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| 1. Indledning
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Sagsnr.
Sagsansvarlig
Ejerforhold

Rekvirent

Administrator

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

A/B Bergthora

v/ Bestyrelsen

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

2300 Kgbenhavn S

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12 2
1620 Kgbenhavn V
Att. administrator Steffen Boesdal

Formal / Besigtigelse Pa Deres foranledning skal vi ved naervaerende

meddele Dem vor vurdering af ovennaevnte
ejendoms markedsvaerdi, i fri handel ved salg til
uafheengig tredjemand baseret pa ejendommens
veerdi pr. 31. december 2019, inden for en tids-
horisont pa 6 maneder fra dato.

Vurderingen er gaeldende fra generalforsamling til
generalforsamling dog ikke laengere end til og med
den 30.06.2021.

Ejendommen er besigtiget den 29. januar 2020 af
Erik Wiborg fra Wiborg + Partnere ApS, hvor der blev
afholdt made pa ejendomskontoret med Rasmus
Strange Petersen fra bestyrelsen og ejendommens
viceveert Storm, efterfaigende blev der vist rundt.

2. Tema for vurdering

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

For at en valuarvurdering kan anvendes til fastlasg-
gelse af den lovlige maksimalpris ved salg af an-
delsboliger, skal vurderingen i henhold til Andels-
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boligforeningslovens § 5, stk. 2 litra b vaere foretaget
af en valuar med indsigt i prisfastseettelsen og mar-
kedsudviklingen for udlejningsejendomme. Kravene
er specificeret ved bekendtgarelse i henhold til An-
delsboligforeningslovens § 5, stk. 15, ligesom be-
kendtgarelsen indeholder neermere regler om vurde-
ringsmaden mv.

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

Vurderingen skal ikke omfatte en teknisk bygnings-
gennemgang og omfatter heller ikke en detaljeret
beskrivelse af ejendommen og dens indhold, men
alene en beskrivelse i hovedtraek pa grundlag af den
foretagne besigtigelse af ejendommen.

Ejendommen vurderes som den er og med faelles
forbedringer pa hovedejendommen, der ved drift af
ejendommen som en udlejningsejendom vil kunne
opnas forbedringsforhgjelse for.

Individuelle forbedringer foretaget og betalt af den
enkelte andelshaver hvor andelshaveren kan
forlange saerskilt betaling for i forbindelse med salg
af andelen, og belgbet bar derfor ikke medtages i
foreningens regnskab er ikke medtaget i ejendom-
mens markedsvzerdi.

Vurdering af ejendomme e ikke en “faktuel viden-
skab” men et skgn baseret p4 kombination af under-
sa@gelser, markedskendskab, beregninger og en
sammenvejning af en raekke mere eller mindre
konkrete faktorer, der ikke umiddelbart kan opgeres
mere praecist. Sken betyder, at en maling ikke er
entydig eller eksakt, men er vurderingsmandens
rimelige og velunderbyggede skan, som en tilnaarmet
vaerdi for en ejendom / lejeméal som falge af mangel
pa en preecis malemetode.

Rentemarkedet i savel Danmark som internationalt
har vaeret meget svingende og turbulent efter finans-
krisen men dette har rettet sig i de seneste ar, men
det kan ikke udelukkes at obligationsrenten vil be-
gynde at stige.
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| gjeblikket tilpasser markedet for boligejendomme
sig de eendrede forhold med fa ledige lejligheder.

Dansk gkonomi er inde i et opsving med BNP-
vaekstrater omkring 2%, og der er stabilitet med lav
arbejdsl@shed. De gkonomiske nggletal viser, at
Danmark overordnet falger den europaeiske konjunk-
turcykel.

For dansk skonomis vedkommende ser det ud til at
briternes beslutning om at forlade det europzeiske
feellesskab vil resultere i en lidt lavere vaekst end det
var forventet. Flere gkonomer har opfattelsen af, at
det relativt hgje prisniveau for boliger kan fastholdes,
ligesom det er opfattelsen at den relativt lave
ledighed ogsa kan fastholdes i 2020. Priserne pa
lejligheder i Storkebenhavns omradet har stabiliseret
sig og indtil Folketinget har fundet en afklaring pa
problematikken omkring evt. aendringer i reglerne
omkring modemisering af ledige lejligheder jf.
Boligreguleringslovens § 5 stk. 2, forventes det ikke,
at der sker endringer af markedet.

| markedet eftersparges savel de mindre boliger som
de noget starre familieboliger. Den yngre generation
er mere pladskraevende og @nsker god plads til barn
sa der er rum til, at de kan udfolde sig. De fleste lej-
ligheder er i dagens marked blevet nemt omseetteli-

ge.

Vurderingen er udarbejdet ud fra, hvad et marked ma
forventes at ville betale for ejendommen og ikke ud
fra, hvad en konkret kaber vil betale for ejendom-
men. Det skal derfor ses bort fra liebhavervaerdier.

Ejendommen handles kontant uden finansiering og
der er heller ikke medtaget handelsomkostninger.

Ligeledes skal ejendommen vurderes ud fra, at an-
delsforeningen handler frivilligt, og ikke er under
tvang eller i en gkonomisk presset situation.

Ejendommen vaerdianseettes efter princippet om de
tilbagediskonterede fremtidige pengestramme, ogsa
kendt som DCF-modellen.

Ved veerdiansaettelsen er vurderingen baseret pa en
diskonteringsrente pa 3,5 %, inflationen udger 2 %.
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Afkastet pa vurderingstidspunktet er fastsat, dels pa
baggrund af markedsforholdene i forbindelse med
salg af en udlejningsejendom som den her omhand-
lede, og dels pa baggrund af renten i samfundet ved
langsigtede, alternative investeringer.

Investorer til boligudlejningsejendomme handler pa
vurderingstidspunktet til et historisk set lavt afkast.

Fuldt istandsatte boligudlejningsejendomme uden
yderligere lejestigningspotentiale handles med en
tendens til, at investorer koncentrerer sig om de
velbeliggende og godt udstyrede ejendomme der
tiltraekker solide lejere.

Den anvendte afkastprocent 5,5 % incl. inflation er
fastsat i forhold til egendommens potentielle leje-
stigning ved modernisering af ejendommens lejlig-
heder. En sadan modernisering skal udferes ved den
enkelte lejers fraflytning og vaere i overensstem-
melse med bestemmelserne i Boligreguleringsloven.
Markedet eftersparger og udnytter disse muligheder i
sa stort omfang som muligt og vi har saledes ved
beregning af ejendommens vaerdi opstillet en kalku-
lation over veerdipotentialet ved renovering af ejen-
dommens lejligheder over en arraekke. Kalkulationen
er baseret pa en tilbagediskontering af den forhgjede
leje der potentielt forventes at tilflyde ejendommen,
ligesom de anslaede renoveringsomkostninger fra-
traekkes i takt med de forfalder.

Prisniveauet for boligudlejningsejendomme er kon-
stant underlagt svingninger, afledt af investorernes
forventninger til udviklingen i obligationsrenten, infla-
tionen, byggeomkostningerne, skatte- og lejeregler
mv., markedsvaerdien er fastsat efter vor bedste
overbevisning som veaerende realistisk under de nu-
vaerende markedsforhold og ved det gjeblikkelige
renteniveau.

Konkret anvendes en DCF-model med 15-arig
budgetperiode, idet ejendommens drift skennes
stabiliseret efter 15 ar.

Betragtningen er baseret p3, at ejendommens bo-

liglejemal skennes, at kunne vaere fuldt istandsat og
udlejet til hajere leje efter udigbet af denne periode.
Synspunktet finder statte i det konkrete investorsyn
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pa ejendomme af denne type, ligesom det
understattes af den af Velfaerdsministeriet og
Kgbenhavns Kommune i februar 2009 offentliggjorte
undersggelse vedrgrende fraflytningsfrekvens.

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

Adresse: Bertthorasgade 37-53 / Gunlggsgade 44-62
Leifsgade 11 / Artillerivej 58-60, 2300 Kebenhavn S

Matrikelnummer: 180 Amagerbros Kvarter,

Kabenhavn

Vurderingsdag: 31.12.2019
Besigtigelsesdag: 29.01.2020
Grundareal: 5.144 m?
heraf vej: 0 m?
Samlet bygningsareal: 19.660 m?
Boligareal: 19.744 m?
Erhvervs areal 169 m?
Bygning 5,6,7 og 8 88 m?
Kaelderenes samlede areal 3.262 m?
Tagetagens samlede areal 542 m?
Udnyttet areal af tagetagen 542 m?
Bebygget areal 3.350 m?
Kontantvurdering: kr. 414.000.000

Svarende til en gennemsnitlig
etagekvadratmeterpris incl. grund  kr. 20.699

Stabiliseret afkastprocent: 5,75 % incl. inflation

Boliglejeniveau OMK: kr. 601
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Erhvervslejeniveau: kr. 1.250
Boliglejeniveau renoveret: kr. 1.450

Gennemshnitlig leje pr. m? kr. 617

| 3. Forudsatninger

3.1

Ejendommen

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

Vurderingen er jf. gaeldende landsretsdom foretaget
under forudsaetning af, at der vil vaere en disponibel

lejlighed i ejendommen til keber. Veerdien af 1 ledig

lejlighed fremgar af rentabiliteten.

Som anfart 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 forsggt at kon-
struere den omkostningsbestemte leje, der skennes
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 ejendommen, herunder at en aendring i
denne leje ikke nadvendigvis vil medfere en aendring
i markedsveerdien for ejendommen.

Med baggrund i oplyste driftsudgifter, herunder erfa-
ringsgrundlag for tilsvarende ejendomme samt ansla-
ede forbedringsforhgjelser 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 fastseettes efter bestem-
melserne i boligreguleringslovens § 5 stk. 2 og for ny
etablerede lejligheder i f. eks. tagetagen kan lejens
starrelse fastsaettes som markedsleje.

Det forudsaettes ligeledes:

at indholdet af tinglyste ikke gennemgaede deklara-
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3.2

3.3

@konomi

Referenceejendomme

tioner mv. ikke pavirker ejendommens rentabilitet
eller anvendelse vaesentligt, herunder at der ikke
pahviler eiendommen rettigheder eller byrder, som
ikke er oplyst.

at der ikke pa ejendommen er uopfyldte krav eller
pabud fra det offentlige eller private vedrgrende 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 nuveerende anvendelse af arealeme 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 ekstraordinaere vedlige-
holdelses eller forbedringsarbejder, udover de allere-
de skennede.

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

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

Ejendommen skal i enhver henseende veere gazldfri,
saledes at eventuelle l1an og gaeld til vand, vej og
kloak, faellesudgifter m.v. i forbindelse med et salg af
ejendommen enten indfries af saelger eller overtages
af kaber - alt athasngig af salgsvilkarene i avrigt.
Ejendommen forudsaettes solgt pa kontantbasis. Det
forudsasttes, at depositum og indestaende pa ved-
ligeholdelseskonti medtages over refusionsopga-
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 aendret sig i de se-
neste ar hvor der pa ny har veeret et gget antal hand-
ler i det *fri marked mellem uafhaengige parter, der
handler uden nogen form for tvang”.
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Der er i februar 2018 solgt en bolig- og erhvervsejen-
dom pa Kastrupvej 119-125, Sundbyaster til en gen-
nemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr. 15.056.

Der er i maj 2018 solgt en bolig- og erhvervsejendom
pa Amagerbrogade til en gennemsnitlig etagekvadrat-
meterpris pa kr. 15.152.

Der er i maj 2018 solgt en bolig- og erhvervsejendom
i Tyrolsgade 9, Kabenhavn S til en gennemsnitlig eta-
gekvadratmeterpris pa kr. 20.880.

Der er i februar 2019 solgt en boligudlejningsejendom
pa Valby Langgade 262, Frederiksberg til en gen-
nemsnitlig etagekvadratmeterpris pa kr. 21.739.

| 4. Beliggenhed

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Matr. nr.:

Ejendomsnr.:

Postadresse:

Kommune:

Region:

180 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn
043916 i kommune 101 (Kebenhavn)
Bergthorasgade 37-53, Gunlagsgade 44-62,
Leifsgade 11, Artillerivej 58-60,

2300 Kgbenhavn S

Kabenhavn

Hovedstaden

| 5. Den almindelige offentlige vurdering

Pr. 1. oktober 2018

Offentlig arsomvurdering kr. 204.000.000

heraf grundvaerdi kr. 32.349.300
| 6. Kontantvurdering

Kontantpris kr. 414.000.000

Skriver kroner

Firehundredefjortenmillioner 00/100
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Veerdien af de individuelle forbedringer med arealudvidelse i tagetagen til 15 lejligheder,

foretagne sammenlaegninger af lejlig
kekkener indgar ikke i kontantprisen.

heder samt modemisering af badevzerelser og

| 7. Anvendelse

7.1 Nuvaerende:

7.2 Ejendommen:

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 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-

stemmelser kommer til anvendelse.

For sa vidt angar antallet af boliger, skal det bemaer-
kes at der foregar sammenlzegning af lejligheder,
hvorved antallet af beboelseslejemal i eiendommen
reduceres.

Ejendommen har 14 stk. karnapaltaner, 25 stk. alta-
ner til gaden incl. altanerne 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.

Lejlighedsstiarreiserne varierer fra ca. 58 m? og op fil
166 m2.

Antallet af beboelseslejligheder i eiendommen redu-
ceres i forbindelse med sammenleegning af lejlighe-
der.

Ejendommen har feelles vicevaert- 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 veere yderligere udvidelsesmulig-
heder pa ejendommen, efter den foretagne udnyttelse
med areal udvidelser til 15 lejligheder i tagetagen.
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7.3 Bevaringsveerdi: 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 handveerksmaessige udferelse er fremtrseden-
de eksempler inden for deres slags, jf. Kulturarvsty-

relsen.
8. Arealforhold
Grundareal 5.144 m? ifglge tingbogsattest
heraf vej 0 m?
Bebygget areal 3.262 m? ifelge BBR-meddelelse af 26.02.2020
Bygningsareal 19.572 m? ifelge BBR-meddelelse af 26.02.2020
Boligareal 19.744 m? ifalge BBR-meddelelse af 26.02.2020
Erhvervsareal 169 m? ifgige BBR-meddelelse af 26.02.2020
Keelderareal 3.262 m? ifeige BBR-meddelelse af 26.02.2020
Udnyttet areal af tagetagen 542 m? ifelge BBR-meddelelse af 26.02.2020
4 skure til dagrenovation etc. 88 m? ifelge BBR-meddelelse af 26.02.2020

Der er ikke foretaget kontrolopmaling.
Det fremgar af BBR-meddelelsen at der er 14 verserende byggesager pa ejendommen.

I henhold til byggelovgivningen kraeves i dag ikke en tilladelse fra byggemyndighederne for
at fierne indvendige vaegge i en beboelsesiejlighed, der er mindre end 150 m?, under for-
udsaetning af, at der er tale om ikke baerende vaegge.

Andringen i bygningsreglementet pr. 1. januar 2013 betyder, at der ikke lzengere skal sg-
ges tilladelse til nedsaenkning af lofter, bleending af dere og nedrivning af lette veegge, de
nye regler geelder selv om arbejderne er udfert fer 1. januar 2013.

Safremt der i en lejlighed fiernes ikke beerende 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.

B. Generel beskrivelse og fremtidige planer

9.1 Opforelsesar: 1913 ifglge BBR-meddelelse af 26.02.2020.
9.2 Generel beskrivelse: Ejendommen er en saerdeles velbeliggende etage-

boligbebyggelse med en god infrastruktur med busser
og metro samt gode indkabsmuligheder med mange

Z:\Wiborg + Partnere\Vurderinger - AB\600061 AB Bergthora\vurd_DCF AB Bergthora_31122019.doc Side 11



neerbutikker. Ligeledes er parkeringsforholdene ble-
vet markant forbedret efter abningen i 2011 af det
fuldautomatiske parkeringsanleeg i Leifsgade.

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

Ejendommen er tilsluttet Bryggenet.

Pulterrum med stalgitterbure i kaelderen og traepulter-
rum pa loftet.

| 2020 pabegyndes en gennemgribende renovering af
ejendommens hovedtrapper og det forventes at alle
hovedtrapper er fzerdige i labet af 2021.

Frem til maler er der under ejendommen i Bergtho-
rasgade blevet lagt nye vandrer.

| 2019 pabegyndtes arbejde med dreen langs facader
i gard og i gade, dette arbejde forventes afsluttet i
sommeren 2020.

Der blev i 2018 pabegyndt fugtsikring af kaelderen,
dette arbejde er fortsat i 2019 og sidste del afsluttes i
2020.

1 2016-2017 blev alle kekkentrapperne gennemgri-
bende istandsat, el-ledninger bliver freeset ind i veeg-
gene og der opsaettes ny LED-belysning ligeledes
opsaettes serieforbundne r@galarmer. Der er opsat
nye branddgre {il loft, keelder samt opgangsdare til
kekkentrapperne.

Herudover er der i 2017 blevet opsat Techem elek-
troniske varmemalere.

Der er i 2016 opsat nye opgangsdgre til alle kakken-
trappeme. Pa samtlige karnapaltaner er der etableret
overlgb og samtidig hermed blev gulvene malet, der
var enkelte karnapaltaner som fik ny afvanding gen-
nem muren.

Grundvandstanden pa Islands Brygge har de sene-
ste ar generelt naet et hgjere niveau — der er her tale
om et udefra kommende faenomen.

| 2015 er garden blevet totalt istandsat for ca. 2% mill.

Z:\Wiborg + Partnere\Vurderinger - AB\600061 AB Bergthora\vurd_DCF AB Bergthora_31122019.doc Side 12



Kr. Der er herudover opsat nye LED-lamper i alle
hovedtrappeopgangene ud for postkasseaniezeg.
Endvidere er der nu LED-paerer pa samtlige kekken-
trapper. Gardtoilettet er blevet renoveret og der er
udfert vadrumssikring.

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

Lyskilder pa hovedtrapper er udskiftet til LED-belys-
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 udfert. Karnapbunde er tillige
blevet repareret. Ligeledes er hele soklen til gadesi-
den blevet istandsat.

| 2010 er ejendommens hovedstremforsyning flyttet til
keelder og der er 400 Volt inde i ejendommen. De der
har behov for sterre forsyning ma selv fart dette op il
lejligheder.

Knopskydning med areal udvidelse til 15 lejligheder
blev gennemfart og afsluttet i 2008.

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

Etablering af vandbehandlingsanleeg i 2008.
Beboervaskeriet med 2 stk. 12 kg. Vaskemaskiner fra
2017, 4 stk. 92 kg vaskemaskiner fra 2014 og 3 stk.
gas terretumblere. Der er LED-belysning i vaskeriet.

Tagrenovering samt stebning af nederste kakkentrap-
pelab til keelder blev udfert i 1999.

Der er i et tidligere erhvervslejemal etableret et feel-
les beboervaskeri med 6 vaskemaskiner, 3 torre-
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tumblere og 1 strygerulle.

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

Pa skorstenene er der "Faxe” heetter.
Kaelderlofter er isoleret mod stuelejligheder.

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

Pa alle hoved- og kekkentrapper er der opsat r@galar-
mer.

Der er linoleumsbelasgning pa trapperne.

Belysningen pa kekkentrapper teendes de fleste ste-
der ved hjeelp af folere 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-
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 — vinduerne pa trapper er med 2 lags glas mens
vinduer i lejlighederne er med 3 lags glas.

Ejendommen opvarmes fra et 2-strenget fiernvarme-
anlzaeg beliggende i keelder varmecentral.

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

Der er foretaget indvendig besigtigelse af lejligheder-
ne Gunlggsgade 48 1 th, Gunlggsgade 56 2 tv og
Leifsgade 9 5 th.

Der er foretaget indvendig besigtigelse af lejligheden
Bergthorasgade 53 4 th og pizzariaet. Herudover har
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vi besigtiget trapper, tagetagen, keeldre, det feelles
beboervaskeri, cykel-kaelder, varmecentral og
udenomsarealerne.

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

Til seedvanlig udvendig vedligeholdelse afseettes der i
vor rentabilitet et belab pa ca. 3,36 mill. kr. arligt.

I 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 mé ikke indrettes eller benyttes til
andre formal end adgang eller tilkarsel.

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 tilfeelde af brand.

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

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

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

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

Sikkerhedsstyrelsen kreever, at der er opsat HFI-relze
eller HPFI-relee i samtlige boliger senest 1. Juli 2008.
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9.4 Oplysning om vejnavne:

Nederst i trappeopgangene er der opsat postkasse-
anleeg, der opfylder bestemmelserne i postloven.

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

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

Leifsgade blev navngivet i 1906 efter den islandske
havdingesan Leif den Lykkelige, som efter sagntradi-
tionen var den forste europaser i Amerika (Vinland).

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

| 10. Offentlige forhold og planer

10.1 Zonestatus :

10.2 Offentlige forhold :

Byzone

Vi har ikke undersagt ejendommen for eventuel
forurening eller forureningsproblematik. Vi har efter
aftale ikke indsendt "Forespargsel om ejendoms-
oplysninger” til Kebenhavns kommune og forespurgt
om kommunens planer vedrarende eventuelle frem-
tidige anlaegsarbejder, der kan bergre 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 forudsastter at
en besvarelse ikke giver anledning til bemaerkninger.

Vi har ikke foretaget en undersggelse af jordbundens
baereevne eller beskaffenhed og det forudseettes, 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 aendring af lov om forurenet jord.

Kommunen kan dog undtage sterre sammenhzengen-
de omrader inden for byzoner, som den har viden om,
ikke er lettere forurenede, hvilket i sa fald skal ske
gennem et kommunalt regulativ.
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10.3 Offentlige planer :

10.4 Brandmaessige forhold :

10.5 Energimaerke og energiplan :

Ejendommen er omfattet af bestemmelseme i
Kebenhavns Kommuneplan.

Ejendommen forudseettes brandsikret i henhold til
geeldende regler.

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 energimeaerkning
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 Energimaerke for ejen-
dommen. Af energimeerket fremgar det at ejendom-
men har opnéet energimaerke C.

Energimaerkets er gyldigt i 10 ar til 18.06.2024.

|1 1. Nyttige oplysninger

11.1 Hold fugten veek :

11.2 Undga skimmelsvamp :

Daglig udluftning 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 gje med tegn pa fugt, mug og skimmelsvampe —
ses ofte som marke pletter pa vaegge og i vindueres
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 veek.

Hvis der er begyndende skimmelsvamp s& rens fla-
den med et desinficerende rengaringsmiddel som
Rodalon som findes bade til indendaers og udendars
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anvendelse. Lad det sidde i en %2 times tid, for det
vaskes af.

[12. Servitutter/Deklarationer

Pa ejendommen er der i henhold til tingbogsattest af
26.02.2020 ikke tinglyst byrder der skennes at have
negativ indflydelse pa ejendommens veerdi.

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

Efter det oplyste findes der ingen utinglyste byrder og
rettigheder.

| 13. Forsikringsforhold

Forsikringsforhold: Tryg Forsikring, Police nr. 657 325.491.
Bygningsforsikring incl. bygningsbrand, anden
bygningsbeskadigelse, svamp- og insektskade,
restvaerdi, husejeransvar og huslejetab.

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

| 14. @vrige oplysninger

14.1 Momsregulerings-
forpligtelse : Bestyrelsen oplyser at ejendommen, ikke er momsre-
gistreret.

14.2 Bindingspligt til Grund-
ejernes Investeringsfond: Ejendommen er omfattet af bindingspligt til Grund-
ejernes Investeringsfond for de udlejede lejemal.

Satserne for 2020 er jf. oplysninger fra Grundejernes
Investeringsfond at der til udvendig vedligeholdelse jf.
Boligreguleringslovens §§ 18 og 18 B, skal der for
boliglejemalene afseettes kr. 169,00 pr. etage m?, og til
indvendig vedligeholdelse for boliglejemalene jf. Leje-
lovens § 22 skal der afsaettes kr. 46,00 pr. etage m2.
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| 15. Dokumentation

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

- Kebenhavns Kommuneplan

- Regional udviklingsplan, region Hovedstaden

- SAVE-registrering

- Tingbogsattest af 26.02.2020

- Jordforureningsattest af 26.02.2020

- Ejendomsskattebillet 2020

- Arsregninger vand 02.01.2018 — 01.01.2019

- Forside vandregnskab 01.10.2017 — 30.09.2018
- Oplysning om el-forbrug

- Forside varmeregnskab 01.10.2017 — 30.09.2018
- Offentlig ejendomsvurdering pr. 01.10.2018

- BBR-meddelelse af 26.02.2020

- Arsrapport 2018

- Budget 2019

- Driftsudgifter 01.01.2019 — 26.12.2019

- Restgaeldsoplysninger pr. 31.12.2019

- Forsikringspolice TRYG af 12.09.2019

- Opkraevning forsikringspraemie Tryg

- Beboerfortegnelse af 26.12.2019

- Vedligeholdelsesplan 2014

- Referat ordinzer generalforsamling 25.04.2018

- Referat ekstraordinaer generalforsamling 12.06.2018
- Energimeerke af 18.06.2014

- Satser Grundejernes Investeringsfond 2020

- Vedteegter med zendringer af 24.04.2012

| 16. Underskrift

Vurderingen er udtryk for vore kvalificerede beregninger og skan som sagkyndig, hvorfor
der tages forbehold for at myndigheder og andre kan foretage en anden skensmaessig
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 leegger 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, begraenset til den daekning
som falger af selskabets ansvarsforsikring via Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Undertegnede vurderingsmaend erkleerer herved, ikke at have personlig eller forretnings-

maessig interesse i vurderingens udfald, og at vi hermed opfylder bestemmelserne i rets-
plejelovens § 60.
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Undertegnede valuar erklaerer, at naervaerende valuarvurdering er gennemfart i overens-
stemmelse med de anfarte regler i Andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2 litra b, saledes at
vurderingen lovligt kan anvendes til fastlaeggelse af den lovlige maksimalpris ved salg af
andelsboliger i den vurderede ejendom.

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 26.02.
2020.

Eiendomsmaegler & 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
Bilag nr. 3 Jordforureningsattest
Bilag nr. 4 Markedsforhold Storkgbenhavn
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Anslaet budget

Sagsnr:
Adresse :

600061

AJB Bergthora

Bergthorasgade 37-53 / Guniegsgade 44-62 /
Leifsgade 11 / Artillerivej 58-60

2300 Kgbenhavn S

Offentlig ejendomsvaerdi : 204.000.000
Offentlig grundveerdi : 32.349.300
Ejendomsvurdering 2018 pr. 1. oktober 2018
Grundareal i alt 5.144 m? heraf Vej 0 m?
Matr. Nr. 180 Amagerbros Kvarter, Kebenhavn
LEJEBEREGNING : kr. /ar

m’ m? Total
Bygningsareal 19.660
232 Boliglejemadl - basisleje incl. forbedringer 19.744 X 801,00 = kr. 11.866.144
Forbedringer jf. nedenfor = kr.
Erhvervslejemal - markedsleje 169 X 1.250,00 = kr. 211.250
Lokale Bryggenet 4 = kr. 15.688
Bygning 5,6,7 og 8 88 = kr.
Vaskeriindtaegt = kr. 244.300
samlet bygningsareal (jf.regnskab) 20.001
lalt 20.001 m? kr. 12.337.382
IALT LEJEINDTAGT kr. 12.337.382
DRIFTSUDGIFTER :
* ansléet
Ejendomsskatter 2020 kr. 948.569
Rottebekaempelsesgebyr kr. 5.757
Skorstensfejning kr. -
Dagrenovation- & renholdsgebyr kr. 468.940
Vand (14.407 m3 a kr. 38,46) - fordeles via vandregnskab kr. -
Forsikringer kr. 353.929
Electricitet kr. 61.612
Abonnement Bryggenet kr. 56.115
Vicevaert / renholdelse mm. * kr. 1.580.000
Administration/Revision * kr. 522.000
Lebende udvendig vedligeholdelse kr 169 x 20.001 m?  kr. 3.380.169
Labende indvendig vedligeholdelse kr 46 x 19.744 m? k. 908.224
Varmeregnskab * kr. 100.000
IALT DRIFTSUDGIFTER kr. 8.385.316
OVERSKUD EJENDOM kr. 3.952.066
Kapltalafkast
15. alm. Vurdering (5.575.000) 1000 x 20.001
7% heraf kr. 390.250
Tekniske installationer 12,4 kr. 248.012
Forbedringstillaag Ar Anskaffelsessum Forbedringsandel
Dertelefon - anslaet 2016 800.000,00 kr. 1 kr. 56.000
Postkasseanleeg - ansliet 9,8 % 2009 400.000,00 kr. 1 kr. 34.300
Fjernvarme - anslaet 11,8% 1995 - 2011 9.000.000,00 kr. 0,8 kr. 849.600
Termoruder - anslaet 7% 2013-14 22.500.000,00 kr. 0,66 kr. 1.050.000
Franske altaner og udgang til garden - individuel forbedring 2015 2.500.000,00 kr. 0,66 kr. 116.667
Brandslkring 1980 3.000.000,00 kr. 1 kr. 240.000
Gérdrenovering
Isolering - 400 Volt - elektroniske varmemalere mv. - ansléet kr. 500.000
udgifter i alt | alt kr. 11.870.145
udgift pr m2 601
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Falsomhed

WIBORG + PARTNERE

EJENDOMSMEGLERE & VALUARER, CIVILBKONOMER

Afkast/lejeniveau 2% -1% 0 1% 2%
-0,75% 360.390.568 457.086.299 566.740.076 690.991.924 831.673.508

-0,50% 321.716.815 408.553.289 506.961.299 618.401.097 744.503.265

-0,25% 289.250.096 367.789.522 456.735.865 557.398.542 671.239.433

0 261.651.711 333.120.192 414.005.045 505.487.545 608.886.264

0,25% 237.940.267 303.317.474 377.259.521 460.837.662 555.247.435

0,50% 217.380.003 277.460.822 345.367.680 422.076.497 508.676.209

0,75% 199.408.537 254.846.585 317.464.510 388.154.960 467.913.769

WIBORG + PARTNERE APS WIBORG@WIBORG-PARTNERE.DK

LYNGBYVEJ 14 2
2100 KOBENHAVN @
TLF.: +45 70 22 82 52

WWW.WIBORG-PARTNERE. DK
CVR.NR. 2675 66 77
ADM. PARTNER: ERIK WIBORG
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Danmarks Miligportal

Daia om miljget 1 Danmark Den 26-02-2020. ki. 18:34

Jordforureningsattest

Denne jordiorureningsatiest er baserst pa de informationer. der er regisirere! i den fesliesoffenthge
tandsdaekkende database pa jordforureningsomradet, DKjord.

Atlesien er basere! pa en segning om en specifik matrikel [ etiesien bruges ogséa begrebet
"iokalite1”, der kan daekke over flere matrikler eller eventuell en mindre del af en mainke!l. Der er flere
oplysninger omkring ickahteten. som ikke nedvendigvis ogsa galder for matriklen. Se derfor pa
korimaterialet, hvor meget af matrikien der bereres af loksliteten.

Attesiens kort er baseret pa data fra Danmarks Arealinfermation og Geodaiasiyreisen. Ansvaret for
ge registrerede data ligger hos regionen og kommunen. hvor der akiuelle matriket er beliggende.
Bemark, at denne atiest omhandler alene oplysninger om jordiorurening.

Der er segt pa felgende matrikel:

E jzrlavinayn Amagerbros Kvarter
Matrike lrummear 180

Region Region Hovedsiadsn
Koemmune Kosbenhavn Kommune
Kort

Placesingen af den sogle mainksl kan 23s nedentor (her kan de ogsh s& om der er jordisrureninger |
neerheden al det sagte).

. Udgeet Fer Kertleegning
- Jordforurening Ve
I Foduencers
I 71 rsncorat
B r2vonce
W sorttorvaring V1
' ‘SS‘ Pébud - Akt
Pésbud - iezngervarende vilkér

Forureningsstatus

Matrikel siatus: Mainklen er ikke kortlagt.

Region Hovedstaden har for nuvaerende ingen oplysmnger om jordicrurening pa dzn pagaidende
matnkel.

Matrikien er ikke omiatiet af omradeklassificering.

Der er pa denne malrikel ikke igangvaerende pabud efter jordiorureningsioven

Danmarks Miljeportal, Nyrcpsgade 30, 1780 Kebenhavn V. 9a8555bc-a24e-4f83-b751-18418fea1755
www. miljoeportal.dk Side 1 af3
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Markedsforhold
udarbejdet af cand. polit Niels Bollerup Andersen
Dansk gkonomi og det storkgbenhavnske boligmarked
Resume: Dansk skonomi er inde i et opsving med BNP-vaekstrater omkring 2%, og med et

fortsat voksende arbejdsmarked. Symptomatisk for dansk akonomi i disse &r er, at den er
relativt som forventet og uden store udsving. De skonomiske nagletal viser, at Danmark
overordnet falger den europaeiske konjunkturcykel.
Det kebenhavnske ejendomsmarked har vaeret i en rivende udvikling de senere &r. Efter at
investerings- og boligmarkedet faldt sammen under finanskrisen, er disse markeder nu
tilbage i all-time high. Specielt investeringsmarkedet for boligudiejningsejendomme i
hovedstadsomradet har tiltrukket sig stor opmaerksomhed. Faldende afkast pa globalt
niveau, lave renter og stigende lejeindtzegter, har betydet store profitter for investorerne pé
dette marked de senere ar, og det har séledes b&de veeret stor interesse for at bygge nye
boliger, savel som at opkabe og renovere dele af den gamle boligmasse.
Hovedtraekkene i dansk gkonomi
Den globale og specielt den europaeiske gkonomi er blevet svaekket siden midten af 2018.
Det tyske industrielle lokomotiv, der de senere ar har drevet veeksten i Europa, har veeret
pa retreete. Derudover har handelsspaendinger mellem USA og Kina, samt betydelig
europeeisk usikkerhed om bade Brexit og boniteten af de italienske statsfinanser, haft en
deempende effekt pa global gkonomi.
Den begyndende afmatning i verdensagikonomien er endnu ikke smittet af pa dansk
ekonomi, og BNP-veeksten er usendret. Pa dansk grund er det isaer pharmasektoren og
vindmglleindustrien, der vokser. Der er i midlertidig ikke noget der tyder pa, at den globale
og europeeiske afmatning ikke vil smitte af pa dansk gkonomi i den kommende tid, der
som en lille &ben akonomi er meget afheengig af omverdenen. Men det bliver fra et solidt
udgangspunkt, med pzene offentlige finanser og lav arbejdslashed.
For ferste gang nogensinde, har over 3 millioner danskere vaeret i arbejde, som det var
tilfeeldet i farste kvartal af 2019. Ledigheden er dog relativt konstant, da arbejdsstyrken
ligeledes udvider sig. Mangel pa arbejdskraft i sektorer som byggeri og service, er stadig
haj, men har dog veeret svagt aftagende. Lansfremgangen i 2018 var for ansatte i den
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private sektor pa nominelt 2,5%, hvilket historisk er paent, taget i betragtning, at inflationen
er lav.

Inflationen i Danmark er lav, og lavere end de @vrige EU-lande. Dette vil alt-andet-lige
ogsa veere tilfaeldet i de kommende ar. Danskernes forbrug af benzin er fx mindre end
resten af EU-landene, og stigende braendstofpriser har derfor ikke samme virkning pa
dansk inflation. Ligeledes skaber de nuveerende lanstigninger pa det private
arbejdsmarked, ikke noget starre pres pa prisniveauet. Udsigterne for det private forbrug
ligger pa niveau med lgnudviklingen. Nar disse vaesentlige komponenter understatter

hinanden, er grundlaget for balance i gkonomien starre pa lzengere sigt

@konomiske nagletal for Danmark og Eurozonen:

2014 2015 2016 2017 2018 2019* 2020*

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

Ledighed Danmark 5,0% 4,6% 4,2% 4,2% 3.9% 3,8% 3,8%
EU 10,2% 9,4% 8,5% 7,6% 7,3% 6,9% 6,6%

Inflation Danmark 0,6% 0,5% 0,3% 1,1% 0.8% 1,0% 1,3%
EU 0,5% 0,0% 0,3% 1,6% 1,8% 1,5% 1,6%

Privatforbrug Danmark 0,6% 2,3% 2,1% 1.5% 2,3% 1,5% 2,3%
Eurozonen 0,8% 1,8% 2,0% 1,6% 1,3% 1,3% 1,5%

Kilde: Danske Bank, Eurostat og Danmarks Statistik.

De danske og europzeiske renter er stadig lave, og det europaeiske kontinent som helhed
er stadig langt fra en situation, hvor renterne er pa et holdbart langsigtet niveau. Udsigten
til stigende renter forveerredes dette forar, pa grund af Tysklands darlige vaeksttal og den
titagende uholdbare italienske geeldssituation. Rentestigningerne er derfor udskudt pa
ubestemt tid, og den europaeiske skonomi nzermer sig hastigere et japansk scenarie, med

kronisk lave renter.

Vismeaendenes renteestimater:

2019* 2020* 2025*
ECB 0,0% 0,1% 2,0%
Dansk Statsobl. 0,3% 0,6% 3,0%
Tysk Statsobl. 0,2% 0,5% 2,8%
Amerikansk Statsobl. 3,0% 3,3% 4,0%
Dansk Realkreditobl. 1,9% 2,3% 4,3%

Kilde: Vismaendene (30 arige realkreditobligationer og 10 arige statsobligationer).
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Det kebenhavnske marked for boliger og boligudlejningsejendomme.
Lejlighedsmarkedet:
Priserne pa boligmarkedet i Kebenhavn har veeret stigende siden 2011, med nominelle
priser der idag ligger betragteligt hajere end fer finanskrisen. Dette kommer i kelvandet, pa
den gkonomiske veekst i Danmark og specielt i hovedstadsomradet, samt de historisk
gunstige lanevilkar vi har haft de seneste ar. De korte renter har i lange perioder vaeret
negative, og med et 30 arigt 1%’s lan pa trapperne er finansieringen lavere end
nogensinde i historien. Priserne er fladet ud det sidste ars tid, selvom
finansieringsomkostningerne stadig falder, dette skal ses i lyset af mange ars kontinuerlige
stigninger. Med sa lave finansieringsomkostninger begynder andre faktorer at spille en
mere betydelig rolle, rent udgiftsmeessigt; skattebyrden, og hgjere udbetalings- samt

afdragskrav.
Udvalgte priser for ejerlejligheder.

Kr. pr. kvm. Ejerlejlighedspriser
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Kilde: Realkreditforeningen.

Afslag og liggetider fungerer som vigtige indikationer pa, hvor sundt ejendomsmarkedet er.
De falger fluktuationemne i forhold til selve prisudviklingen, sa der i opadgaende trends er
korte liggetider og sma afslag, og vice versa. De to indikatorer har igennem de seneste fire
ar ligget relativt stabilt, men er begyndt at rare pa sig det seneste ars tid. Her har antallet
af boliger til salg i Kebenhavn vaeret svagt opadgaende. Denne udvikling kan ogsa
afspejles i de stagnerende priser pa ejerlejlighedsmarkedet.
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Liggetider og afslag pa salg af ejerlejligheder i Kebenhavn.

Liggetider og afslag

Dage
200 10,0%
180 9,0%
160 ’ | 8,0%
140 ' | 7,0%
120 lll 6,0%
100 I 5,0%
80 | l , ll 4,0%
60 L] |” LI 2%
% Nl il
20 IRATTTTTTIIT) 2o
il l NI p
0 0,0%
2 2 886883833838 939098 TnssenNeg
82388883888833%883828
R EEEEE EEEEEEEEEEEE
¥4 a2 4 & - a2 - 4 o P 4 - - - - P-4 - R Rl 4 -
B T T T N S S i B L
N Salgstider Afslag (h.akse)
Kilde: Finans Danmark.
Investeringsmarkedet:

Ejerlejlighedsmarkedet og boligudlejningsmarkedet er grundiaggende to sider af samme
sag. Priseme pa dette marked afspejler personers betalingsvillighed for at bo et bestemt
sted, henholdsvis som ejer og lejer. Derfor beveeger markederne sig ogsa ofte ens.
Ligesom ejerlejlighedsmarkedet, har investeringsmarkedet for boligudlejningsejendomme
derfor ogsa veeret i voldsom vaekst de senere ar. Her har faktorer som det gkonomiske
opsving, de lave renter og den tiltagende urbanisering presset priserne op i historisk haje
niveauer, som dette afsnit vil ga i dybden med.

Urbaniseringen og byggeaktivitet:

Hovedstadsomradet har veeret i en rivende udvikling de seneste éartier. Det har betydet, at
Kgbenhavn er vokset med en befolkningstilvaekst p4 omkring 1000 personer om maneden
i disse ar. Veeksten i indbyggertallet vil vare ved, men flader langsomt ud over tiden, og det
estimeres at den vil vaere pa omkring 500 personer om méaneden i ar 2030. Dette betyder
et aget boligbehov, og dermed fortsat byggeri i hovedstadsomradet. Behovet for boliger
felger befolkningsudviklingen, og er pa omkring en halv million kvadratmeter om aret pa
kort sigt, og vil herefter flade ud i takt med befolkningstilveeksten.
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Befolkningsfremskrivning og boligbehov til 2030.
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Kilde: Danmarks Statistik, Dansk Byggeri.
Opforelse af etageboliger i Kebenhavn.
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Kilde: Danmarks Statistik.
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Finanskrisen satte en brat stopper for byggeriet i hovedstadsomradet, og i arene efter var
byggeprojekterne fa. Boligbyggeriet har derfor i en lang periode ikke tilsvaret tilflytningen
og boligefterspargslen i Kebenhavn. Dette har betydet en voldsom vaekst i pabegyndte
byggerier, specielt i arene 2014-16. Den store byggeaktivitet de senere ar, resulterede i et
rekordhgijt fuldfert boligbyggeri i 2018. Men selvom boligbyggeriet har veeret tilttagende, er
der stadig en diskrepans, i forhold til den befolkningstilvaskst der er i hovedstaden, som
ovenstaende grafer viser. Der er flere grunde til dette, bade i forhold til efterspargslen og
priserne.

Reglerne for boligbyggeri i Kebenhavn er rigide. Der ma ikke opfares projekter, hvor den
gennemsnitlige bolig er under 95 kvm., med mindre der specifikt er tale om
ungdomsboliger. Dette skaber en uligeveegt i efterspargslen, da mindre lejemal i hgj grad
er efterspurgte. Derudover har prisen pa mange nybyggerier vaeret for hgj, da der ikke har
vaeret tilstreekkelig mange lejere, som har kunnet eller villet betale prisen i markedet,
hvilket har betydet tomgang i starre nybyggede lejligheder det seneste ars tid.

BNP og Ien i hovedstadsomréadet:

Efterspargslen og dermed prisen pa bolig, er pa lang sigt drevet af den gkonomiske vaskst
(stigende lgnninger) og den arlige boligomkostning. Da lgnninger skal afholde
boligomkostningen, er det udviklingen i landets produktion og dermed lznudviklingen, som
langsigtet driver prisniveauet pa boliger.

Det er derfor veesentligt at se pa den gkonomiske aktivitet og indkomsterne i
hovedstadsomradet, for om disse understatter tendenserne pa boligmarkedet.

Som nedenstaende graf viser, ligger den gennemsnitlige indkomst i Kebenhavn omkring
landsgennemshnittet. Det kan virke overraskende, eftersom de dyreste boligomrader i
landet netop ligger i Kebenhavn. Mens omegnskommunerne traditionelt er kendetegnet
ved at huse mange bgrnefamilier, der traekker indkomsterne op, er
befolkningssammensaetningen i Kebenhavn mere diversificeret. Her er mange studerende
og store omrader med sociale boligbyggeri, som treekker indkomsterne ned, sa der er et
starre skel mellem folk i byen. Men Kebenhavn er ligeledes kendetegnet ved, at andelen
af indbyggernes omkostninger til bolig er markant hgjere end i resten af landet.
Boligomkostningen i Kebenhavn belaber sig helt op i 52% af en gennemsnitsfamilies
indkomst efter skat og inklusive afdrag. Et niveau der er dobbelt sa hajt som
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landsgennemsnittet'. Indbyggeme i Kebenhavn bruger derfor flere penge pa bolig, og der
er derudover en stor gruppe af indbyggere med gode indkomster, der kan understatte de
hgje boligomkostninger i hovedstaden.

Erhvervsindkomsten for personer med denne indkomsttype i hele landet, Kebenhavn og dens omegn.
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Kilde: Danmarks Statistik.

Renter og alternativinvesteringer:

Som reaktion pa finanskrisen i 2008-09 og den efterfalgende recession har den vestlige
verdens centralbanker presset renterne ned for at stimulere deres respektive gkonomier.
Det har betydet et lavrenteregime, hvor traditionelle aktiver som obligationer giver
peskedne eller i nogle tiifeeide negative afkast, og hvor aktier er bievet dyre.
Lavrenteregimet har skabt en forskydning i aktivklasserne pa investeringsmarkederne, der
har medvirket til, at flere investorer er blevet presset over i alternative investeringer, som fx
ejendomme, infrastruktur, solceller mv. Forskydningen har betydet, at flere penge er blevet
kanaliseret over i alternative investeringer, hvor afkastet for disse er faldet. Det betyder
ogsa ejendomsmarkedet som helhed, og boliginvesteringsmarkedet i hovedstadsomradet i
seerdeleshed.

! Arbejdernes Landsbank; notat om boligbyrden efter landsdel, 14 dec. 2016.
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Lang og kort realkreditobligationsrente?.

Udvalgte renter
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Kilde: Realkreditradet.

Leje og afkast:

Med baggrund i investorernes jagt efter hajere afkast, en staerk regional vaekst og tiltagen-
de urbanisering, har boligudlejningsmarkedet i hovedstadsomradet vaeret den mest attrak-
tive sektor pa ejendomsmarkedet de seneste ar. Denne udvikling har drevet priserne op.
Boligudlejningsmarkedet i hovedstaden har nogle unikke og attraktive karakteristika som
investeringsobjekt. Boligudlejningsejendomme er generelt kendetegnet ved en stserkt he-
terogenitet. Det veere sig i beliggenhed, udformning, stand mv. Men seerligt i Kebenhavn,
er der i den gamle bygningsmasse ofte et veesentligt renoveringspotentiale og dermed en
lejereserve, som kan hentes ved at renovere disse ejendomme.

Pa det kebenhavnske boligudlejningsmarked skelnes der nemlig mellem to ejendoms-
typer; ejendomme der er taget i brug fer 1. januar 1992, og efter. Ejendomme taget i brug
for, er en del af den gamle bygningsmasse, og dermed underlagt huslejereglerne om en-
ten omkostningsbestemt husleje, eller det lejedes vaerdi — forenklet. Den del af bygnings-
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massen der er underlagt omkostningsbestemt husleje, vil oftest have et betydeligt lejepo-
tentiale. Dette potentiale kan aktiveres ved renovering af disse lejligheder, hvorefter de
flyttes over i kategorien "det lejedes vaerdi”. Begge hovedgrupper af huslejeregler er dog i
sidste ende underlagt, hvad huslejeankenasvnet i hver enkelt sag fastslar som passende
huslejer, dog med en generel starre frihed nar et lejemal udlejes efter reglerne i "det
lejedes vaerdi®, hvor lejen er hgjere.

Afkastkravet for boligudlejningsejendomme i bade den gamle og nye boligmasse falger
hinanden, men er oftest lavere i den gamle, da denne sektor indeholder flere uudnyttede
potentialer. Afkastkravet beregnes med udgangspunkt i en pengestramsmodel, hvor der
indlaegges en renoveringsperiode (10-15 ar), hvori hver enkel lejlighed fraflyttes, renoveres
og herefter genudlejes til en hejere leje. Investoren stipulerer pa denne made en realistisk
markedssituation, hvormed den enkelte investor kan sandsynliggare afkastet, som den

enkelte ejendom skal forrentes med, og hvilket afkast man er villig til at kompenseres med.

Leje og afkastkrav for den gamle boligmasse i 2018.

Kr. pr. kvm. Leje vs. afkastkrav
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Kilde: Egne beregninger.

Med hensyn til de ikke alene markedsmaessige vilkar for lejefastsaettelsen, og de
betydelige lejepotentialer i veerdiansaettelsesmodellerne, afspejler ovenstaende figur vores

2 Den korte rente er et vaegtet gennemsnit af de senest udstedte effektive et og to ars realkreditobligationsrenter. Den
lange rente er ligeledes en effektiv 30 ars realkreditobligationsrente.
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estimat af prisstrukturen pa boligudlejningsmarkedet i den gamle bygningsmasse igennem
det seneste ars tid. Her for fuldt udviklede ejendomme.
Leje og afkastkrav for den nye boligmasse i 2018.

Kr. pr. kvm. Leje vs. afkastkrav.
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Kilde. Egne beregninger.

Nyere ejendomme der er taget i brug efter 1. januar 1992, reguleres efter loven om mar-
kedsleje, og her er lejefastseettelsen fri. Den leje der kan opkraeves, er derfor den, som
boligsagende i markedet er villige til at betale. Afkastkravene for denne type ejendomme
er nemmere at fastszette, da der ikke skal indregnes renoveringspotentialer i vurderings-
modellen, som for ejendomme i den gamle boligmasse.
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Udviklingen i afkastene for primaere investeringsejendomme i den nye boligmasse.

Udvikling i afkastkravene
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Kilde: Egne beregninger.

Afkastene for disse ejendomme falger de samme dynamikker som i den gamle
boligmasse, og derfor udvikler begge markeder sig nogenlunde ens. Dette marked har
derfor ogsa veeret steerkt opadgdende de senere ar, og de allermest attraktive adresser
har passeret 2000 kr. pr. kvadratmeter i arlig husleje. Ligeledes har afkastene her ogsa
veeret faldende over de sidste ar i alle dele af hovedstaden, og handles historisk lavt til
3,40% pa de bedste adresser.

Bade udviklingen i afkastkravene og lejepriserne spiller en betydelig rolle i
prisfastseettelsen af ejendomme. Lejepriserne er oftest betinget af lokalekonomiske forhold
og efterspargslen og udbuddet af boliger — alle faktorer der har vaeret til stede i
hovedstadsomradet. Afkastet derimod, afhaenger i hgjere grad af den nationale og globale
risikopraemie pa aktiver, en praemie der falger renten taet. Pa dette punkt er markedet
blevet hjulpet pa vej af de faldende renter, der har drevet afkastene ned.
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Uavikling i lejeniveauer for primaere investeringsejendomme i den nye boligmasse.

Kr. pr. kvm, T T
p Udvikling i lejeniveauer
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Kilde: Egne beregninger.

Sammenfattende handles de kebenhavnske boligudlejningsejendomme aktuelt til historisk
hgje priser. Dette skyldes steerkt stigende huslejepriser og faldende afkastkrav igennem
de seneste ar. Iseer andelen af nye boliger pa markedet har presset huslejepriserne op.
Efter stor byggeaktivitet i en arraekke, har det seneste halve ar betydet et lettere prispres
pa de sterste nybyggede boliger i hovedstadens yderomrader. Det forventes i de
kommende &r, at huslejepriser vil stige mere afdaempet, i takt med Ignudviklingen. Den
globale risikopraemie, og dermed afkastkravet pa boligudlejningsejendomme, har veeret pa
vej ned siden 2012. Som beskrevet i dette afsnit handles de bedst beliggende ejendomme
til meget lave afkast, og vi forventer derfor, at disse er ved at naerme sig et leje, hvor
afkastene ikke kommer meget laengere ned. Driverne pa boligudlejningsmarkedet skal i
stedet komme fra foraget skonomisk aktivitet og skonomien som helhed, som skal give

rum til hajere huslejestigninger, og dermed generere fremtidige prisstigninger.

Denne gkonomiske gennemgang er lavet pa baggrund af de seneste rapporter, analyser
og statistikker af: Danske Bank, Danmarks Statistik, DOR, Finansministeriet,
Realkreditradet, Eurostat og generelle markedsinformationer. Det veere sig inspirationen i
selve teksten, graferne og forecasttallene.
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Tingbogsattest

Udskrevet: 26.02.2020 18:31:51
Ejendom:
Adresse: Bergthorasgade 37
2300 Kgbenhavn S
BFE-nummer: 10272572
Dato: 26.08.2013
Landsejerlav: Amagerbros Kvarter, Kgbenhavn
Matrikelnummer: 0180
Areal: 5144 m2
Heraf vej: Om2
Hovednotering:
Hovednotering: Samlet ejendom
Adkomster
Dokument:
Dokumenttype: Skgde
Dato/lgbenummer: 19.05.1995-230045-01
Adkomsthavere:
Navn: A/B Bergthora
Cvr-nr.: 18497387
Ejerandel: 1/1
Kgbesum:
Kontant kgbssum: 30.665.000 DKK
Kgbesum i alt: 30.665.000 DKK
Dato for overtagelse:
19.05.1995
Tilleegstekst:
Tilleegstekst
1 J-1ll_306
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Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:
Hovedstol:
Rente:

Kreditorer:

Navn:
Cvr-nr.:

Heeftelser

08.08.2002-107874-01
15
Realkreditpantebrev
10.000.000 DKK

ktl

Nykredit Realkredit A/S
12719280

Tilleegstekst
1 J-1ll_306

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:
Hovedstol:
Rentesats:
Lantype:

Seerlige lanevilkar:

Kreditorer:
Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:

Navn:
Cvr-nr.:

06.12.2010-1001828787
16

Realkreditpantebrev
4.200.000 DKK

1,444336 %

Kontantlan

Refinansiering

Kontantlan

Mulighed for afdragsfrined
Inkonvertibel

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB
15134275

A/B Bergthora
18497387

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

26.02.2020 18:31:51

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
15134275

Andelsboligforeningen Bergthora
18497387

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:
Hovedstol:
Rentesats:
Lantype:

Seerlige lanevilkar:

Kreditorer:

Navn:
Cvr-nr.:

Debitorer:
Navn:
Cvr-nr.:

27.05.2019-1010770366
18

Realkreditpantebrev
7.341.000 DKK
1,021023 %

Kontantlan

Kontantlan

NORDEA KREDIT REALKREDITAKTIESELSKAB
15134275

A/B Bergthora
18497387

Afgiftspantebrev:
Dato/lsbenummer:

Prioritet:
Hovedstol:

Afgiftspantebrev:
Dato/lsbenummer:

Prioritet:
Hovedstol:

21.02.2015-1006112136
19
11.143.000 DKK

20.06.2012-1003634123
20
1.782.000 DKK
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Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr;

Servitutter

10.04.1905-5300-01
1
Servitut

4

1_N-1ll_520

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst
Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

26.02.2020 18:31:51

06.11.1905-958803-01
2
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet
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Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

24.02.1913-958804-01

3
Servitut

Anvendelsesforhold

Bebyggelsesforhold

Andet

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

24.02.1913-550-01
4
Servitut

Tilleegstekst

Dok om arlig vejafgift

Dokument:

Dato/lgbenummer:

Prioritet:
Dokumenttype:

Akt nr:

26.02.2020 18:31:51

18.08.1913-2806-01

5
Servitut

1_J-1ll_306
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Brandmur
Andet

Andet
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om feelles brandmur/gavl mv
Dokument:
Dato/lgbenummer: 18.08.1913-2807-01
Prioritet: 6
Dokumenttype: Servitut
Akt nr: 1 J-lll_306

Anvendelsesforhold
Bebyggelse:

Bebyggelsesforhold
Andet

Andet
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Dokument:
Dato/lsbenummer: 18.08.1913-2809-01
Prioritet: 7
Dokumenttype: Servitut
Akt nr: 1 J-l1ll_306
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Bebyggelse:

Andet
Andet:

Andet
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om skure mv
Dokument:
Dato/lgbenummer: 23.10.1930-6392-01
Prioritet: 8
Dokumenttype: Servitut
Akt nr; 1 J-1ll_306
Faerdsel:

Vejret
Andet:

Andet
Tilleegstekst:

Tilleegstekst

Dok om feerdselsret mv
Dokument:
Dato/lgbenummer: 01.03.1947-11059-01
Prioritet: 9
Dokumenttype: Servitut
Ogsa tinglyst pa:
Antal: 903
Akt nr: 1 P-lll_145
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Arealanvendelse:

Hgjdebegraensning
Andet
Andet
Tilleegstekst:
Tilleegstekst
Dok om luftfartshindringer mv
Dokument:
Dato/lgbenummer: 08.10.1993-64389-01
Prioritet: 10
Dokumenttype: Servitut
Akt nr: 1 J-lll_306
Tilleegstekst:
Tilleegstekst
Dok om vandforsyning mv, Ikke til hinder for
prioritering
Dokument:
Dato/lgbenummer: 14.12.1994-273605-01
Prioritet: 11
Dokumenttype: Servitut
Akt nr: 1 J-lll_306
Arealanvendelse
Andet
Andet
Andet
Tilleegstekst:
Tilleegstekst

26.02.2020 18:31:51

Dok om faelles gard, opholdsareal mv
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Dokument:

Dato/lgbenummer: 23.01.1995-958805-01
Prioritet: 12
Dokumenttype: Servitut

Ogsa tinglyst pa:
Antal: 1

El /vand / varme / gas

Andet
Andet
Tilleegstekst:
Tilleegstekst
Dok om fjernvarme/anlseg mv, akt F-13-I
AKT
1 F-1_13
Dokument:
Dato/lgbenummer: 04.03.1997-29841-01
Prioritet: 13
Dokumenttype: Servitut
Akt nr: 1 J-lll_306
Tilleegstekst:
Tilleegstekst
Vedtaegter for gardlauget Bergthora
Dokument:
Dato/lgbenummer: 24.07.2007-99194-01
Prioritet: 14
Dokumenttype: Servitut
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Ogsa tinglyst pa:
Antal:

Akt nr:

Tilleegstekst:

1_M-Ill_366

Tilleegstekst
Dok om vej mv.

Tillige anden ejendom

Ejendomsvurdering:
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:
Vurderingsdato:
Kommunekode:

Ejendomsnummer (BBR-nr.):

Indskannet akt:
Akt nr;

26.02.2020 18:31:51

@gvrige oplysninger

204.000.000 DKK
32.349.300 DKK
01.10.2018

0101

043916

1_J-Ill_306
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