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Sagsnr.
Sagsansvarlig
Ejerforhold

Rekvirent

Administrator

600061
Erik Wiborg, ejendomsmaegler & vaiuar, M.D.E.
A/B Bergthora

A/B Bergthora

v/ Bestyrelsen

c/o hr. Rasmus Strange Petersen
Leifsgade 9 5 th

2300 Kebenhavn S

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12 4
1620 Kegbenhavn V
Att. administrator Steffen Boesdal

Formal / Besigtigelse Pa Deres foranledning skal vi ved neervaerende

meddele Dem vor vurdering af ovennasvnte
ejendoms markedsvaerdi, i fri handel ved salg til
uafhaengig tredjemand baseret pa ejendommens
veerdi pr. 31. december 2016, inden for en tids-
horisont pa 6 maneder fra dato.

Ejendommen er besigtiget den 12. januar 2017 af
Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere ApS, hvor sjen-
dommens vicevaert Gert viste rundt.

2. Tema for vurdering

Vurderingen er udfzerdiget i henhold til lov om
Andelsboligforeninger og Andre Boligfeellesskaber §
5 stk. 2, litra b — det vil sige opgorelse 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.

Ejendommen vurderes som den er og med faelles
forbedringer pa hovedejendommen, der ved drift af
ejendommen som en udlejningsejendom vil kunne
opnas forbedringsforhgjeise for.
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Individuelle forbedringer foretaget og betalt af den
enkelte andelshaver hvor andelshaveren kan for-
lange saerskilt betaling for i forbindelse med salg af
andelen, og belgbet ber derfor ikke medtages i for-
eningens regnskab er ikke medtaget i ejendommens
markedsvaerdi.

Vurdering af ejendomme er ikke en "faktuel viden-
skab” men et skan baseret pa kombination af under-
sogelser, markedskendskab, beregninger og en
sammenvejning af en raekke mere eller mindre kon-
krete faktorer, der ikke umiddelbart kan opgeres
mere preecist. Sken betyder, at en maling ikke er
entydig eller eksakt, men er vurderingsmandens
rimelige og velunderbyggede sken, som en tilnaermet
vaerdi for en ejendom / lejemal som felge af mangel
pa en praecis 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-
domsveerdi 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 kekkener.

| 2016-2017 bliver alle kekkentrapperne gennemgri-
bende istandsat, el-ledninger bliver freeset ind i vaeg-
gene og der opsasttes ny LED-belysning ligeledes
opsasttes serieforbundne regalarmer.

Der er i 2016 opsat nye opgangsdere til alle kekken-
trapperne. Pa samtlige karmapaltaner er der etableret
overlab og samtidig hermed biev gulvene malet, der
var enkelte karnapaltaner som fik ny afvanding gen-
nem muren.

Grundvandstanden pa Islands Brygge har de sene-
ste ar generelt ndet et hogjere niveau — der er her tale
om et udefra kommende feenomen.

| 2015 er garden blevet totalt istandsat for ca. 2%
mill. Kr. Der er herudover opsat nye LED-lamper i
alle hovedtrappeopgangene ud for postkasseanlag.
Endvidere er der nu LED-pasrer pa samtlige kekken-
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trapper. Gardtoilettet er blevet renoveret og der er
udfert vaddrumssikring.

Den i 2013-2014 foretagne udskiftning af alle ejen-
dommens vinduer fra enkelt lag glas til termovinduer
i hele ejendornmen, giver en forbedringsvaerdi pa 2/3
af totaludgiften der i alt var pa ca. 22 mill. Kr.

Ved veerdiansaettelsen er vurderingen baseret pa en
rentefod pa 1,75 % 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-
dommen kan opgeres til et niveau pa ca. ¥z % hvilket
tal skal tillaegges forrentnings faktoren far det bliver
sammenligneligt med markedets lange obligations-
rente.

Rentemarkedet i sdvel Danmark som internationalt
har vaeret meget svingende og turbulent pa grund af
finanskrisen dette har rettet sig i de seneste &r, men
det kan ikke udelukkes at obligationsrenten vil be-
gynde at stige.

Priseme pa ejerlejligheder er siden de toppede,
faldet med ca. 5 % i Hovedstadens yderomrader.

| sjeblikket er markedet for boligejendomme ved at
tilpasse sig de aandrede forhold med fa ledige lejlig-
heder, varierende inflation, lav arbejdslashed, svin-
gende rente og aendringer i kebekraften.

For dansk gkonomis vedkommende ser det ud til at
briternes beslutning om at forlade det europaeiske
feellesskab vil resultere i en lidt lavere vaekst en det
var forventet. Dog mener gkonomer fortsat, at der er
adskillige tegn pa optimisme for 2018. Det forventes
at boligprisernes relativt hgje niveau kan fastholdes,
ligesom det er opfattelsen at faldet i ledigheden vil
fortsaette i 2017. Priserne pa lejligheder i de store
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byer er steget meaerkbart i labet af de seneste ar. Det
forventes at der sker en stabilisering og at priserne
kun vil stige beskedent i 2017.

Finanskrisens fglger har medfart en skonomisk
stramning hvorved det er blevet vanskeligere at opna
lanefinansiering.

Det der iszer efterspgrges i markedet er familieboli-
ger. Det skyldes, at den yngre generation er plads-
kraevende og kun gnsker at fa bem nar der er rum til,
at de kan udfolde sig. | det nuveerende boligmarked
er de 2 og 22 vaerelsers lejligheder pa 55 m2 - 75 m?
blevet lettere omszettelige.

Vurderingen er foretaget ud fra vort indgaende kend-
skab til omsaetning af denne type ejendomme og i
avrigt efter vort bedste sken og overbevisning.

| 3. Forudsastninger

3.1

Ejendommen

Det forudszettes, at bygninger og installationer er
intakte og lovligt opfart og indrettet og at ejendom-
men ikke er miljgbelastet.

Vurderingen er jf. geeldende landsretsdom foretaget
under forudsaetning af, at der vil veere en disponibel
lejlighed i ejendommen til keber. Ejendommens ster-
relse medferer ikke en yderligere veerdi for en ledig
lejlighed.

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

Reglerne om omkostningsbestemt husleje skal derfor
iagttages — og vi har i den forbindelse forsagt at kon-
struere den omkostningsbestemte leje, der skeannes
at veere geeldende, safremt ejendommen i dag havde
status som udlejningsejendom.

Det skal bemaerkes, at den anslaede leje udelukken-
de skal ses som en indikation for den omkostningsbe-
stemte leje i egendommen, herunder at en eendring i
denne leje ikke ngdvendigvis vil medfere en eendring
i markedsvaerdien for ejendommen.

Med baggrund i oplyste driftsudgifter, herunder erfa-
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3.2

@konomi

ringsgrundlag for tilsvarende ejendomme samt ansia-
ede forbedringsforhgjelser efter 15. almindelige vur-
dering pr. 01.04.1973, har vi anslaet den omkost-
ningsbestemte husleje.

Det skal bemeerkes at lejen for gennemgribende
modemiserede lejemal kan fastszettes efter bestem-
melserne i boligreguleringslovens § 5 stk. 2 og for ny
etablerede lejligheder i f. eks. tagetagen kan lejens
storrelse fastsaettes som markedsleje.

Det forudseettes ligeledes:

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

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

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

at den nuveerende anvendelse af arealerne er lovlig.

at bygninger og installationer er intakte og lovligt
opfert og indrettet.

at en teknikergennemgang ikke peger pa nedvendig-
heden af, at der er behov for ekstraordinesere vedlige-
holdelses eller forbedringsarbejder, udover de allere-
de skannede.

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

at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller
i det hele taget udfart aktiviteter, der har @get risikoen
for forurening af miljget.

Ejendommen skal i enhver henseende veere geeldfri,
saledes at eventuelle lan og geeld til vand, vej og
kloak, faellesudgifter m.v. i forbindelse med et salg af
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3.3

Referenceejendomme

ejendommen enten indfries af salger eller overtages
af keber - alt atheengig 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 boligudlejningsejendom.

Markedet for salg af investeringsejendomme, har vae-
ret pa lavt blus i flere ar, dette har eendret sig i 2015
hvor der pa ny har vaeret et sget antal handler i det
"fri marked mellem uafhaengige parter, der handler
uden nogen form for tvang”.

Der er solgt en meget stor ejendom pa Aboulevard
lige i krydset Rosengms Allé, Aboulevard og Gylden-
levesgade overfor Sgpavillonen med overtagelse pr.
01.04.2015 til en gennemsnitlig etagekvadratmeter-
pris pa kr. 16.055.

Der er ligeledes i juni 2015 solgt en udlejningsejen-
dom med erhverv i gadeplan i Vester Voldgade pa
Vesterbro til en gennemsnitlig etagekvadratmeter-
pris pa kr. 15.257.

Herudover er der i juni 2015 solgt en boligudlejnings-
ejendom pa Kronprinsesse Sofies Vej, Frederiksberg
til en gennemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr.
16.484.

I juli 2015 er der solgt en boligudiejningsejendom pa
Amagerbrogade med butikker i gadeplan til en gen-
nemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr. 15.499.

I november 2015 er der solgt en beboelses- og for-
retningsejendom i Absalonsgade pa Vesterbro til en
gennemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr. 15.835.

Der er i februar 2016 solgt en blandet bolig og er-
hvervsejendom i Rigensgade til en gennemsnitlig
etagekvadratmeterpris pa kr. 17.057.

L4. Beliggenhed

41

4.2

Matr. nr.:

Ejendomsnr.:

180 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn

043916 i kommune 101 (Kabenhavn)
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4.3 Postadresse: Bergthorasgade 37-53, Gunlggsgade 44-62,
Leifsgade 11, Artillerivej 58-60,
2300 Kgbenhavn S

44 Kommune: Kgbenhavn

4.5 Region: Hovedstaden

E. Den almindelige offentlige vurdering

Pr. 1. oktober 2015
Offentlig arsomvurdering kr. 204.000.000
heraf grundvaerdi kr. 32.349.300

| 6. Kontantvurdering

Kontantpris kr. 352.600.000

Heraf individuelle forbedrlnger

Betalt af andelshavere Kkr. 16.000.000

Markedspris : kr. 336.600.000

Skriver kroner : Trehundredetretiseksmillionersekshundredetusinde 00/100

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

ﬁ. Anvendelse

7.1 Nuvarende: Andelsboligforening med 232 beboelseslejemal, piz-
zaria og beboervaskeri.

De lejligheder der bebos af andelshavere, skal ved et
evt. salg af ejendommen tilbydes fortsat brugsret som
lejere. Det forudseettes, at lejemalene med de tidlige-
re andelshavere betragtes som et nyetableret lejefor-
hold, hvilket bl.a. betyder, at de tidligere andelshave-

re kan afkraeves depositum, og at lejelovens alm. be-
stemmelser kommer til anvendelse.

For sa vidt angar antallet af boliger, skal det bemazsr-
kes at der foregar sammenlaegning af lejligheder,
hvorved antallet af beboelseslejemai i ejendommen
reduceres.
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7.2 Ejendommen:

7.3 Bevaringsvardi:

Ejendommen har 14 stk. karnapaltaner, 25 stk. alta-
ner til gaden incl. altaneme pa 6. sal og 5 stk. franske
altaner til gaden.

Til gardsiden er der 5 stk. tagaltaner, 5 lejligheder har
trappe ned til garden. 11 stk. franske altaner til
garden.

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

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

Ejendommen har faelles viceveert- og ejendomskontor
med genboejendommen A/B Leif. Ejendomskontoret
er beliggende i A/B Leif. Beboerne i A/B Leif har mu-
lighed for at benytte det i A/B Bergthora vaerende be-
boervaskeri.

Der skannes ikke at vasre yderligere udvidelsesmulig-
heder pa ejendommen, efter den foretagne udnyttelse
med areal udvidelser til 15 lejligheder i tagetagen.
Ejendommen er registreret med bevaringsvaerdi 3 i
SAVE registeret (bygninger med veerdierne 2-4 er de
bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kulturhisto-
rie og handvaerksmaessige udfarelse er fremtraeden-
de eksempler inden for deres slags, jf. Kulturarvsty-
relsen,

8. Arealforhold

Grundareal
heraf vej

Bebygget areal
Bygningsareal

Boligareal
Erhvervsareal

Kalderareal
Udnyttet areal af tagetagen

4 skure til dagrenovation etc.

5.144 m? ifglge tingbogsattest
Om?

3.262 m? ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017
19.572 m? ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017

19.744 m? felge BBR-meddelelse af 15.01.2017
169 m? ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017

3.262 m* ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017
542 m? ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017

88 m? ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017
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Der er ikke foretaget kontrolopmaling.

Det fremgér af BBR-meddelelsen at der er 10 verserende byggesager pa ejendommen.

| henhold til byggelovgivningen kraeves i dag ikke en tilladelse fra byggemyndighedeme for
at fierne indvendige vaegge i en beboelseslejlighed, der er mindre end 150 m?, under for-
udszetning af, at der er tale om ikke baerende vaegge.

Safremt der i en lejlighed fiernes ikke baerende vaegge og antallet af beboelsesrum der-
med aendres i forhold til det, der er registreret i BBR-registeret, pahviler det ejeren / admi-
nistrator at indberette det korrekte antal rum til kommunens BBR-register.

| 9. Generel beskrivelse og fremtidige planer

9.1 Opferelsesar:

9.2 Generel beskrivelse:

1913 ifelge BBR-meddelelse af 15.01.2017.

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

Ejendommen er beliggende i et bolig- og erhvervs-
omrade ved "Ny Tejhus” som er teet pa havnefronten.

Ejendommen er tilsluttet Bryggenet.

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

Lyskilder pa hovedtrapper er udskiftet tit LED-belys-
ning. | opgangen Attillerivej 58 er der ogsa opsat nye
armmaturer.

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 freeset
ud og nadvendige reparationer herunder udskiftning
af ca. 2.000 mursten er udfert. Kamapbunde er tillige
blevet repareret. Ligeledes er hele soklen til gadesi-
den blevet istandsat.

I 2010 er ejendommens hovedstremforsyning flyttet il
kaelder og der er 400 Volt inde i ejendommen. De der
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har behov for sterre forsyning ma selv fert 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 vandbehandlingsanlaeg i 2008.
Beboervaskeriet med 6 vaskemaskiner, 3 gas tarre-
tumblere og 1 strygerulle blev etableret i 2000, i 2014
er 4 af vaskemaskineme blevet udskiftet.

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

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

Ejendommen omfatter 23 opgange i 6 etager excl.
tagetage og keelder.

P& skorstenene er der "Faxe” hastter.
Kaelderlofter er isoleret mod stuelejligheder.

Der er stabte trapper fra kekkentrappe reposen og
ned til keelderen.

1 keelder er der pulterrum til samtlige lejere.

Pa alle hoved- og kekkentrapper er der opsat ragalar-
mer.

Der er linoleumsbelaegning pa trapperne.
Belysningen pa kekkentrapper teendes de fleste ste-
der ved hjeelp af felere mens der kun er fglere pa 2 af
ejendommens hovedtrapper.

Samtlige hovedtrapper og kekkentrapper har faet
LED-belysning.

Der er etableret hgjtvandslukkere. Ventiler pa det var-

Z:\Wiborg + Partnere\Vurderinger - AB\600061 AB Bergthora\vurd_AB Bergthora_31122016.doc Side 11



me og kolde vand samt returvand er blevet udskiftet.

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 rade teglsten.

Vinduerne i ejendommen er Ideal Combi termovindu-
er — vinduemne pa trapper er med 2 lags glas mens
vinduer i lejlighederne er med 3 lags glas.

Ejendommen opvarmes fra et 2-strenget fjernvarme-
anlasg beliggende i kaelder varmecentral.

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

Der er foretaget indvendig besigtigelse af lejligheder-
ne Gunlggsgade 6 st th og Leifsgade 11 4 tv. Herud-
over har vi besigtiget trapper, tagetagen, kzeldre, det
faelles beboervaskeri, cykelkaelder, varmecentral og
udenomsarealerne.

Ejendornmen har gennem de seneste ar faet udfort
mange forskellige istandsaettelsesarbejder, og der
henvises til den for andelsboligforeningen af Kuben
udarbejdede tilstandsvurdering pr. 30.09.2010.

Til seedvanlig udvendig vedligeholdelse afsaettes der i
vor rentabilitet et belab péa ca. 3,285 mill. kr. arligt.

1 henhold til bestemmelserne i Lov om brandsikring af
etageboligbygninger geelder falgende forskrifter:

Ejendommens adgangsarealer, brandredningsarealer
(brandveje), trapper med tilherende forrum og gange
samt adgang hertil méa ikke indrettes eller benyttes til
andre formal end adgang eller tilkorsel.

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 tilfeolde af brand.
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9.4 Oplysning om vejnavne:

@vrige feellesrum, der ikke holdes aflast, skal holdes
ryddelige pa tilsvarende méde.

Pulter- og lagerrum, der harer til de enkelte bolig- og
erhvervsenheder, skal holdes forsvarligt aflast. Ejeren
skal s@rge for, at sddanne rum temmes ved beboer-
skifte.

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

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

Sikkerhedsstyrelsen kraever, at der er opsat HF|-relae
eller HPFI-relee i samtlige boliger senest 1. Juli 2008.

Nederst i trappeopgangene er der opsat postkasse-
anlaeg, der opfylder bestemmelseme i postloven.

Bergthorasgade blev navngivet | 1906 efter den is-
landske sagakvinde Bergthora gift med Njal.

Gunlegsgade blev navngivet i 1806 efter den island-
ske sagahelt Gunlag (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 Faslled.

| 10. Offentlige forhold og planer

|

10.1 Zonestatus :

10.2 Offentlige forhold :

Byzone

Vi har ikke undersggt 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 gkonomisk. Vi har efter aftale ikke fore-
spurgt hvorvidt ejendommen er kortlagt som forurenet
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10.3 Offentlige planer :

10.4 Brandmassige forhold :

10.5 Energimaerke og energiplan :

i henhold til Lov om forurenet jord. Vi forudseetter at
en besvarelse ikke giver anledning til bemaerkninger.

Vi har ikke foretaget en undersaegelse af jordbundens
baereevne 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 eendring af lov om forurenet jord.

Kommunen kan dog undtage sterre 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.

Ejendommen er omfattet af bestemmelseme i
Kebenhavns Kommuneplan.

Ejendommen forudsaettes brandsikret i henhold til
geeldende regler.

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

Der henvises til bestemmelserne i lovbekendtgerelse
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 18.06.2014 udarbejdet Energimeerke for ejen-
dommen. Af energimeerket fremgar det at ejendomn-
men har opnaet energimeerke C.

Energimaerkets er gyldigt i 10 ar til 18.06.2024.

}11. Nyttige oplysninger

11.1 Hold fugten vak :

Daglig udluftning med gennemtreek pa 2 x 15 minutter
hver dag.

Undga at terre tej inden dare.
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11.2 Undga skimmelsvamp :

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

Hold @je med tegn pa fugt, mug og skimmelsvampe -
ses ofte som marke pletter pa veegge og i vinduemes
nederste kanter.

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

Hvis der er begyndende skimmelsvamp s rens fla-
den med et desinficerende rengaringsmiddel som
Rodalon som findes bade til indendars og udendegrs
anvendelse. Lad det sidde i en 7 times tid, fer det
vaskes af.

12. Servitutter/Deklarationer

]

P& ejendommen er der i henhold til tingbogsattest af
15.01.2017 ikke tinglyst byrder der skennes at have
negativ indflydelse pa ejendommens vaerdi.

Under henvisning til eiendommens blad i tingbogen, er
de pd ejendommen tinglyste indestaende lan ikke be-
regnet til hverken restveerdi eller kontantvaerdi.

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og
rettigheder.

| 13. Forsikringsforhold

Forsikringsforhold:

Codan Forsikring, Police nr. 900 180 0091.
Bygningsforsikring incl. bygningsbrand, anden
bygningsbeskadigelse, svamp- og insektskade,
restvaerdi, husejeransvar og huslejetab.

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

Der henvises endvidere til evt. undtagelsesbestem-
melser i forsikringsbetingelserne.
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| 14. @vrige 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 Grund-
ejernes Investeringsfond for de udlejede lejemal.

Satserne for 2017 er jf. oplysninger fra Grundejernes
Investeringsfond at der til udvendig vedligeholdelse jf.
Boligreguleringslovens §§ 18 og 18 B, skal der for
boliglejemalene afsaettes kr. 165,00 pr. etage m?, og til
indvendig vedligeholdelse for boliglejemalene jf. Leje-
lovens § 22 skal der afseeties kr. 44,00 pr. etage m?.

| 15. Dokumentation

-

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

- Kebenhavns Kommuneplan

- Regional udviklingsplan, region Hovedstaden

- SAVE-registrering

- Tingbogsattest af 15.01.2017

- Ejendomsskattebillet 2017

- Arsregninger vand 02.01.2015 — 01.01.2016

- Forside vandregnskab 01.10.2014 — 30.09.2015

- Arsopgerelser el 18.02.2015 — 08.02.2016

- Manedsregning fiemvarme

- Forside varmeregnskab 01.10.2015 — 30.09.2016
- Offentlig ejendomsvurdering pr. 01.10.2014

- BBR-meddelelse af 15.01.2017

- Arsrapport 2015

- Budget 2016

- Driftsudgifter 01.01.2016 — 31.12.2016

- Restgasldsoplysninger pr. 31.12.2016

- Opkrasvning forsikringspreemie Codan

- Forsikringspolice Codan af 22.10.2015

- Forsikringspolice Dansk Glasforsikring 12.01.2001
- Beboerfortegnelse af 05.01.2017

- Tilstandsvurdering, Kuben pr. 30.09.2010

- Vedligeholdelsesplan 2014

- Referat fra ordinaer generalforsamling 18.04.2016
- Energimaerke af 18.06.2014
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- Satser Grundejernes investeringsfond 2017
- Vedtaegter med aendringer 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 skeansmaassig
vurdering af ejendommen end den af os foretagne. Opmasrksomheden henledes pa, at vi
ikke er ansvarlige for tab mv. som skyldes at myndigheder eller andre ikke laegger 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 daekning
som folger af selskabets ansvarsforsikring via Dansk Ejendomsmeeglerforening.

Undertegnede vurderingsmaend erklaerer herved, ikke at have personlig eller forretnings-
maessig interesse i vurderingens udfald, og at vi hermed opfylder bestemmelseme i rets-
plejelovens § 197.

Vurderingsrapporten er udarbejdet i 1 eksemplarer som beror pa vort kontor. Rapporten er
som pdf fil fremsendt til bestyrelsen og administrator sammen med tingbogsattest af 15.01.

2017,
%’gj

Ejendo smagler & 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 avrigt gengives helt eller delvist.

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

Fedk 3 d Fede sk dealr e ok v sk e ok ok o sk s ok s A e dede de ek ek de ke

EJENDOMMEN ER BYFORNYET
Sagsnr : 600061
Adresse : A/B Bergthora

Bergthorasgade 37-53, Gunlggsgade 44-62

Lelfsgade 11, Artillerivej 58-60
2300 Kabenhavn S

Offentlig ejendomsveerdi : 204.000.000
Offentlig grundvaerdi : 32.349.300
Ejendomsvurdering 2015 pr. 1. oktober 2015 W+P  17-01-2017
Grundareal 5.144 m? heraf Vej 0 m?
Matr. Nr. 180 Amagerbros Kvarter
LEJEBFREGNING : kr./

m? m? Total
232 lejemal, beboelse X = kr.
incl forbedringer med termovinduer 19.744 x 695,00 = kr. 13.722.080
Erhvervslejemal (markedsleje) 169 x 1.100,00 = kr. 185.900
Lokale - Bryggenet = kr. 15.260
Vaskeriindtegt = kr. 245.000
Individuelle forbedringer betalt af andelshavere = kr. 280.000
lalt 19.913 m? kr. _14.448.240
Gennemsnit leje pr. kvm kr. 726
Vurderingspris pr. etagekvm (incl. grundareal) kr. 17.707
Markedspris pr. stagekvm (incl. grundareal) kr. 16.904
IALT LEJEINDTAGT kr. 14.448.240
DRIFTSUDGIFTER :
* anslaet ** Fra 01.01.2011 er der moms pa ejendomsadministration
Ejendomsskatter 2017 (Grundskyld) kr. 841.847
Rottebekeempelsesgebyr kr. 4512
Dagrenovations- & Affaldsgebyr kr. 433.345
Vand / Vandafledning / Maler / Statsafg. 14.244 m3 a kr. 38,53 kr. 548.821
Electricitet kr. 54.022
Forsikring kr. 278.403
Viceveert / renholdelse mm. * kr.  1.450.000
Administration / Revision mm. > kr. 380.000
Lebende udvendig vedligeholdelse kr165 x 19.913 m? kr.  3.285.645
Labende indvendig vedligeholdelse kr44 x 19.744 m*  kr. 868.736
Varmeregnskab * kr. 75.000
Abonnement, Bryggenet * kr. 58.000
IALT DRIFTSUDGIFTER kr.  8.278.332
OVERSKUD EJENDOM kr. 6.168.908
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Vurderingssum

Vurderingssum

dede ede e ke 3 g de ek ke ek KedeR ek ke de o

Sagsnr: 600061
Adresse: A/B Bergthora

Bergthorasgade 37-53, Gunlggsgade 44-62
Leifsgade 11, Artillerivej 58-60

2300 Kebenhavn S

Vurderingssum ved varierende rentefod

W+P

17-01-2017

Vurderingssum ved 1,15% rentefod = kr 536.513.765
Vurderingssum ved 1,20% rentefod = kr 514.159.025
Vurderingssum ved 1,25% rentefod = kr 493.592.664
Vurderingssum ved 1,30% rentefod = kr 474.608.331
Vurderingssum ved 1,35% rentefod = kr 457.030.244
Vurderingssum ved 1,40% rentefod = kr 440.707.736
Vurderingssum ved 1,45% rentefod = kr 425.510.917
Vurderingssum ved 1,50% rentefod = kr 411.327.220
Vurderingssum ved 1,55% rentefod = kr 398.058.600
Vurderingssum ved 1,60% rentefod = kr 385.619.269
Vurderingssum ved 1,65% rentefod = kr 373.933.836
Vurderingssum ved 1,70% rentefod = kr 362.935.782
Vurderingssum ved- 1,75% rentefod = kr 352.566.189
Vurderingssum ved 1,80% rentefod = kr 342.772.683
Vurderingssum ved 1,85% rentefod = kr 333.508.557
Vurderingssum ved 1,90% rentefod = kr 324.732.016
Vurderingssum ved 1,95% rentefod = kr 316.405.554
Vurderingssum ved 2,00% rentefod = kr 308.495.415
Vurderingssum ved 2,05% rentefod - kr 300.971.137
Vurderingssum ved 2,10% rentefod = kr 293.805.157
Vurderingssum ved 2,15% rentefod = kr 286.972.479
Vurderingssum ved 2,20% rentefod = kr 280.450.377
Vurderingssum ved 2,25% rentefod = kr 274.218.147
Vurderingssum ved 2,30% rentefod = kr 268.256.883

VURDERINGSSUM 1,75% = kr 352.566.189

Kontant salgspris Kr, 352.600.000

Heraf individuelle forbedringer betalt

af andelshavere Kr. 16.000.000

Kr. 336.600.000 1,83%
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Tingbogsattest

Udskrevet: 15.01.2017 09:52:17
Ejendom:
Adresse: Bergthorasgade 37
2300 Kgbenhavn S
BFE-nummer: 10272572
Appr.dato: 26.08.2013
Landsejerlav: Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn
Matrikelnummer: 0180
Areal: 5144 m2
Heraf ve;j: 0m2

Hovednotering:

Hovednotering: Samlet ejendom
Adkomster

Dokument:

Dokument type: Skade

Dato/lgbenummer: 19.05.1995-230045-01

Adkomsthavere:

Navn: A/B Bergthora

Cvr-nr.: 18497387

Ejerandel: 1/1

Kgbesum:

Kontant kebssum: 30.665.000 DKK

Kgbesum i alt: 30.665.000 DKK

Tillzegstekst:

Tillaegstekst
1_J-1ll_306
Haeftelser
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Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:
Hovedstol:
Rente:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Tillegstekst:

08.08.2002-107874-01
15
Realkreditpantebrev
10.000.000 DKK

ktl

Nykredit Realkredit A/S
12719280

Tilleegstekst
1_J-llIt_306

Dokument:
Dato/lsbenummer:
Prioritet:
Dokument type:
Hovedstol:
Rentesats:
Lantype:

Seerlige lanevilkar:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Dokument:
Dato/lsbenummer:
Prioritet:
Dokument type:

15.01.2017 09:52:17

06.12.2010-1001828787
16

Realkreditpantebrev
4.200.000 DKK

1,444336 %

Kontantlan

Refinansiering

Kontantlan

Mulighed for afdragsfrihed
Inkonvertibel

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB
15134275

A/B Bergthora
18497387

22.900 DKK

20.06.2012-1003634121
17
Realkreditpantebrev
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Hovedstol:
Rentesats:
Lantype:

Seerlige lanevilkar:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:
Navn:
Cvr-nr.:

15.650.000 DKK
3%
Obligationslan
Staende lan
Inkonvertibel

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB

156134275

Andelsboligforeningen Bergthora

18497387

1.400 DKK

Dokument:
Dato/labenummer:
Prioritet:
Dokument type:
Hovedstol:
Rentesats:
Lantype:

Seerlige lanevilkar:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Betalt tinglysningsafgift:

Afgiftspantebrev:
Dato/lgbenummer:
Prioritet:
Hovedstol:

156.01.2017 08:52:17

21.02.2015-1006112136
18

Realkreditpantebrev
18.484.000 DKK
2,01055 %

Kontantlan

Kontantlan

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB

16134275

A/B Bergthora
18497387

20.06.2012-1003634123
19
1.782.000 DKK
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Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr:

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Bebyggelse:

16.01.2017 09:52:17

Servitutter

10.04.1905-5300-01
1
Servitut

4

1_N-Ill_520

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

06.11.1905-958803-01
2
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold
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Andet:

Andet

Tillaegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

24.02.1913-958804-01
3
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/Igbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Tilleegstekst:

156.01.2017 09:52:17

24.02.1913-550-01
4
Servitut

Tillaegstekst
Dok om arlig vejafgift
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Dokument:

Dato/Igbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

18.08.1913-2806-01
5
Servitut

1_J-1ll_306

Brandmur

Andet

Tilleegstekst
Dok om faelles brandmur/gavl mv

Dokument:

Dato/lgsbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

Tilleegstekst:

15.01.2017 09:52:17

18.08.1913-2807-01
6
Servitut

1_J-1Il_306

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tillaegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv
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Dokument:

Dato/lgsbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

Bebyggelse:

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

18.08.1913-2809-01
7
Servitut

1_J-Ill_306

Andet

Andet

Tilleegstekst
Dok om skure mv

23.10.1930-6392-01
8
Servitut

1_J-111_306

Vejret

Andet

Tilleegstekst
Dok om faerdselsret mv

156.01.2017 09:52:17
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Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr:

Arealanvendelse:

Tillegstekst:

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

Dokument:

Dato/lgsbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Akt nr:

15.01.2017 09:52:17

01.03.1947-11059-01
9
Servitut

902

1_P-ll_145

Hgjdebegraensning

Andet

Tillegstekst
Dok om luftfartshindringer mv

08.10.1993-64389-01
10
Servitut

1_J-1ll_306

Tillaegstekst

Dok om vandforsyning mv, Ikke til hinder for

prioritering

14.12.1994-273605-01
11
Servitut

1_J-Ill_306
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Arealanvendelse:

Andet:

Andet

Andet

Tillegstekst
Dok om feelles gard, opholdsareal mv

Dokument:

Dato/lgsbenummer;

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Tekniske anlag:

Andet:

Tillegstekst:

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

15.01.2017 09:562:17

23.01.1995-958805-01
12
Servitut

El/vand / varme / gas

Andet

Tilleegstekst
Dok om fiernvarme/anlaeg mv, akt F-13-|

AKT
1 _F-I_13

04.03.1997-29841-01
13
Servitut

Side 2 af 10



1_J-1ll_306

Tilleegstekst
Vedteegter for gardlauget Bergthora

Dokument:
Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokument type:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr:

Tillegstekst:

24.07.2007-99194-01
14
Servitut

7

1_M-Ill_366

Tillaegstekst
Dok om vej mv.
Tillige anden ejendom

Ejendomsvurdering:
Ejendomsvaerdi:
Grundveerdi:

Vurderingsdato:
Kommunekode:
Ejendomsnummer (BBR-nr.):

Indskannet akt:
Akt nr:

16.01.2017 09:52:17

@vrige oplysninger

204.000.000 DKK
32.349.300 DKK
01.10.2015

0101

043916

1_J-lll_306
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