” WIBORG + PARTNERE

StaTSAUT, EJENDOMSMAEGLERE & VALUARER, CIVILAKONOMER

Ryvangen, den 17. januar 2014
Sagsnr. 600061

VURDERINGSRAPPORT
over

Andelsboligforeningen Bergthora

Bergthorasgade 37-53, Gunlggsgade 44-62,
Leifsgade 11 og Artillerivej 58-60,
2300 Kegbenhavn S

Vurdering i henhold til lov om Andeisboligforeninger og Andre Boligfallesskaber §
5 stk. 2, litra b — det vil sige opgerelse af den kontante handelsvardi som
udlejningsejendom.

Vurdering som udiejningsejendom med 232 beboelseslejemal samt erhvervslejemal

til kontant Kr. 276.000.000

heraf individuelle forbedringer betalt af de
enkelte andelshavere kr. 15.000.000

til kontant Kr. 261.000.000

svarende til kr. 13.107 pr. etagekvadratmeter incl. grund
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| 1. Indledning ]
1.1 Sagsnr. 600061
1.2 Sagsansvarlig Erik Wiborg, statsaut. ejendomsmaegler & valuar, M.D.E.
1.3 Ejerforhold A/B Bergthora
1.4 Rekvirent A/B Bergthora
v/ Bestyrelsen
c/o hr. Rasmus Strange Petersen
Gunlegsgade 48 1
2300 Kebenhavn S
1.5 Administrator Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12 4
1620 Kebenhavn V
Att. administrator Steffen Boesdal
1.6 Formal / Besigtigelse P& Deres foranledning skal vi ved narveerende

meddele Dem vor vurdering af ovennsevnte
ejendoms markedsveerdi, i fri handel ved saig til
uafhaengig tredjemand baseret pa ejendommens
vaerdi pr. 31. december 2013, inden for en tids-
horisont pa 6 maneder fra dato.

Ejendommen er besigtiget den 13. januar 2014 af
Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere ApS, hvor ejen-
dommens vicevaert Storm viste rundt.

2. Tema for vurdering

Vurderingen er udfzerdiget i henhold til lov om
Andelsboligforeninger og Andre Boligfallesskaber §
5 stk. 2, litra b — det vil sige opgerelse af den
kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom.

Vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivel-
se af ejendommen og dens indhold, men alene en
beskrivelse i hovedtraek pa grundlag af den besigti-
gede del af ejendommen.

Vurderingen skal ikke omfatte en teknisk bygnings-
gennemgang.
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Ejendommen er vurderet inklusive visse forbedringer
foretaget af den enkelte andelshaver. Sidstnaevnte
kan andelshaveren forlange szerskilt betaling for i
forbindelse med salg af andelen, og belgbet bar der-
for ikke medtages i foreningens regnskab.

Vurdering af ejendomme er ikke en "faktuel viden-
skab” men et sken baseret pa kombination af under-
segelser, markedskendskab, beregninger og en
sammenvejning af en reekke mere eller mindre kon-
krete faktorer, der ikke umiddelbart kan opgares
mere preecist. Sken betyder, at en maling ikke er
entydig eller eksakt, men er vurderingsmandens
rimelige og velunderbyggede sken, som en tilnaermet
veerdi for en ejendom / lejemal som falge af mangel
pa en preecis malemetode.

Det fremgar af rapporten, hvilke individuelle forbed-
ringer, der er medtaget i vurderingen, og til hvilken
pris disse er vurderede. Der er efter det oplyste kun
foretaget vaesentlige individuelle forbedringer i lej-
lighederne som har indvirken pa den offentlige ejen-
domsvaerdi og hvor udgiften er betalt af de enkelte
andelshavere i forbindelse med inddragelse af en del
af tagetagen som areal udvidelse i 15 lejligheder
samt moderniseringer af badevaerelser og kakkener.

Den igangvaerende udskiftning af afle efendommens
vinduer fra enkelt lag glas til termovinduer er endnu
ikke afsluttet i hele ejendommen, og efter aftale med
administrationen vil forbedringsveerdien for de nye
termovinduer forst indga i vurderingen til naeste &r pr.
31.12.2014.

Ved veerdianszettelsen er vurderingen baseret pa en
rentefod pa 2 % p.a. Rentefoden pa vurderings-
tidspunktet er fastsat, dels pa baggrund af markeds-
forholdene i forbindelse med salg af en udlejnings-
ejendom som den her omhandlede, og dels pa bag-
grund af renten i samfundet ved langsigtede, alterna-
tive investeringer, herunder obligationsrenten sam-
menholdt med den intemationale markedsrente hvor
USA er toneangivende.

Det skal bemaerkes, at investorer til boligudlejnings-

ejendomme er villige til at kebe ejendomme til et lavt
afkast, idet bemaerkes at det potentiale der er i ejen-
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dommen kan opgeres til et niveau pa ca. 1% % hvil-
ket tal skal tillaegges forrentnings faktoren far det bli-
ver sammenligneligt med markedets lange obligati-
onsrente.

Rentemarkedet i savel Danmark som internationalt
har vaeret meget svingende og turbulent pa grund af
finanskrisen dette ser ud til at rette sig i 2014, og det
kan ikke udelukkes at obligationsrenten vil begynde
at stige.

Priserne pa ejerlejligheder er siden de toppede, fal-
det med ca. 25 % i Hovedstadens yderomrader.

| @jeblikket er markedet for boligejendomme ved at
tilpasse sig de andrede forhold med farre ledige
lejligheder, varierende inflation, arbejdslashed,
svingende rente og eendringerne i kebekraften.

For dansk ekonomi ser de fleste ekonomer adskillige
tegn pa optimisme for 2014, med hajere boligpriser,
opbremsning eller ligefrem et fald i iedigheden. Pri-
serne pa lejligheder i de store byer er steget i Iabet
af 2013, og det forventes at den gode udvikling vil
fortseette i 2014-2015 med sma encifrede procentvi-
se stigninger.

Det der iseer eftersparges i markedet er familieboli-
ger. Det skyldes, at den yngre generation er plads-
kreevende og kun ensker at fa bam nar der er rum til,
at de kan udfolde sig. | det nuvaerende boligmarked
er de 2 og 2V2 vaerelsers lejligheder pa 55 m? — 75 m?
blevet lettere omsaettelige, da finanskrisens felger
har medfert en @konomisk stramning hvorved det er
blevet vanskeligere at opna lanefinansiering.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgaende kend-
skab til omszetning af denne type ejendomme ogi
avrigt efter vort bedste skan og overbevisning.

| 3. Forudszetninger

3.1 Ejendommen

Det forudsasttes, at bygninger og installationer er
intakte og loviigt opfert og indrettet og at ejendom-
men ikke er miljgbelastet.
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Vurderingen er jf. gaeldende landsretsdom foretaget
under forudsaetning af, at der vil veere en disponibel
lejlighed i ejendommen til kaber.

Som anfert skal ejendommen vurderes som udlej-
ningsejendom, hvilket vil sige i udlejet stand.

Regierne om omkostningsbestemt husleje skal derfor
iagttages — og vi har i den forbindelse forsagt at kon-
struere den omkostningsbestemte leje, der skennes
at vaere gzeldende, safremt ejendommen i dag havde
status som udlejningsejendom.

Det skal bemaerkes, at den ansléede leje udelukken-
de skal ses som en indikation for den omkostningsbe-
stemte leje i ejendommen, herunder at en aendring i
denne leje ikke nadvendigvis vil medfare en a&ndring
i markedsvaerdien for ejendommen.

Med baggrund i oplyste driftsudgifter, herunder erfa-
ringsgrundlag for tilsvarende ejendomme samt ansla-
ede forbedringsforhajelser efter 15. almindelige vur-
dering pr. 01.04.1973, har vi anslaet den omkost-
ningsbestemte husleje.

Det skal bemaerkes at lejen for gennemgribende
moderniserede lejemal kan fastsaettes efter bestem-
melserne i boligreguleringslovens § 5 stk. 2 og for ny
etablerede lejligheder i f. eks. tagetagen kan lejens
starrelse fastsasttes som markedsleje.

Det forudseettes ligeledes:

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

at der ikke pa ejendommen er uopfyldte krav elier
pabud fra det offentlige eller private vedrarende ejen-

dommen.

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

at den nuvaerende anvendelse af arealerne er lovlig.
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at bygninger og installationer er intakte og lovligt
opfert og indrettet.

at en teknikergennemgang ikke peger pa nadvendig-
heden af, at der er behov for ekstraordinzere vedlige-
holdelses eller forbedringsarbejder, udover de allere-
de skennede.

at der ved ejerskifte kan tegnes en saedvanlig byg-
ningsforsikring incl. svamp og insekt daekning til en
normal prasmie.

at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller
i det hele taget udfert aktiviteter, der har sget risikoen
for forurening af miljeet.

3.2 @konomi Ejendommen skal i enhver henseende vasre galdfri,
saledes at eventuelle 1an og gzeld til vand, vej og
kloak, feellesudgifter m.v. i forbindelse med et salg af
ejendommen enten indfries af saiger eller overtages
af keber - alt athzengig af salgsvilkarene i avrigt.
Ejendommen forudsaettes solgt pa kontantbasis. Det
forudsaettes, at depositum og indestaende pa ved-
ligeholdelseskonti medtages over refusionsopge-
relsen i forbindelse med et salg af ejendommen som
fuldt udlejet boligudiejningsejendom.

3.3 Referenceejendomme Markedet for salg af investeringsejendomme, har pa
grund af finanskrisen og de mange tvangsauktioner i
kelvandet herpa vaeret yderst begraenset med meget
fa gennemfarte handler i et "frit marked mellem uaf-
hzengige parter, der handler uden nogen form for
tvang”. Med baggrund heri, er det ikke muligt at anfe-
re referencer til tilsvarende ejendomme.

En stor udlejningsejendom pa Islands Brygge blev pr.
1. juli 2012 solgt til en andelsboligforening til en eta-
gekvadratmeterpris pra kr. 13.062.

Det kan oplyses at vi er bekendt med, at en boligud-
lejningsejendom i Holsteinsgade pa @sterbro er ble-
vet solgt i fri handel pr. 1. oktober 2012 til en etage-
kvadratmeterpris pa kr. 12.318.

Pr. 01.11.2012 blev en udiejningsejendom i Arkona-
gade pa Vesterbro med 10 lejligheder solgt til en eta-
gekvadratmeterpris pa kr. 13.867.
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En meget stor udlejningsejendom beliggende pa den
trafikerede Jagtvej teet ved @sterbrogade er blevet
solgt i december 2012 til en gennemsnitlig etagekva-
dratmeterpris pa kr. 12.617.

En udlejningsejendom pa Frederikssundsvej med
mange butikker i gadeplan og kontorer er blevet solgt
F juni 2013 til en gennemsnitlig etagekvadratmeterpris
pa kr. 14.441,

Pa Nerrebro blev en udlejningsejendom solgt pr. 30.
september 2013 for en gennemsnitlig etagekvadrat-
meterpris pa kr. 14.851.

I4.Beﬁggenhed

4.1 Matr. nr.: 180 Amagerbros Kvarter, Kabenhavn

4.2 Ejendomsnr.: 043916 i kommune 101 (Kebenhavn)

4.3 Postadresse: Bergthorasgade 37-53, Guniegsgade 44-62,
Leifsgade 11, Artillerivej 58-60,
2300 Kebenhavn S

4.4 Kommune: Kebenhavn

4.5 Region: Hovedstaden

| 5. Den almindelige offentlige vurdering ]

Pr. 1. oktober 2012

Offentlig vurdering kr. 204.000.000

heraf grundvardi kr. 33.191.700
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| 6. Kontantvurdering

Kontantpris :
Heraf individuelle forbedringer
Betalt af andelshavere :
Markedspris :

Skriver kroner

kr. 276.000.000
kr. 15.000.000
kr. 261.000.000

Tohundredesekstienmillioner 00/100

De individuelle forbedringer er arealudvidelse i tagetagen til 15 lejligheder, foretagne sam-
menlaegninger af lejligheder samt modernisering af badevaerelser og kokkener.

[ 7. Anvendelse

7.1 Nuvaerende:
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Andelsboligforening med 232 beboelseslejemal,
pizzaria og beboervaskeri.

De lejligheder der bebos af andelshavere, skal ved et
evt. salg af ejendommen tilbydes fortsat brugsret som
lejere. Det forudsaettes, at lejemalene med de tidlige-
re andelshavere betragtes som et nyetableret lejefor-
hold, hvilket bl.a. betyder, at de tidligere andelshave-
re kan afkreeves depositum, og at lejelovens alm. be-
stemmeiser kommer til anvendelse.

For sa vidt angar antallet af boliger, skal det bemzer-
kes at der foregar sammenlaegning af lejligheder,
hvorved antallet af beboelseslejemal i ejendommen

reduceres.

Lejlighedsstarrelserne varierer fra ca. 58 m? og op til
166 m2

Antallet af beboelseslejligheder i ejendommen redu-
ceres i forbindelse med sammenlazgning af lejlighe-
der.

Ejendommen har feeiles vicevaert- og ejendomskontor
med genboejendommen A/B Leif. Ejendomskontoret
er beliggende i A/B Leif. Beboeme i A/B Leif har mu-
lighed for at benytte det i A/B Bergthora vaerende be-
boervaskeri.
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Der skennes ikke at vaere yderligere udvidelsesmulig-
heder pa ejendommen, efter den foretagne udnyttelse
med areal udvidelser til 15 lejligheder i tagetagen.

8. Arealforhoid

Grundareal
heraf vej

Bebygget areal
Bygningsareal

Boligareal
Erhvervsareal

Kalderareal

Udnyttet areal af tagetagen

5.146 m? ifelge tingbogsattest
0 m*

3.262 m* ifelge BBR-meddelelse af 02.01.2014
19.572 m* ifelge BBR-meddelelse af 02.01.2014

19.744 m* ifelge BBR-meddelelse af 02.01.2014
169 m? ifelge BBR-meddelelse af 02.01.2014

3.262 m* ifslge BBR-meddelelse af 02.01.2014

542 m? ifplge BBR-meddelelse af 02.01.2014

Der er ikke foretaget kontrolopmaling.

Det fremgar af BBR-meddelelsen at der er 7 verserende byggesager pa ejendommen.

| 9. Generel beskrivelse og fremtidige planer ]

9.1 Opforelsesar:

9.2 Generel beskrivelse:

1913 ifelge BBR-meddelelse af 02.01.2014.

Ejendommen er en szerdeles velbeliggende etage-
boligbebyggelse med en god infrastruktur med busser
og metro samt gode indkebsmuligheder med mange
naerbutikker. Ligeledes er parkeringsforholdene ble-
vet markant forbedret efter abningen i 2011 af det
fuldautomatiske parkeringsanlzeq i Leifsgade.

Ejendommen er beliggende i et bolig- og erhvervs-
omrade ved "Ny Tojhus” som er taet p4 havnefronten.

Ejendommen er tilsiuttet Bryggenet.

I 2013-2014 udskiftes samtlige gamle vinduer til nye
termovinduer med energiglas, Ideal Combi vinduer
med hasper.

Lyskilder pa hovedtrapper er udskiftet il LED-belys-
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ning. | opgangen Artillerivej 58 er der ogsa opsat nye
armaturer.

Der er i 2013 i varmecentralen etableret et nyt styre-
system og der er opsat 4 nye Grundfos pumper.

Det nederste stykke af gadefacaden er blevet fraeset
ud og ngdvendige reparationer herunder udskiftning
af ca. 2.000 mursten er udfart. Karnapbunde er tillige
blevet repareret. Ligeledes er hele soklen til gadesi-
den blevet istandsat.

| 2010 er ejendommens hovedstramforsyning flyttet til
keelder og der er 400 Volt inde i ejendommen. De der

har behov for sterre forsyning ma selv fart dette op til
lejligheder.

Knopskydning med areal udvidelse til 15 lejligheder
blev gennemfart og afsluttet i 2009.

Der blev i 2008 udfert facaderenovering ligesom alle
hovedtrapper er blevet istandsat hvilket arbejde blev

afsluttet.
Etablering af vandbehandiingsanlzeg i 2008.

Beboervaskeriet med 6 vaskemaskiner, 3 terretumb-
lere og 1 strygerulie biev etableret i 2000.

Tagrenovering samt stebning af nederste kekkentrap-
pelab til kaelder blev udfert i 1999.

Der er i et tidligere erhvervsiejemal etableret et fael-
les beboervaskeri med 6 vaskemaskiner, 3 tgrre-
tumblere og 1 strygerulle.

Ejendommen omfatter 23 opgange i 6 etager exc!.
tagetage og keelder.

Keelderlofter er isoleret mod stuelejligheder.

Der er stgbte trapper fra kekkentrappe reposen og
ned til kaelderen.

| keelder er der pulterrum til samtlige iejere.

P4 alle hoved- og kekkentrapper er der opsat regalar-
mer.

Z:\Wiborg + Partnere\Vurderinger - AB\600061 AB Berglhoralvurd_AB Bergthora_31122013.doc Side 10



STATSAUT. EJENDOMSMAEGLERE & VALUARER, CIVILAKDNOMER

” WiIiBORG + PARTNERE

Belysningen pa kekkentrapper taeendes de fleste ste-
der ved hjeelp af felere mens der kun er folere pa 2 af
ejendommens hovedtrapper.

Ejendommens facader mod gaden er i rede mursten
og til garden fremstar facaden som pudset murvaerk
malet i forskellige okkergule farvenuancer. Taget er

belagt med rede tegisten.

Mod gadesiden er der til nogle af lejlighederne altan.

Til gardsiden er der 2 franske altaner ligesom 2 lej-
ligheder har trapper med nedgang til garden.

Ejendommen opvarmes fra et 2-strenget fiernvarme-
anlaeg beliggende i kaelder varmecentral.

Alle lejligheder har toilet og 2/3 del af lejlighederne
har tillige bad.

Der er foretaget indvendig besigtigelise af lejligheden
Gunlegsgade 56 st (sammenlagt). Herudover har vi
besigtiget trapper, tagetagen, kseldre, det falies be-
boervaskeri, cykelkaelder, varmecentral, pizzariaet og
udenomsarealerne.

Ejendommen er i gang med at fa udfert forskellige
istandsaettelsesarbejder, og der henvises til den for
andelsboligforeningen af Kuben udarbejdede til-
standsvurdering pr. 30.09.2010. Det fremgér af rap-
porten at de pakraevede vedligeholdelsesarbejder er i
niveau pa mellem 6 mill. og 10% mill.kr., idet den
forestaende udskiftning af vinduer til termovinduer
med energiglas for 2/3 del af omkostningen vil vaere
en forbedring. Til ssedvanlig udvendig vedligeholdelse
afseettes der i vor rentabilitet et belgb pa ca. 3,2 mill,
kr. arligt. Der skal inden beregning af andelskro-
nen, tages stilling til, hvorvidt det er nedvendigt
at afszette et belpb til ekstraordinaer vedligehol-
delse.

! henhold til bestemmelserne i Lov om brandsikring af
etageboligbygninger gaelder falgende forskrifter:

Ejendommens adgangsarealer, brandredningsarealer

(brandveje), trapper med titherende forrum og gange
samt adgang hertil ma ikke indreftes eller benyfttes til
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andre formdl end adgang eller tilkersel.

Arealerne, trapperne og gangene med videre skal
stedse holdes ryddelige.

De ma heller ikke anvendes til henstilling af biler,
cykler og barnevogne mm. eller til oplagring af varer
og affald mm., der kan befordre en brands udbredel-
se eller hindre personers flugt og brandvaesnets ind-
sats i tilfaelde af brand.

@vrige faellesrum, der ikke holdes afiést, skal holdes
ryddelige p3 tilsvarende méde.

Pulter- og lagerrumn, der herer til de enkelte bolig- og
erhvervsenheder, skal holdes forsvarligt afidst. Ejeren
skal sorge for, at sddanne rum temmes ved beboer-

skifte.

Ejeren skal ved opslag eller lignende gare beboere
bekendte med ordensforskrifternes sigte og indhold.

Overtraedelse af et pabud er strafbart efter § 30 stk. 1
litra c i byggeloven (lovbekendtgarelse nr. 452 af 24.
Juni 1998).

Sikkerhedsstyrelsen kresever, at der er opsat HF|-relee
eller HPFl-relase i samtlige boliger senest 1. Juli 2008.

Nederst i trappeopgangene er der opsat postkasse-
anlaeg, der opfylder bestemmelserne i postioven.

9.4 Oplysning om vejnavne: Bergthorasgade blev navngivet i 1906 efter den is-
landske sagakvinde Bergthora gift med Nijal.

Gunlegsgade blev navngivet i 1906 efter den island-
ske sagahelt Gunieg (Gunnlaugr Ormstunga 981-
1008).

Leifsgade blev navngivet i 1906 efter den islandske
hevdingesen Leif den Lykkelige, som efter sagntradi-
tionen var den ferste europaeer i Amerika (Vinland).

Artillerivej blev navngivet i 1906 efter beliggenheden
ud langs militeerets skydearealer pa Amager Faelled.

10. Offentlige forhold og planer |
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10.1 Zonestatus : Byzone

10.2 Offentlige forhold : Vi har ikke undersegt ejendommen for eventuel
forurening eller forureningsproblematik. Vi har efter
aftale ikke indsendt "Forespargsel om ejendoms-
oplysninger” til Kebenhavns kommune og forespurgt
om kommunens planer vedrgrende eventuelle frem-
tidige anlaegsarbejder, der kan berare ejendommen
fysisk og skonomisk. Vi har efter aftale ikke fore-
spurgt hvorvidt ejendommen er kortlagt som forurenet
i henhold til Lov om forurenet jord. Vi forudsaetter at
en besvarelse ikke giver anledning til bemaerkninger.

Vi har ikke foretaget en undersegelse af jordbundens
beereevne eller beskaffenhed og det forudsaettes, at
der ikke opstar eventuelle problemer i relation hertil.

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

Kommunen kan dog undtage starre sammenhaengen-
de omrader inden for byzoner, som den har viden om,
ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald skal ske
gennem et kommunalt regulativ.

10.3 Offentlige planer : Ejendommen er omfattet af bestemmelserne |
Kebenhavns Kommuneplan.

10.4 Brandmaessige forhold : Ejendommen forudsaettes brandsikret i henhold til
gaeldende regler.

10.5 Energimaerke og energiplan : Ejendommen er omfattet af bestemmeiserne i "Lov
om fremme af energi- og vandbesparelse i bygninger”
— og dermed omfattet af lovpligtigt tilsyn ved salg.

Der henvises til bestemmelserne i lovbekendtgorelse
nr. 1731 af 21. december 2006 om energimaerkning

af bygninger.

Fristen for udlevering af energimaerkning ved salg af
en andelsbolig i en andelsboligforening er tradt i kraft

1. Juli 2009.

Der er 12.10.2009 udarbejdet Energimeerke for ejen-
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dommen. Af energimaerket fremgar det at ejendom-
men har opnaet energimaerke D.

Energimeerkets gyldighed er forlaenget til 11.10.2016
Jf. bekendigorelse fra Energistyrelsen af 27. Maj 2011
hvoraf fremgar at energimaerker udarbejdet i perioden
1. september 2006 til den 31. januar 2011 er gyldige i
7 ar.

|11. Nyttige oplysninger

—

11.1 Hold fugten vaek :

11.2 Undga skimmelsvamp :

Daglig udiuftning med gennemtraek pa 2 x 15 minutter
hver dag.

Undga at terre tej inden dere.

Fjern fugten — husk at bruge emhaetten ved madlav-
ning og after vaegge og gulv efter badet.

Hold @je med tegn pé fugt, mug og skimmelsvampe —
ses ofte som marke pletter pa vaegge og i vinduernes
nederste kanter.

Ga boligen efter for at finde arsagen til skimmel.
Fungerer emhaettens udsugning som den skal. Er der
uteetheder eller vandskader i lejligheden. Husker | at
lufte ud og holde fugten vaek.

Hvis der er begyndende skimmeisvamp sa rens fla-
den med et desinficerende renggringsmiddel som
Rodalon som findes bade til indenders og udendars
anvendelse. Lad det sidde i en % times tid, for det
vaskes af.

EZ. Servitutter/Deklarationer

—

P& ejendommen er der i henhold til tingbogsattest af
02.01.2014 ikke tinglyst byrder der skennes at have
negativ indflydelse pa ejendommens vzerdi.

Under henvisning til ejendommens blad i tingbogen, er
de pa ejendommen tinglyste indestaende 1an ikke be-
regnet til hverken restvaerdi eller kontantvaerdi.
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Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder 0g
rettigheder.

| 13. Forsikringsforhold

Forsikringsforhold:

Codan Forsikring, Police nr. 663 464338 7.
Bygningsforsikring incl. bygningsbrand, anden
bygningsbeskadigelse, svamp- og insektskade,
restveerdi, husejeransvar og huslejetab.

Dansk Glasforsikring, Police nr. 40020035,
Forsikringen er en glasforsikring.

Der henvises endvidere til evt. undtagelsesbestern-
melser i forsikringsbetingelserne.

[ 14. Qvrige oplysninger

14.1 Momsregulerings-
forpligtelse :

14.2 Bindingspligt til Grund-
ejernes Investeringsfond :

Bestyrelsen oplyser at ejendommen, ikke er momsre-
gistreret.

Ejendommen er omfattet af bindingspligt til
Grundejernes Investeringsfond for de udlejede lejemal.

Satserne for 2014 er jf. oplysninger fra Grundejemes
Investeringsfond at der til udvendig vedligeholdelse jf.
Boligreguleringslovens §§ 18 og 18 B, skal der for
boliglejemalene afszettes kr. 161,00 pr. etage m?, og til
indvendig vedligeholdelse for boliglejemaiene Jf. Leje-
lovens § 22 skal der afseettes kr. 43,00 pr. etage m2

| 15. Dokumentation

Til brug for vurderingen har vi modtaget, rekvireret og gennemgaet faigende dokumenter:

- Kebenhavns Kommuneplan
- Regional udviklingsplan, region Hovedstaden
- Tingbogsattest af 02.01.2014
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- Ejendomsskattebillet 2014

- Arsregninger vand 02.01.2013 - 01.01.2014

- Arsopgerelser el 23.02.2012 - 22.02.2013

- Manedsregning fiernvarme

- Varmeregnskab 01.10.2012 - 30.09.2013

- Ejendomsvurdering pr, 01.10.2012

- BBR-meddelelse af 02.01.2014

- Arsrapport 2012

- Budget 2013

- Driftsudgifter 01.01.2013 - 30.11.2013

- Restgaeldsoplysninger pr. 31.12.2013

- Opkraevning forsikringspraesmie Codan

- Opkraevning forsikringspraemie Dansk Glasforsikring
- Forsikringspolice Codan af 11.10.2012

- Forsikringspolice Dansk Glasforsikring 12.01.2001
- Beboerfortegnelse af 17.12.2013

- Tilstandsvurdering, Kuben pr. 30.09.2010

- Referat fra ordinaer generalforsamling 29.04.2013
- Energimeerke af 12.10.2009

- Satser Grundejernes Investeringsfond 2014

- Vedtaegter med eendringer af 24.04.2012

| 16. Underskrift |

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og sken som sagkyndig, hvorfor
der tages forbehold for at myndigheder og andre kan foretage en anden skansmaessig

vurdering af ejendommen end den af os foretagne. Opmaerksomheden henledes pa, at vi
ikke er ansvarlige for tab mv. som skyldes at myndigheder eller andre ikke lagger den af

os foretagne vurdering til grund.

Matte medvirkende medarbejdere eller selskabet ifalde ansvar efter dansk rets almindelige
regler herom, er dette uanset den udviste grad af uagtsomhed, begreenset til den deekning
som faeiger af selskabets ansvarsforsikring via Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Undertegnede vurderingsmaend erklgerer herved, ikke at have personlig eller forretnings-
maessig interesse i vurderingens udfald, og at vi hermed opfylder bestemmelsemne i rets-

plejelovens § 197.
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Vurderingsrapporten er udarbejdet i fem eksemplarer, hvoraf 4 eksemplarer er fremsendt
til administrator og et eksemplar beror pa vort kontor. Rapporten er som pdf fil fremsendt til

bestyrelsen.
i ilser@

ik Wiborg
Statsaut. ejendomsmaegler & Valuar, M.D.E.

Vurderingsrapporten ma ikke uden Wiborg + Partnere ApS’ skriftlige tilladelse benyttes af
andre end rekvirenten til andre formal end angivet, eller i evrigt gengives helt eiler delvist.

| 17. Bilag |
Bilag nr. 1 Rentabilitet
Bilag nr. 2 Fotos
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Rentabilitetsanalyse

dede Fedrdededrd i Ak R ok ke ik ok dedededede e e e Ak ok

EJENDOMMEN ER BYFORNYET

Sagsnr : 600061

Adresse A/B Bergthora
Bergthorasgade 37-53, Gunlegsgade 44-62
Leifsgade 11, Artillerivej 58-60
2300 Kgbenhavn S

Offentlig ejendomsvaerdi : 204.000.000
Offentlig grundveerdi : 33.191.700
Ejendomsvurdering 2012 pr. 1. oktober 2012 W+P  17-01-2014
Grundareal 5.146 m’ heraf Vej 0mé
Matr. Nr. 180 Amagerbros Kvarter
LEJEBEREGNING : kr./

m? m’ Total
232 lejemal, beboelse 19.744 x 64500 = kr. 12.734.880
Erhvervslejemal (markedsleje) 1689 x 950,00 = kr. 160.550
Lokale - Bryggenet = Kr. 15.000
Vaskeriindtaegt = kr. 335.000
Bryggenet = kr. 30.000
Individuelle forbedringer betalt af andelshavere = kr. 300.000
lalt 19.913 m? kr. _13.575.430
Gennemsnit leje pr. kvm kr. 682
Vurderingspris pr. etagekvm (incl. grundareal) kr. 13.860
Markedspris pr. etagekvm (incl. grundareal) kr. 13.107
IALT LEJEINDTAGT kr.  13.575.430
DRIFTSUDGIFTER :
* ansldet ** Fra 01.01.2011 er der moms pa ejendomsadministration
Ejendomsskatter 2014 {Grundskyld) kr. 703.807
Rottebekaempelsesgebyr kr. 3672
Dagrenovations- & Affaldsgebyr kr. 509.260
Vand / Vandafledning / Maler / Statsafg. 15.173 m3 a kr. 38,11 kr. 593.416
Electricitet kr. 63.380
Forsikring kr, 314,833
Viceveert / renholdelse mm. * kr. 1.325.000
Administration / Revision mm. * kr. 360.000
Bryggenet b kr. 30.000
Lebende udvendig vedligeholdelse kr161 x 19.913 m®*  kr.  3.205.993
Lebende indvendig vedligeholdelse krd3d x 19.744 m®  kr. 848.992
Varmeregnskab * kr. 75.000
Diverse * kr. 18.500
IALT DRIFTSUDGIFTER kr.  8.051.853
OVERSKUD EJENDOM kr. 5523577
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Bergthorasgade 37-53, Gunlggsgade 44-62

Leifsgade 11, Artillerivej 58-60
2300 Kegbenhavn S

Vurderingssum ved varierende rentefod

W+P

17-01-2014

Vurderingssum ved 1,40% rentefod = kr 394.541.206
Vurderingssum ved 1,45% rentefod = kr 380.936.337
Vurderingssum ved 1,50% rentefod = kr 368.238.459
Vurderingssum ved 1,55% rentefod = kr 356.359.799
Vurderingssum ved 1,60% rentefod = kr 345.223.556
Vurderingssum ved 1,65% rentefod = kr 334.762.236
Vurderingssum ved 1,70% rentefod = kr 324.916.288
Vurderingssum ved 1,75% rentefod = kr 315.632.965
Vurderingssum ved 1,80% rentefod = kr 306.865.383
Vurderingssum ved 1,85% rentefod = kr 298.571.724
Vurderingssum ved 1,90% rentefod = kr 290.714.573
Vurderingssum ved 1,95% rentefod = kr 283.260.353
Vurderingssum ved 2,00% rentefod = kr 276.178.845
Vurderingssum ved 2,05% rentefod = kr 269.442.775
Vurderingssum ved 2,10% rentefod = kr 263.027.471
Vurderingssum ved 2,15% rentefod = kr 256.910.553
Vurderingssum ved 2,20% rentefod = kr 251.071.677
Vurderingssum ved 2,25% rentefod = kr 245.492.306
Vurderingssum ved 2,30% rentefod = kr 240.155.517
Vurderingssum ved 2,35% rentefod = kr 235.045.825
Vurderingssum ved 2,40% rentefod = kr 230.149.037
Vurderingssum ved 2,45% rentefod = kr 225.452.118
Vurderingssum ved 2,50% rentefod = kr 220.943.076
Vurderingssum ved 2,55% rentefod = kr 216.610.858

VURDERINGSSUM 2,00% = kr 276.178.845

Kontant salgspris Kr. 276.000.000

Heraf individuelle forbedringer betalt

af andelshavere Kr. 15.000.000

Kr. 261.000.000

2,12%

De nye termovinduer der pr. 31.12.2013 var isat til erstatning for de gamle vinduer
med enkelt lag glas - indgar ferst i naeste ars vurdering nar alle lejlighederne i ejen-

dommen har faet nye termovinduer.
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