for Tarnby Kommune,
af kommuneplanramme 10.1, med hhv. planrammenummeret og -navnet

e 1.CO1, Kastruplundgade

Ejendommen er desuden omfattet af lokalplan 106, "Centeromrade ved Kastruplundgade”, fra
2008.

Ejendommen ligger i byzone og den maks. bebyggelsesprocent er ifglge planrammen 150 pr.
jordstykke.

10.4 Brandmeessige forhold

Ejendommen forudsaettes brandsikret i henhold til geeldende regler.

10.5 Energimaerke og energiplan

Ejendommen er omfattet af bestemmelserne i "Lov om fremme af energi- og vandbesparelse i
bygninger” - og dermed omfattet af lovpligtigt tilsyn ved salg.

Der henvises til bestemmelserne i lovbekendtgarelse nr. 1731 af 21. december 2006 om
energimaerkning af bygninger.
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Fristen for udlevering af energimaerkning ved salg af en andelsbolig i en andelsboligforening er trddt i
kraft 1. juli 2009.

Ejendommen er registreret med energimeerke C, af den 10. marts 2021.

10.6 Bevaringsveerdi

Ifalge sagning 10.03.2025, pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside for Fredede og
Bevaringsveerdige Bygninger (FBB), har bygningen Gammel Skovvej 2, 2770 Kastrup, Tarnby (BBR-
nr. 185-2026045-1) ingen fredningsstatus.

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS Side | 14



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

11. Markedsforhold

11.1 Dansk gkonomi og det kebenhavnske boligmarked

Farste halvdel af 2024 bgd pa den hardeste tid pa ejendomsmarkedet siden den sene fase af
finanskrisen, og ud fra formelle data for transaktionsvolumen og priser har andet halvar ikke veeret
meget bedre. Alligevel er der er en raekke indikationer pd, at markedet er ved at ga i gang igen.

Transaktionsvolumen i tredje kvartal var paen, og selv om det i hgj grad var logistikejendomme, der
trak op, er der ogsa fornyet interesse for boligudlejningsejendomme. Tidlige data antyder ogsa, at
boligbyggeriet er pa vej op igen, efter at projekter de seneste &r er blevet aflyst eller udsat.

Fremgangen er primeert drevet af, at centralbankerne har gennemfart rentenedseettelser, sa der nu
er en tro pa, at inflationen er kontrol, og at nye rentechok er usandsynlige. Men det spiller ogsa
ind, at et solidt ejerboligmarked pa en meget konkret made holder priserne pa
udlejningsejendomme oppe - flere store ejendomsselskaber er begyndt at konvertere lejeboliger
til gjerboliger.

Der er dog stadig forhold, der lazegger en deemper pa ejendomsmarkedet, herunder ikke mindst
geopolitisk usikkerhed.

Resume: Markedet for boligudlejningsejendomme befinder sig fortsat i en bglgedal, men der er alligevel
tegn pd fremgang. Iseer er det vigtigt, at inflationen synes at veere bekaempet, sd der er starre tryghed om
renten, selv om den naeppe kommer tilbage til det ultra-lave niveau fra far sommeren 2022. Samtidig
holder ejerboligmarkedet nu pd en meget konkret mdde hdnden under markedet for
boligudlejningsejendomme. Risikofaktorerne, der kan treekke ned, handler primeert om geopolitik.

11.2 Hovedtraekkene i dansk gkonomi

Indtil nu i 2020’erne har geopolitikken helt domineret de finansielle markeder, herunder
ejendomsmarkederne. Pandemien inspirerede regeringer over hele verden til nogle ekstreme valg,
som, sammen med de senere krige i Ukraine og Gaza, forte til inflation og hgjere renter. Med
Donald Trump tilbage i Det Hvide Hus er en ny kilde til usikkerhed kommet ind. Det stér klart, at
han gnsker at sendre mange ting, og at han gnsker en offensiv amerikansk handelspolitik med
hgjere toldsatser, som alt andet lige vil vaere skadelig for dansk gkonomi. Kun tiden kan vise, hvad
han vil og kan gennemfgre i praksis.

Globalt har gkonomien, hen over alle ulykker, vist sig overraskende modstandsdygtig. Den méade,
inflationen er blevet absorberet pd, er blot seneste eksempel. @konomernes diskuterede hvorvidt
en hard eller blgd landing ventede oven pé inflationen og rentestigninger, men for store dele af
verden, herunder Danmark, blev det til ingen landing overhovedet.
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Danmark har veeret begunstiget af flere forhold. Herunder en solid offentlig gkonomi, Novo
Nordisks pludselige og uventede succes med sit fedmemiddel, og det forhold at Danmark er
hjemsted for en verdensfagrende logistikbranche, og dermed har vundet pa de hgje fragtrater, som
i pandemiens kglvand presse andre landes gkonomier.

2019 2020 2021 2022 2023 2024* 2025*

BNP-vaekst Danmark 2,8% -2,1% 4,9% 2,7% 2,5% 1,8% 2,0%
EU 1,8% -6,1% 6,3% 3,5% 0,4% 0,9% 1,5%

Ledighed Danmark 3,7% 4,7% 3,7% 2,6% 2,8% 2,9% 3,1%
EU 7,6% 7,2% 7,1% 6,2% 6,1% 6,1% 5,9%

Inflation Danmark 0,8% 0,4% 1,9% 7,7% 3,3% 4,0% 3,2%
EU 1,2% 0,7% 2,9% 9,2% 6,4% 2,6% 2,4%

Privatforbrug Danmark 1,2% -1,4% 4,3% 4,3% 1,3% 1,0% 2,1%
EU 1,5% -7,1% 4,9% 4,7% 0,5% 1,2% 1,4%

Kilde: Danske Bank, Eurostat og Danmarks Statistik. * Forecast

Ultimo 2024 er de neere udsigter for dansk gkonomi og ganske lyse. Der forventes BNP-vaekst pa
ca. 2 pct. om aret og fraveer af arbejdslgshed. Reallgnnen er ved at indhente det tabte efter
inflationen. Det giver et godt fundament for ejendomsbranchen, at naesten alle pa
arbejdsmarkedet er i beskeeftigelse, og at lanningerne stiger. Dermed vil det veere praktisk muligt
at justere huslejerne opad.

Men der er ogsa trusler, som hurtigt kan vende billedet. Novo Nordisk kan miste pusten som
vaekstmotor, ndr konkurrenter lancerer nye fedmemidler, eller hvis det lykkes en ny amerikansk
regering at presse priserne pa bade fedme- og diabetesmidler ned. Tilbage vil da st&, at Novo
Nordisk har optaget meget arbejdskraft og dermed gjort det sveert for andre virksomheder i
Danmark at ekspandere.

For statens vedkommende hviler de gentagne opjusteringer af det sdkaldte rdderum pd, at det har
veeret muligt for virksomhederne at tiltraekke udenlandsk arbejdskraft, og dermed age
arbejdsstyrken og skattegrundlaget. Det er ikke givet, at dette kan vare ved, og vi kan ogsad komme
til at se en nettoudvandring fra Danmark. Det vil ramme statens finanser, som i forvejen star til at
blive belastet af langt stgrre udgifter pa forsvarsbudgettet.

2023 2024* 2025*
ECB 3,3% 3,8% 3,1%
Dansk statsobligation 2,7% 2,5% 2,4%
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Tysk statsobligation 2,4% 2,4% 2,3%

Dansk 30-arig realkreditobligation 4,9% 4,3% 4,3%

Kilde: D@RS, foraret 2024

11.3 Det kobenhavnske marked for boliger og boligudlejningsejendomme.

11.3.1 Lejlighedsmarkedet:

For gkonomenerne var det kgbenhavnske ejerboligmarked en af de helt store overraskelser i
2024. Bade malt pa aktivitet og priser dykkede markedet i 2022, for sa at blive normaliseret igen i
2023. De fleste regnede med, at dette skyldtes, at man ved at kgbe inden 1. januar 2024 kunne
undgd at komme over pé& den nye boligskat, og at bade priser og aktivitet ville falde igen efter
denne deadline.

Det skete imidlertid ikke. Aktiviteten holdt sig p& niveauet fra fgr pandemien, og priserne steg
0gsa, sa realveerdierne er ved at ramme niveauet fra fgr pandemien.

Set i bakspejlet er der nogle gode bud pa det kgbenhavnske ejerboligmarkeds overraskende styrke.

Priser pa ejerlejligheder, kr. pr. kvm.

2016 2019

Kgbenhavn essmibh K es=Frederiksberg

Kilde: FinansDanmark
For det farste betyder nutidens meget stramme regulering af den finansielle sektor, at er man pa

boligmarkedet, har man pr. definition en steerk gkonomi. Dem, som maske lige akkurat kunne
skrabe sammen til ydelserne pa bank- og realkreditlan, bliver slet ikke lukket inden for.

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS Side | 17



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

For det andet er der siden finanskrisen alt overvejende opfart lejeboliger i hovedstaden. Derimod
er udbuddet af ejerboliger i store treek usendret, og nar efterspgrgslen stiger, holder det priserne

oppe.

Disse forklaringer er
positive, nar man kigger
fremad. Derimod er en
mulig tredje forklaring
negativ: Méske er
boligkgberne udygtige
investorer, som ikke
tager tilstreekkelig hgjde
for renterisikoen, og som
heller ikke forstar de
udgifter, der kommer, nar
kravene til deres

_— energiforbrug bliver
2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022 strammet i de kommende

Liggedage for ejerlejligheder i Kebenhavn

Kilde: FinansDanmark ar, som folge af EU’s
bygningsdirektiv.

Vi bruger i denne sammenhzaeng fire parametre til at vurdere markedet for ejerlejligheder. Den
fgrste er priserne. Her viser tal fra andet kvartal, at priserne i hele Kgbenhavn er tilbage pa samme
nominelle niveau som
primo 2022. Priserne pa
gjerligheder pd de mest
centrale placeringer i
Kgbenhavn og
Frederiksberg har udviklet
sig en antydning mindre
gunstigt. Til gengeeld
antyder spredte data for
perioden efter andet
kvartal, at trenden er
fortsat, s& priserne pa
gjerlejligheder i
Kgbenhavn har kurs mod
0gsa at nd samme reelle
Kilde: FinansDanmark veerdier som far
inflationen.

Afslag pa ejerlejligheder i Kebenhavn, pct.

2010 2013 2016 2019 2022

Dette giver umiddelbart god mening, da nye lgnninger ogsé bliver korrigeret for inflation. Men en
anden stor joker her er renten. Skulle den falde yderligere tilbage, vil det givetvis have en positiv
effekt pa boligpriserne.
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De tre andre parametre, vi bedgmmer pa, afspejler dybden i markedet. Det er liggetider, altsd hvor
mange dage, der gennemsnitlig gar far en lejlighed bliver solgt, det er gennemsnitligt afslag i pct. af
udbudsprisen, og det er antal solgte lejligheder.

Alle disse tre parametre
synes at have stabiliseret
sig pd samme niveau
som fgr pandemien. Det
er altsd et sundt marked,
vi kigger p& -
realveerdierne er faldet,
men det er hverken
sveert at kgbe eller szelge
en bolig. Markedet er
hverken overophedet
eller det modsatte.

Solgte ejerlejligheder i Kebenhavn

2007 2010 2013 2016 2019 2022

Kilde: FinansDanmark

11.3.2 Investeringsmarkedet:

Udviklingen pé ejerlejlighedsmarkedet er interessant at fglge ikke blot for boligejerne, men ogsa
for ejere af boligudlejningsejendomme. Pa langt sigt m& de to markeder forventes at fglge
hinanden, i hvert fald nar det geelder de af udlejningsejendomme, hvor der kan lejes ud til
markedspriser, men til dels ogséd nar renoveringen gar, at der kan udlejes til det regulative begreb
"det lejedes veerdi”.

Sammenhzangen mellem ejerboligmarkedet og det professionelle ejendomsmarked er for det
meste en lidt teoretisk betragtning. Der kan vaere smé tidsforskydninger, men for det meste fglger
konjunkturerne pa de to markeder hinanden, sa man ikke ser, at de ogsa pavirker hinanden.

Men det ser man klart for tiden. Hvor ejerboligmarkedet som naevnt hurtigt kom igen efter
chokket primo 2022, haenger det professionelle marked stadig i bremsen. Kgbere og saelgere har
sveert ved at finde hinanden, og aktiviteten er lav. Mange udenlandske investorer er helt inaktive i
Danmark for tiden.

Konsekvensen er, at det kan betale sig at konvertere lejeboliger til ejerboliger, og det sker i et
stgrre omfang. Nogle af de allerstgrste ejendomsinvestorer har det som en decideret strategi, og
f.eks. Heimstaden, en af de starste udlejere af private lejeboliger i Danmark, opkaber endda
ejendomme, der er under konvertering - en konvertering er en proces, der typisk tager adskillige
ar.

Sdledes holder ejerboligmarkedet i Kgbenhavn handen under det professionelle marked. Sa lzenge
der er en positiv udvikling i ejerboligpriserne, er der greenser for, hvor lavt priserne pa
boligudlejningsejendomme kan komme ned.
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P& leengere sigt vil konsekvensen af konverteringerne veere, at forholdet mellem udbud og
efterspargsel pa lejeboliger rykkes til gunst for udlejerne, mens priserne pa ejerboliger omvendt
rykkes til gunst for kgberne. For at dette skal fa praktisk betydning, skal der dog konverteres
mange boliger. Det spiller ogsé ind, at der er tegn pd, at byggeriet af lejeboliger er ved at gd i gang
igen - ogsa dette har ligget stille siden 2022. Begge dele, altsd konverteringer og nybyggeri, vil
veere faktorer, man skal holde gje med gennem 2025.

Det, som aktuelt fgrer til en lav aktivitet pd markedet for boligudlejningsejendomme, er uenighed
om, hvor startafkast skal ligge. Uenigheden er udlgst af rentestigningen i 2022. Nu er man s langt
fremme, at de fleste nok er nogenlunde trygge ved de nye renteniveauer, og dermed ogsa hvilken
betydning, de alt andet lige skal have for startafkast.

Men der er en anden faktor i det: Omkring midten af 2010’ere kom der nogle store, udenlandske
investorer, som var villige til at handle til endnu lavere afkastkrav, end man var vant til pa det
danske marked. Lige nu er disse investorer imidlertid inaktive, og der er ingen garanti for, at de
kommer tilbage. Saledes kan det vaere, at man skal veenne sig til ikke bare hgjere afkastkrav som
folge af de hgjere renter, men yderligere et tilleeg fordi investormassen har eendret sig.

Pa langt sigt er det vigtigste fundamentale vilkar for ejendommen efterspgrgslen fra brugerne;
altsa lejerne.

Her kan man konstatere, at Danmarks befolkning vokser, og desuden koncentrerer den sig om
storbyerne, iseer Kgbenhavn, s& man her oplever har oplevet ekstra stor veekst.

Indbyggere i hovedstaden
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Kilde: Danmarks Statistik

Imidlertid er befolkningstilveeksten faldende, seerligt i hovedstaden. Danmarks Statistik har fra
2023 til 2024 nedskrevet sin fremskrivning af folketallet i 2050 i Kgbenhavns Kommune med godt
27.000, til 699.000.
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Forholdet kan ogsa illustreres pa en anden made: Gennem 2010’erne sagde man, at Kgbenhavns
Kommune voksede med 10.000 indbyggere om aret. Coronaen skabte nogle rystelser, men set i
bakspejlet fremgéar det, at kommunen siden 2020 er vokset med mellem 5000 og 10.000
indbyggere om aret. Ifglge Danmarks Statistiks fremskrivning vil det i de kommende ti &r falde
yderligere, til mellem O og 5000 nye indbyggere om aret.

Selv disse lavere tal afheenger af, at det fortsat vil veere muligt at tiltreekke indvandrere til
Danmark. Dette er langt fra givet. Fgdselsraterne har verden over taget store dyk, og det geelder
ogsa i de lande, hvorfra mange flytter til Danmark, f.eks. Polen. | en del af disse lande er
velstanden ogsé i hastig veekst, hvilket mindsker motivationen til at flytte til andre lande.

Det korte af det lange er, at den tid er forbi, hvor man kan tage det for givet, at
befolkningstilvaekst vil understgtte det kgbenhavnske boligmarked, s langt gjet reekker.
Tveertimod er det overvejende sandsynligt, at vi kommer til at se faldende folketal - spgrgsmalet
er blot hvornér.

| resten af hovedstadsregionen er billedet lidt anderledes. Her vokser folketallene mere end
forventet i disse ar, og fremskrivningen for 2050 er stort set ueendret i forhold til sidste &r.

Det er saerligt vestegnskommuner som Rgdovre, Hgje-Taastrup og Brandby, der vokser. Dette er
overvejende en funktion af, at det er her, der er opfgrt nye boliger. Men méaske er der ogsa sket et
skifte i preeferencerne hos de unge, sa det ikke laengere bliver anset som lige sa attraktivt som
tidligere at bo i centrum af hovedstaden - at bo i en forstad er ogsé acceptabelt.

11.3.3 Byggeaktiviteten:

P& langt sigt, men ogsa pa mellemlangt sigt, er nybyggeriet en afggrende parameter pa
udbudssiden for udlejningsejendomme. F& ar efter finanskrisen kom der igen gang i byggeriet i
Kgbenhavns Kommune, f.eks. i Sydhavn, Nordhavn, @restad, og Carlsberg Byen. Hgje grundpriser
i Kgbenhavn fgrte snart efter til, at byggeboomet bredte sig til forstaeder, endog til landkommuner
i Region Hovedstaden.

| begyndelsen af 2022 gik nybyggeriet i Kgbenhavn imidlertid stort set i sta. lgangsatte projekter
fortsatte, men f& nye blev opstartet. Dette betyder, at der i de kommende &r vil komme f& nye
boliger p4 markedet.

Det var iseer en pludselig stigning i materialepriserne, kombineret med rentestigningen, der farte til
opbremsningen i nybyggeriet, men det bidrog ogsd, at nye klimarelaterede krav bragte
omkostningerne endnu hgjere op, og at Finanstilsynet i 2022 lancerede en ny regulering, der
gjorde det sveerere at fa finansieret byggeprojekter.

Siden har priserne p& materialer stabiliseret sig, og inflationen er bragt ned, sa der ikke laengere er
samme frygt for nye rentestigninger. Der er ogsad kommet stgrre tryghed om klimakravene. Langt
hen i processen s& et nyt bygningsdirektiv fra EU ud til at indebaere seerdeles skrappe krav til

renovering af gamle ejendomme, hvilket ville kraeve sd meget arbejdskraft, at en Igninflation ogsa
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kunne have gjort nybyggeri dyrere. Direktivet, der blev forhandlet feerdigt omkring arsskiftet til
2024, blev imidlertid i sidste gjeblik modereret vaesentligt.

Okonomisk tomgang i lejeboliger, pct.

ﬁﬁﬁl

2020 2021 2022 2023 2024

8
7
6
5
4
3
1
0

® Kbh. centrum @vrige Kbh. kommune  ®Nordsjeelland ¥ @vrige hovedstaden

Kilde: Ejendom Danmark. Data pr. oktober de enkelte ar, i 2024 dog juli.

Men i de neermeste &r det afmatningen i nybyggeriet siden 2022, der vil have betydning.
Tomgangen i lejeboliger er allerede lav i hele hovedstaden, og givet, at den underliggende
demografiske trend fortsat tilsiger befolkningstilveekst, vil dette blot blive endnu mere udpreeget
frem til i hvert fald 2025.

Nok s& interessant, som hvor meget der er bygget, er naturligvis, hvor meget der vil blive bygget i
fremtiden. Desveerre er vi pa det punkt underforsynet med data, idet Danmarks Statistik selv
advarer mod at tage sine tal for byggeri gode varer fgr efter halvandet ar. | den periode kommer
der Igbende store opdateringer, efterhdnden som indberetningerne triller ind. Nogle gange sker
der ogsd metodeaendringer, s& data bliver rettet flere artier tilbage i tiden.

Séledes kan Danmarks Statistiks tal for byggeriet kun bruges til vurdere byggekonjunkturernes
store linjer, og man kan hvert kvartal kigge efter, om der er noget, som kunne vaere en
trendvending.

Den seneste trendvending i henseende til boligbyggeri kom i 2022. Siden da har byggeri under
opfarelse veeret tydeligt faldende, mens antallet af faerdiggjorte boliger har veeret svagt faldende.

Det er sandsynligt, at det sidste vil fortseette nogle ar endnu, men tal fra Byggefakta antyder, at
der igen er ved at komme gang i boligbyggeriet, sdledes at tal for boliger under opfgrelse snart vil
begynde at stige igen. Det, som vil blive bygget, er ikke kun private udlejningsboliger, men maske i
endnu hgjere grad almene boliger. Byggeriet i den almene boligsektor har gennem 2024 ligget
underdrejet, fordi de sékaldte maksimalpriser — de kvadratmeterpriser, som de almene
boligselskaber ma budgettere med - endnu ikke er korrigeret fuldt ud for inflationen i 2021-2023.
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Bolighyggeriet i Byen Kebenhavn, antal
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Fuldfgrt pr. kvartal —e=ss={jnder opfgrelse

Kilde: Danmarks Statistik. Note: Omfatter ogsa Frederiksberg, Tarnby og Drager

11.3.4 BNP og lgn i hovedstadsomradet:

Den anden store parameter pé efterspargselssiden, efter udviklingen i folketallet, er forbrugernes
styrke. Jo flere penge, de har at betale husleje med, jo bedre.

Forbrugernes styrke afggres af den gkonomiske vaekst, og i hvilket omfang denne slar over i
realindkomster. Her er er en hgj beskaeftigelse vigtig, men det samme er vellgnnede job.

Til en start kan man konstatere, at ledigheden for tiden er i bund, og at det ogsa er usandsynligt, at
den i neermere fremtid vil komme op pé et niveau, hvor det er et problem for boligmarkedet.
Sveekkede konjunkturer, samt enkeltstdende begivenheder som senest coronaen, kan i perioder
fgrer til hgjere ledighed, men der er i dag nogle elastikker i arbejdsmarkedet, som man ikke kendte
tidligere. Sdledes kommer der mange fra udlandet til Danmark, netop fordi her er jobs, og denne
nettotilvandring kan der ret hurtigt blive skruet ned for. Ligeledes er der i dag relativt flere end
tidligere, der fortsat er i beskeeftigelse, selv om de har krydset pensionsalderen. Disse kan lade sig
pensionere uden stort indteegtstab; det sidste pd grund af gode pensionsordninger.
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Ledigheden, pct.
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Kilde: Danmarks Statistik.

Naeste spgrgsmaél er, hvad de beskaeftigede tjener. Jo mere, jo bedre, for s& vidt angér
boligmarkederne.

Danmarks Statistik prioriterer i disse ar desveerre tal for indkomster og beskaeftigelse lavt. Nyeste
tal er fra 2022. Indtil da s& man store stigninger i de beskeeftigedes indkomster i og omkring
hovedstaden, selv om pandemien forstyrrede billedet.

Siden har overenskomstforhandlinger fgrt til usaedvanligt store Ignstigninger, for at kompensere
for perioden med inflation. Der er ogsé grund til at tro, at Ignstigningerne i Kgbenhavn stadig
ligger over landsgennemsnittet.

Billedet er dog blevet mere komplekst. Hvor der indtil 2021 var hgjere veekst i beskeeftigelsen, jo
teettere man kom pa Kgbenhavn, var der i 2023 faktisk hgjere vaekst i beskeeftigelsen i de fjerne
forsteeder end i selve Kgbenhavn og i de nzere forstaeder.

Hvad man ser, er sandsynligvis, at det pressede boligmarked far mange, der gnsker at bo centralt,
til i stedet at boseette sig i kommuner mod nord, syd eller vest. De centrale boliger er mest for de
velstillede, og indkomststatistikker for 2023 og 2024 vil sandsynligvis vise hgj indkomstfremgang i
Kgbenhavn og neermeste omegn. Men det er altsa mere et spejl af boligmarkedet end af
arbejdsmarkedet. Hvis presset pd boligmarkedet aftager, f.eks. p& grund af fremtidigt nybyggeri, vil
flere med lavere indkomster beveege sig mod centrum, hvilke vil fgre til lavere gennemsnitlige
lgnninger her.

Denne sggning mod centrale boliger er alt andet lige meget positiv for boligmarkedet, og dermed
ogsa for priserne pé boligudlejningsejendomme, i Kgbenhavn og neermeste omegn. Men der er
altsd mange faktorer i spil for tiden, og dermed ogsd meget, som kan vise at udvikle sig anderledes.
F.eks. kan det som neevnt ogsé veere, at den hgje veekst i beskaeftigelsen ude i Region
Hovedstaden skyldes, at preeferencerne har sendret sig, sa det ikke leengere bliver anset som helt
sd attraktivt at bo centralt.
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Vakst i antal personer med erhvervsindkomst, pct.
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Kilde: Danmarks Statistik. Kebenhavn er inkl. Frederiksberg, Tarnby og Drager kommuner.
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Kilde: Danmarks Statistik. Kebenhavn er ink. Frederiksberg, Tarnby og Drager kommuner.
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger. Note: Byen Kesbenhavn omfatter ogsa Frederiksberg, Tarnby og Dragar

11.3.5 Renter og alternativinvesteringer:

2022 bgd pa den stgrste omveeltning pa rentemarkederne i en generation. Siden finanskrisen var
renterne stgdt faldende, sa bade F1-renten og renten pa en tidrig statsobligation var O pct. eller
negativ gennem 2021, mens renten pa en 30-arig realkreditobligation ndede at komme under 1
pct.

| 2022 vendte billedet altsd brat. Renten steg med historisk hastighed, og f.eks. renten pa et 30-
arigt 1dn ndede nogle fa dage i efterdret 2022 op pé over 6 pct.

Siden har diskussionen géet pa, hvor markedsrenterne skal ligge pa langt sigt, og der er blevet
tolket meget ind i, hvad der siden viste sig at veere kortsigtede stigninger og fald.

Gennem 2024 har bevaegelsen imidlertid veeret entydig: Markedsrenterne har vaeret faldende, og i
slutningen af september krgb renten pa en 30-arig realkreditobligation ned under 4 pct. De 4 pct.
er stadig et stykke over de 1-2 pct., de 30-arige renter generelt 14 pad i drene forud for pandemi,
krige og inflation, men det er tydeligt, at en stabilisering er indtruffet.

Et fald i den lange rente har naturligvis den umiddelbare effekt, at finansiering bliver billigere. Men
den lange rente bliver ogsd brugt som et benchmark pd, hvad afkastkrav skal veere pé
ejendomsmarkedet. Med et fald i renterne fglger alt andet lige et fald i afkastkrav, og rentefaldet
gor det sdledes nemmere for kgbere og seelgere at né til enighed.

Til billedet af en stabilisering i renterne hagrer ogsa, at rentespaendet mellem den 30-arige
realkreditobligation og den ti-arige statsobligation mod arets udgang blev sneevret ind til ca. 1,8
pct. Til sammenligning 14 dette spaend i 2018 og 2019 pa mellem 1,3 og 1,8 pct., mens det, da
bekymringen om inflationen toppede medio 2022, var oppe pd naesten 2,5 pct. Rentespaendet
mellem stat og realkredit udtrykker den risikopraemie, investorerne ser som passende, og den er
hgjest i urolige tider.
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Den mest markant beveegelse er dog sket i den korte rente. F1-renten toppede i efteraret 2023,
hvor den kortvarigt var over 4 pct., men den faldt frem til november 2024 med over 2
procentpoint. Da mange er helt eller delvist finansieret med kort forrentede 1&n, har dette stor
betydning, bade for investorerne mulighed for at kabe ejendomme og for at seette byggeprojekter

i gang.

Forudsigelser om fremtidige renter er altid meget usikre, og de er det méske endnu mere nu, end
vi har veeret vant til. Inflationen, som sendte renterne op, begyndende i 2021, synes mere eller
mindre nedkeempet i denne omgang. Men nogle af de faktorer, som skabte inflationen, findes
stadigvaek, og oveni dem kommer muligheden for hgjere toldsatser, initieret af Donald Trump.

Endvidere kan bl.a. grgn omstilling og oprustning i Europa skabe starre efterspgrgsel pa kapital, og
dermed prisen pa den - renten - opad.

Disse usikkerheder kan fa investorerne til at leegge relativt mere vaegt pé de lange renter.
Trygheden ved et langfristet 1an er mere vaerd end far, men da de lange renter ogsé er hgjere end
de korte, vil det andet lige traekke i retning af hgjere afkastkrav, og dermed lavere priser pa
ejendomme.

Markedsrenterne
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Kilde: Realkredit Danmark

11.3.6 Leje og afkast:

Et markant treek ved ejendomsmarkedet de senere ér, altsé efter inflationsperioden, har veeret, at
der har veeret feerre udenlandske investorer pa det. Det er tydeligt for ikke mindst
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boligejendomme. En medvirkende &rsag til dette har veeret, at den danske tradition med langsigtet
finansiering har gjort, at fa ejere af ejendomme har veeret pressede til at seelge, trods
rentestigningerne. Dermed er en pristilpasning sket langsomt, og internationale investorer har
veeret mere interesserede i f.eks. Sverige, hvor ejendomme blev sat til salg til betydeligt lavere
priser end tidligere.

Da nogle af de internationale investorer accepterede lave afkast, betyder fravaeret af dem
omvendt et opadgédende pres pa de afkastkrav, ejendommene bliver handlet til.

Det kgbenhavnske lejeboligmarked ma som udgangspunkt opdeles i to: | eeldre ejendomme, opfart
far 1992, er huslejen reguleret. | den hurtigt voksende masse af boliger opfart efter 1. januar
1992, kan huslejen derimod fastseettes pd markedsvilkdr — dog kun ved hver nyudlejning.

Denne nyere boligmasse er den nemmeste at forholde sig til. Her har trenden for markedslejerne
veeret stigende og for afkastkrav faldende gennem en leengere arreekke. Trenden er dog nu brudt
for afkastkravenes vedkommende - se nedenfor.

Mens det op gennem 2010’erne og begyndelsen af indeveerende arti iszer var i selve Kgbenhavn
og i kommunerne nordfor, at det var muligt at haeve huslejerne, er det pa det allerseneste iseer |
kommunerne syd og vest for Kgbenhavn - altsd p& Vestegnen - at man har set hgjere huslejer.
Det afspejler bl.a., at er her er kommet mange helt nye boliger pd markedet.

Pa det allerseneste er huslejestigningerne dog gaet i std - farst centralt, s& i forsteederne. Dette er
veerd at holde gje med. Méaske er det midlertidigt, og huslejerne vil stige igen, efterhdnden som
nye overenskomster far reallanningerne til at stige. Men en undersggelse fra Videncenter Bolius
viser, at der i befolkningen er stor bekymring over boligudgifterne, og det kan veere, at mange for
gjeblikket veelger at bo mindre, eller at bo pa mindre attraktive placeringer, for at spare husleje.
Hvordan dette udvikler, kan kun tiden vise.

Markedslejen i boligejendomme, kr. pr. kvm.
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Kilde: Egne beregninger
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| den eeldre boligmasse geelder som udgangspunkt omkostningsbestemt husleje — beregnet ud fra
ejendommens opfarelsespris plus senere forbedringer. Ved en gennemgribende renovering af et
lejemal er det dog muligt at overga til et andet regime, kaldet "det lejedes veerdi”, der er en slags

hybrid mellem bundet og fri huslejefastseettelse.

Fra 2018 var der voldsom politisk blaest om netop begrebet det lejedes vaerdi. Denne blaest
mundede ud i loveendringer med virkning fra 1. juli 2020. Ejerne af de pageeldende ejendomme
skal nu vente fem ar fra erhvervelsen, fgr de kan bruge reglerne. Et andet vigtigt element er, at
man ikke leengere kan heeve huslejeniveauet ved hver nyudlejning af et renoveret lejemal. Saledes
er der lagt et effektivt loft over det lejedes veerdi, som ellers forinden loveendringen var ved at
naerme sig huslejen i nye ejendomme med fri huslejefastseettelse.

De gamle ejendomme indeholder dog fortsat typisk et potentiale for at renovere lejemél og haeve
huslejen efterfglgende. Dette potentiale er investorerne villige til at betale for, hvilket kommer til
et udtryk i et til tider meget lavt startafkast i gamle ejendomme.

Afkastkrav pa boligejendomme, pct.
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Kilde: Egne beregninger

For bade nye og gamle ejendomme har man over de seneste &r sket en stor stigning i afkastkravet
(og altsa lavere priser pa ejendommene). Stigningen har veeret stgrst pa centrale placeringer, hvor
afkastkravene som udgangspunkt var lavest. Denne udvikling skyldes ny regulering fra 2022, der
pa paradoksal vis rammer hardest der, hvor ejendommene har stgrst realveerdi. Der er tale om
Finanstilsynets "Vejledning om finansiering af udlejniingsejendomme og ejendomsprojekter”, som
bl.a. siger, at driftsoverskuddet altid skal kunne deekke ydelser pd et fast forrentet 1an, uanset om
l&net er variabelt.

Efter at renten har stabliseret sig, geelder det samme dog afkastkravene.

P4 den positive side er der stadig en en stor strgm af bade lokal og international kapital, der pa den
eller anden made skal placeres. Denne stram kommer grundleeggende fra pensionsformuerne, som
star til at blive ved med at vokse i al forudsigelig tid.
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Man kan sige, at ligesom fundamentals er steerke pa driftssiden - der er lejere med hgje
indkomster og tryghed i beskeeftigelsen - er fundamentals ogséa steerke pa investorsiden. Der er
rigeligt med investorer, der pa et principielt plan gerne vil investere i kgbenhavnske
boligudlejningsejendomme, selv om der lige nu er uenighed om, hvad priserne skal veere.

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS Side | 30



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

12. Servitutter/Deklarationer

Det vurderes efter sggning 10.03.2025 ikke, at der er tinglyst byrder, der skgnnes at have
veesentlig negativ indflydelse pa& ejendommens vaerdi.

Under henvisning til ejendommens blad i tingbogen, er de pd ejendommen tinglyste indestdende
lan ikke beregnet til hverken restveerdi eller kontantveerdi.

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og rettigheder.
13. Qvrige oplysninger

13.1 Momsreguleringsforpligtelse

Administrator oplyser, at ejiendommen ikke er momsregistreret.

13.2 Grundejernes Investeringsfond
Ejendommen er ikke omfattet af bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond.

Der afsaettes 180 kr. pr. kvm. til udvendigt vedligehold i neerveerende rapport for hele
ejendommen, da det skgnnes at vaere det arlige vedligeholdelsesbelgb ved overdragelse af
ejendommen til en investor.

Til indvendig vedligeholdelse for boliglejemalene jf. Lejelovens § 117 skal der afsaettes kr. 53,00
pr. etage m? (2025-niveau), hvilket der dog bortses fra i beregningerne, idet belgbet ikke er
medregnet i lejeberegningen, alt i gvrigt jf. geeldende vejledning fra Dansk
Ejendomsmaeglerforening.

14. Kontantvurdering

Kontantpris: kr. 25.200.000

Skriver femogtyvemillionertohundredetusinde

15. Dokumentation

Til brug for vurderingen har vi modtaget, rekvireret og gennemgéet folgende dokumenter:

BBR-meddelelse af 10.03.2025.
Arsrapport, 1. januar - 31. december 2023.
Drift/Status, 01.24 - 12.24.
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Ejendomsskattebillet 2025.

Bidragsoversigt/affald 2025.

Tingbogsattest, pr. 10.03.2025.

Bygningsforsikring, faktura, Gjensidige, fakturadato 29/11/24.
Afgjorte lejemalsreferencer, huslejenzevn.

Oplysninger fra Miljgportalen., jordforureningsattest, pr. 10.03.2025.
Oplysninger om fredning og bevaringsveerdier (FBB), pr. 10.03.2025.
Kommuneplan 2021-2033 for Tarnby Kommune, planramme navn og -nummer, 1.CO1,
Kastruplundgade.

Energimeerke, C, af 10. marts 2021.

Referater af ordinzere generalforsamlinger, 2023 og 2024.
Vedligeholdelsesplan, VOPA, 2020.

Tilstandsrapport, ATA, oktober 2024.
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16. Ansvarsbegransning & Underskrift

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og skan som sagkyndige, hvorfor der tages
forbehold for, at myndigheder og andre kan foretage en anden skansmaessig vurdering af ejendommen,
end den af os foretagne. Opmaeerksomheden henledes pd, at vi ikke er ansvarlige for tab mv. , som
skyldes at myndigheder eller andre ikke lzegger den af os foretagne vurdering til grund.

Mdtte medvirkende medarbejdere eller selskabet ifalde ansvar efter dansk rets almindelige regler herom,
er dette uanset den udviste grad af uagtsomhed begranset til den daekning, som falger af selskabets
ansvarsforsikring i HDI Gerling Forsikring, deekkende professionelt ansvar for en deekningssum pd kr.
5.000.000 pr. skade og pr. forsikringsdr.

Undertegnede vurderingsmaend erklaerer herved, ikke at have personlig eller forretningsmeessig
interesse i vurderingens udfald.

Vurderingsrapporten er fremsendt elektronisk til sdvel foreningen som administrator.

Kgbenhavn d. 26. marts 2025

Med venlig hilsen
Scheel & Co. ApS

Mt sk

Mikkel Scheel Henrik Larsen
Civilgkonom, HD Cand.merc.jur. &
Ejendomsmeegler & Diplomvaluar Diplomvaluar

Vurderingsrapporten md ikke uden valuarens skriftlige tilladelse benyttes af andre end rekvirenten til
andre formdl end angivet, eller i @vrigt gengives helt eller delvist, herunder pd foreningens hjemmeside.
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17. Beregninger

Anslaet budget

Sagsnr : 10280
Adresse : Gl. Skovvej 2-4 og Kastruplundgade 9

2770 Kastrup
Grundveerdi : 17.652.000
Forelgbig vurdering 2023, vurderingsstyrelsen
Grundareal i alt 639 m? heraf vej 0 m?
Matr. Nr. lcm Kastrup By, Kastrup
Lejeberegning :
Bygningsareal
Boliglejemal 820 X 684,00 = kr.”  560.880
Erhvervslejemal 241 1.450,00 = kr."  349.450
samlet bygningsareal (jf.regnskab) F 1.061
| alt 1.061 m? kr. 910.330
OMK-boligprocenten 77%
| ALT LEJEINDTAGT kr. 910.330
DRIFTSUDGIFTER :
*anslaet OMK-lejen ved erhverv
Ejendomsskatter 2025 kr. 45.888 35.465
Rottebekeempelsesgebyr kr. 201 155
Samlet affaldsgebyr plus administration kr. 33.040 25.535
El, feelles, og vand * kr. 43.000 33.233
Forsikring * kr. 47.000 36.324
Abonnementer * kr. 15.000 11.593
Varmeregnskab * kr. 8.000 6.183
Viceveert / renholdelse - Bolig 14 X 3150 kr.” 44.100 44.100
Administration/Revision - Bolig 14 X 4500 kr.¥ 63.000 63.000
Lebende udvendig vedligeholdelse 180 X 1061 m? kr.¥  190.980 147.600
Viceveert / renholdelse - Erhverv, skgn * kr. 15.000
Administration/Revision - Erhverv, skan * kr. 15.000
| ALT DRIFTSUDGIFTER kr. 520.209 403.188

Overskud ejendom

Kapitalafkast

15. alm. Vurdering (skan) 1000 X 1.061 m?

7% heraf kr.¥ 74.270 57.400
Forbedringstilleeg Ar Anskaffelsessum  Forbedringsandel  Ydelsesprocent

Nye vinduer, anslaet 2021 1.400.000,00 kr. 0,66 6,50% kr.” 60.060 60.060
Isolering mod loft, anslaet 2021 75.000,00 kr. 1,00 6,50% kr.¥ 4.875 4.875
Postkasser, anslaet 2010 20.000,00 kr. 1,00 7,80% kr.¥ 1.560 1.560
Dagrtelefoner, anslaet 2005 45.000,00 kr. 1,00 7,90% kr.” 3.555 3.555
Varmeanleaeg, anslaet 1995 250.000,00 kr. 1,00 11,94% kr.” 29.850 29.850
udgifter i alt laltkr. ¥ 694.379 560.488
udgift pr m2 v 847 ¥ 684
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Falsomhedsanalyse

Afkast/lejeniveau -2% -1% 0% 1% 2%
-0,75% 21.480.962 26.638.149 32.488.515 39.120.574 46.633.304
-0,50% 19.745.968 24.396.365 29.667.954 35.639.806 42.400.322
-0,25% 18.279.430 22.500.917 27.282.799 32.696.181 38.820.544
0,00% 17.025.093 20.879.259 25.241.868 30.177.228 35.757.203
0,25% 15.941.326 19.477.704 23.477.682 27.999.707 33.109.082
0,50% 14.996.662 18.255.670 21.939.232 26.100.700 30.799.672
0,75% 14.166.881 17.181.919 20.587.253 24.431.770 28.770.070

Dato: 26-03-2025

Afkast/lejeniveau -2% -1% 0% 1% 2%
-0,75% -15% 6% 29% 55% 85%
-0,50% -22% -3% 18% 41% 68%
-0,25% -28% -11% 8% 30% 54%
0,00% -33% -17% 0% 20% 42%
0,25% -37% -23% -7% 11% 31%
0,50% -41% -28% -13% 3% 22%
0,75% -44% -32% -18% -3% 14%

17.1 Vaesentlige overvejelser og afvigelser i beregningerne

17.1.1 Ejendommen

Ejendommen er ikke bindingspligtig til Gl, hvilket den dog ville blive ved overdragelse til en
investor. Derfor afseettes der 180 kr. pr. kvm. til udvendigt vedligehold, da dette vurderes at veere
det belgb en investor vil skulle henseette.

Der afseettes to gange minimumsbelgbet til gennemgribende § 19.2-renovering pd i alt - 5.220 kr.
pr. kvm.

Moderniseringsperiodens leengde er 15 ar, hvilket giver en estimeret fraflytningsfrekvens pd
6,67% pr. ar. Denne fraflytningsfrekvens finder stgtte i en undersggelse udarbejdet af
Velfaerdsministeriet og Kgbenhavns Kommune i 2009.

Der er tale om et skgn, da fraflytningsraten kan variere veesentligt i forhold til konjunkturer og de
enkelte ejendomme.

Veerdien af en ledig lejlighed medtages, da dette skannes at have betydning for investors
bedgmmelse af vaerdien af selve ejendommen.
Dette sker pa baggrund af en skgn ud fra realiserede handelspriser i postnummeret pa

Vurderingsrapport Scheel & Co. ApS Side | 36



SCHEEL & CO

EJENDOMSRADGIVNING

Dato: 26-03-2025

ejerlejligheder fra Finans Danmarks Boligmarkedsstatistikken, de senest 4 tilgeengelige kvartaler.
Tallene findes pa sagen.

17.1.2 Lejen

Der findes ikke et OMK-regnskab. Forbedringsinformationerne er indregnet efter oplysninger fra
AB-foreningen om opfgrelsesar, eller skgnnede opfgrelsesar...

1. Nye vinduer.
Installationsaret er oplyst at veere 2021.
Pris: Estimeret til 1.400.000 kr.
Forbedringsandel: 0,66.
Ydelse: 6,50%

2. lIsolering mod loft, etageadskillelse.
Installationsaret er oplyst at veere 2021.
Pris: Estimeret til 75.000 kr.
Forbedringsandel: 1.

Ydelse: 6,50%.

3. Postkasser.
Installationsaret skannes at vaere 2010.
Pris: Estimeret til 20.000 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 7,80%.

4. Dgrtelefoner.
Installationsaret skannes at vaere 2005.
Pris: Estimeret til 45.000 kr.
Forbedringsandel: 1.
Ydelse: 7,90%.

5. Varmeanleeg, fiernvarme.
Installationsaret skannes at vaere 1995.
Pris: Estimeret til 250.000 kr.
Forbedringsandel: 1.

Ydelse: 11,94%.
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18. Billeder
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