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1. Opdragsgiver

Nearveerende rapport er udarbejdet for:

Andelsboligforeningen Solbjerg
v/Hupfeld Ejendomsadministration
Att. Karina Lodal

Viemosevej 62

2610 Rgdovre

CVR-nr.: 106311 14

(i det fplgende kaldet Opdragsgiver)

2. Opdragshaver

Vurdering og rapport er udarbejdet af:

PH Erhverv
Strandvejen 70
2900 Hellerup
CVR: 40 86 59 26

Vurderingsmand: Per-Henrik Schultz-Jensen
T:283049 10
E-mail: phs@pherhverv.dk

(i det fglgende kaldet Valuaren)
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3. Vurderingsresumé

Kontant markedsvardi fastsat til kr. 252.750.000
Svarende til en pris pa kr. 21.026 pr. m2

Valuaren har beregnet vaerdien efter en DCF-model over 10 ar, med et exitafkast pa 3,75%.

| beregningsmodellen er lejeindtaegt baseret pa maksimal lovlig leje der kan forventes opkreevet, herunder
ogsa for den omkostningsbestemte leje. Driftsudgifter er baseret pa kendte og aktuelle tal m.v. jf. bilag 2.

4. Vurderingstema

Vurdering foretages med det formal at fastsaette ejendommens skgnnede kontante markedsvaerdi som
udlejningsejendom ved overdragelse fra Andelsboligforeningen til en investor jf. andelsboligloven (ABL) § 5,
stk. 2, litra b samt Andelsboligforeningens vedtagter.

Ejendommen er vurderet inklusive forbedringer foretaget pa hovedejendommen, som en udlejer vil kunne
opna en lejeretlig forbedringsforhgjelse for og under hensyntagen til eiendommens generelle
vedligeholdelsestilstand, der naturligt vil have betydning for en investor.

MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK . WWW.PHERHVERV.DK
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5. Formal og forudsatninger

| forbindelse med opdragsgivers gnsker om at fa foretaget en vurdering af Ejendommen til brug for
arsrapporten samt fastsaettelse af andelskronen, gnskes markedsveerdien opgjort jf. vurderingstemaet.

5.1. Generelle forudscetninger for vurderingstemaet

Det er en forudsaetning for vurderingen, at:

Ejendommen ikke er forurenet eller pa anden made miljgmaessigt belastet udover, hvad der evt.
fremgar af offentlig registrering.

Ejendommen ikke er behaftet med skjulte fejl eller mangler.

Bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR.

Bygningerne er lovligt opfgrt, indrettet og benyttet.

Ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

Der ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst gaeld til det offentlige
eller andre.

Der ikke er afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedtagter vedrgrende anlaegs- og /eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges ejendommen udgifter.

5.2. Yderligere specifikke forudsceetninger for vurderingstemaet

Herudover er det lagt til grund ved vurderingen, at:

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter som lejere pa
saedvanlige lejevilkar.

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

Investor kan ikke opkraeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfgrt
eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebzaerende
iht. lejelovgivningen.
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5.3. Dokumenter der har dannet grundlag for vurderingen

Folgende dokumenter er blevet indhentet og anvendt i forbindelse med vurdering af

Ejendommen:

Dokument

Tingbog

Tinglyste servitutter og deklarationer
BBR-meddelelse

Forureningsattest

Energimeerke

Matrikelkort

Kommuneplan 2019

Folgende dokumenter er modtaget fra administrator:

Dokument

Regnskab 2021

Budget 2022

Referat fra generalforsamling 2022
Vedligeholdelsesbudget opdateret 2022

MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK

Kilde
www.tinglysning.dk
www.tinglysning.dk

www.ois.dk
Danmarks Miljgportal
Danmarks Miljgportal
Danmarks Miljgportal

dokument.plandata.dk

Kilde
Administrator
Administrator
Administrator

Administrator
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6. Vurderingsprincip

Valuarvurdering udfgres i henhold til lovbekendtggrelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurdering af
ejendommen tilhgrende private andelsboligforeninger og er baseret pa en Discounted Cash Flow model (en
DCF-analyse). Dette vurderingsprincip tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens pengestrgmme
(indtaegter og udgifter). Analysen foretages specifikt for de enkelte ar for en fremtidig arraekke/periode,
hvor pengestremmene tilbagediskonteres til en nettonutidsveerdi. Savel de Isbende som enkeltstaende
ekstraordinzere indtaegter og udgifter medtages i analysen. Den specifikke analyseperiodes laengde
fastleegges ud fra, hvornar ejendommens pengestrgm forventes at vaere stabil over tid. Dette sker typisk
efter 5 —15 ar, men det kan ogsa ske tidligere eller senere afhangigt af den konkrete ejendom.

| forhold til Eiendommen er der blevet valgt, en periode pa 10 ar, da ejendommens stgrrelse forventes at
pavirke en realistisk fraflytningshorisont. Fraflytningsfrekvensen estimeres at blive pavirket af lejernes
demografiske sammensatning. Fra slutningen af analyseperioden beregnes en kapitaliseret vaerdi ud fra
den stabiliserede nettopengestrgm, som ejendommen genererer. Denne kapitaliserede veerdi
(terminalvaerdien) tilbagediskonteres og lsegges sammen med nutidsvaerdien af pengestremmene for
analyseperioden, hvorved den samlede nettonutidsveerdi af de pengestremme som ejendommen
genererer, og som kan kapitaliseres, fremkommer.

DCF-modelleringen er baseret pa ejendommens Igbende driftsudgifter omfattende ejendomsskatter,
renovation, forsikring, udgifter til renholdelse, snerydning, elforbrug, vandafgifter, varme- og
vandregnskabshonorarer, vedligeholdelse og administration m.m.

Udgifter der relaterer sig til andelsboligforeningens drift som f.eks. revision, konsulentbistand,
bestyrelsesgodtggrelser, afholdelse af generalforsamling, anlaegsinvesteringer, prioritetsrenter og ydelser
pa prioritets-geeld mm. medtages ikke, da ingen af de navnte udgiftsposter er relevante og aktuelle for en
investor.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje er geeldende - og valuaren har i den forbindelse anslaet den
omkostningsbestemte leje, der sk@nnes at veere geeldende hvis ejendommen i dag havde status som en
udlejningsejendom. Det skal dog bemaerkes, at den anslaede leje udelukkende skal ses som en indikation
pa den omkostningsbestemte leje i ejendommen, herunder at en a&ndring i denne leje ikke ngdvendigyvis vil
medfgre en tilsvarende andring i markedsveaerdien for ejendommen.

Vedligeholdelsesudgifter er medtaget bade i driftsbudgettet og i DCF-modellen, sa de stedse svarer til
hensaettelsestakster pa § 119 og § 120 kontiene hos grundejernes Investeringsfond (Gl).

Foreningen afsatter i henhold til driftsbudgettet for 2022 - bilag 2 kr. 169 pr. m? svarende til

kr. 2.000.000 til den Igbende vedligeholdelse af eiendommen. Det er vores vurdering at foreningen
afsaetter et hgjt belgb til den Ipbende vedligeholdelse af ejendommen, sammenlignet med tilsvarende
ejendomme.

MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK . WWW.PHERHVERV.DK
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Efter normerne og i henhold til retspraksis, jf. TBB.2001.67.V, skal ejendommen vurderes under den

forudsaetning, at den indeholder én ledig beboelseslejlighed nar det vil have en positiv pavirkning pa

valuarvurderingen. | forhold til foreningens ejendom vurderes det ikke at have en veaerdi, hvilket begrundes i

ejendommens samlede stg@rrelse.

8. Forudsatning om vardi af uudnyttet tagetage

Tagetagen er indrettet til boliger. Det er ikke muligt at udnytte tagetagen til indretning af flere boliger.

9. Beliggenhed

Adresse:

Bellahgjvej 108 - 124, 2720 Vanlgse og Sandbygardvej 1 — 19, Naesbyholmvej 1 — 7 og

Annebergvej 2 — 8, 2700 Brgnshgj

Matr.nr.: 2532 Brgnshgj, Kgbenhavn
Anvendelse: Privat Andelsboligforening
10. Arealer
Matr.nr. Arealer
Grund Bebygget Erhverv Bolig Kealder
2532 7.670 m? 3.313m? 92 m? 11.928 m? 2.828 m?
Samlet 7.670 m? 3.313 m? 92 m? 11.928 m? 2.828 m?

Der er i forbindelse med vurderingen ikke foretaget opmaling af Eiendommen, de angivne arealer bygger

alene pa det af ejer udleverede materiale, samt BBR-Meddelelse jf. bilag 8.

MOBIL +45 28304910
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11. Offentlig vurdering
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Adresse og Matr. nr. Vurderings ar | Ejendomsveerdi Grundvzerdi
Bellahgjvej 108 — 124 m.fl., 2720 Vanlgse

2020 kr. 182.000.000 kr.23.279.800
Matr.nr.: 2532 Brgnshgj, Kgbenhavn
Samlet vurdering for ejendommen 2020 kr. 182.000.000 kr. 23.279.800

Der er til ovenstaende skema anvendt informationer, der fremgar af tingbogsattest jf. bilag 7.

12. Servitutter / deklarationer

Der henvises til vedhaftede tingbogsattest af 5. januar 2023, bilag 7.

Af szerlige servitutter kan naevnes:

Servitut lyst 8. april 1970, dokument om boligafgift ikke kan nedszaettes mv,

Ud fra tingbogen vurderes der ikke at veere servitutter eller deklarationer, der er szerligt byrdefulde i

forhold til eiendommens vaerdiansaettelse.

13. Offentlige forhold og planer

Kommuneplan:  Ejendommen er omfattet af Kommuneplan R19.B.6.56. Der er tilladelse til en
bebyggelsesprocent pa 110 og med en bygningshgjde pa max. 20 m.

General anvendelse: Blandet Boligomrade og erhvervsomrade

Lokalplan: Der er ingen lokalplan for omradet
Zonestatus: Byzone.
Savekode: 5 (bevaringsmaessig veerdi)
MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK
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14. Ejendommen

Ejendommen er beliggende i Bronshgj og bestar af 1 karrerbygning med 27 opgange. Ejendommen er
opfert i 1928 med facadepartier mod gade der er udfert i gule teglsten og en gardfacade udfert i samme
sten. Ejendommens tag som er udskiftet til nyt tegltag med ra@de tagsten og i samme forbindelse, blev
der etableret boliger i tagetagen.

Der er i 27 opgange med i alt 147 beboelseslejligheder fordelt pa henholdsvis 1, 2, 3, 4, 5 og 7-veerelses
boliger. Alle boliger er indrettet med eget kgkken og badevarelse.

Mentvaskeriet er kgbt og overtaget af foreningen pr. 1. december 2022. Foreningen vil fraselge
boligdelen pa 59 kvm som andel, og indrette ejendomskontor og beboervaskeri i den tidligere
erhvervsdel.

En del lejligheder har altaner eller tagterrasser, der ejes af andelshaverne.

Det er vores vurdering at kviste i tag tillige fremtreeder i god stand. Ejendommen har faet isat
termovinduer, som er blevet malet indenfor de sidste par ar og fremtraeder i god stand.

Hovedtrapper fremtraeder i god stand og er labende blevet malet. Samtlige lejligheder har fiet isat nye
sikkerhedsdgare til lejlighederne. Disse er bdde brand og tyverisikret. Indenfor de seneste par ar er der
opsat nyt dgrtelefonanleg med kamera.

Foreningen har eget fibernet og antenneanlag.

Kelderen er indrettet til keelderrum og der er tillige indrettet varmecentraler med
varmtvandsbeholdere. Foreningen har ansat en varmemester pa fuld tid til at passe ejendommen.
Generelt fremtreeder veegge og lofter i god stand og keelderen virker tar.

Ejendommen opvarmes med fjernvarme via radiatoranlaeg og er tilsluttet det kommunale
fiernvarmenet.

Foreningen har sin egen gird, som er indrettet til foreningens beboer med stort grgnt areal,
legepladser, cykelopbevaring og affaldshindtering i karreen.

Alle boliger deltager i dag som andelshavere.

I henhold til vedligeholdelsesplan er det estimeret at foreningen skal have udskiftet vinduer inkl. fuger
alternativ udskifte ikke udskiftede fuger og male vinduerne.

Vi har i vores veerdianseettelse af foreningens ejendom medtaget udgifter for kr. 5.000.000, som i
henhold til vedligeholdelsesplanen skal afholdes 2025.

MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK . WWW.PHERHVERV.DK
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Vedligeholdelse:

Besigtigelse:

Forsikring:

Energimaerke:

Udenoms arealer:
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Alt i alt fremstar Ejendommen udvendigt som indvendigt (for den del som er
blev besigtiget), i en god vedligeholdelsesmaessig stand.

Ejendommen blev besigtiget i juli 2021, og administrator oplyser at der ikke
er sket veesentlige eendringer af ejendommens fysiske forhold hverken
angaende forbedringer eller vedligeholdelsesstand siden seneste
besigtigelsen i 2021 jf. ” Bekendtggrelse om vurdering af ejendomme
tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar par. 13, stk. 5” er det
ikke ngdvendigt at besigtige ejendommen hvert 4t, hvis ikke der er
vaesentlige forhold omkring ejendommen som har e&ndret sig.

Ejendommens bygninger er forsikret via forsikringsmaegler North Risk ved
bygningspolice hos Topdanmark ved police nr. 9352 015 021jf. bilag 4.
Forsikringen daekker bl.a.:

Bygningsbrand
El-skade
Stikledninger
Storm
Kortslutning
Anden bygningsbeskadigelse
Udsmykning
Insekt og svamp
Glasdeekning
Sanitet
Husejeransvar

Foreningen har energimaerke C. Energimeaerket udlgber i oktober 2031.

Ejendommen har et stort gdrdareal, som er omfatter hele karreen.
Gardareal bestér bl.a. af affaldshandtering, granne arealer, legeplads samt
cykelparkering.

MAIL PHS@PHERHVERV.DK . WWW.PHERHVERV.DK
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Miljgmaessige forhold:
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Det forudsaettes, at der pa ejendommen ikke er geologiske forhold, forurening

eller skadelige og/eller farlige materialer, der kan pavirke vurderingen.

Ifglge udskrift fra Danmarks miljgportal er pa denne matrikel ikke

igangvaerende pabud efter jordforureningsloven.

Ejendommen er ikke fritaget for analysepligt ved jordflytning.

Danmarks Miljgportal
Dataomm Uk‘f". | Danmark Den 05-01-2023, k. 21:29

Jordforureningsattest

Donne jordforureningsattest er baseret pa de dor o iden
landsdmikkende database pa jordforureningsomridet, DKjord.

Attosten or baserst pd an segning om en specifik matrikel. | attesten bruges ogsa begrebet
*lokalitet”, der kan dmkke aver flare matrikier eller eventuelt en mindre del af en matrikel. Der er flare

omkring som ikke ogsh gaider for matriklen. Se derfor pd
kortmaterialet, hvor meget af matrikien der berares af lokaliteten.

Attestens kort er baseret pd data fra Danmarks og Ansvaret for
de registrereds data ligger hos regionen og kammunen, hvor den aktuelle matrike! er beliggende.
Bemmrk, at denne attest alens om 9.

Der er segt pa folgende matrikel:

Ejerlavsnavn Bronshaj, Kebenhavn

Matrikelnummer 2532

Region Reglon Hovedstaden

K K

Kort

Placeringen af den segte matrikel kan ses nedanfor (her kan de agsd se om der er jordforraninger |

narheden af det sogte).

B Loos EnarKonsgnrg
[T —
W orouang Vi
| LT
W Fitmrcan
W 2 e
W ccrborirenng 1
Lokakiaret (uattlarat)

& Patt - Aty

7 Piot - meevtrenide ke

Forureningsstatus
Matrikel status: udgdet far kortiegning.

Matriklen er omfattet af omradeklassificering. Matrikien er ikke fritaget for analysepligt ved

Jordfiytring.
Dor or ph derne matrikel ikke pabud efter |
fra og kortlagte arsaler skal anmeldes til Kammunen.
Oplysninger om lokalitet({er)
Danmarks y 30, 1780 K v, e63e81ab-64f5-4cd5-bele-7126c0ac9est
www.miljoeportal.dk Side 1 af4

Kilde: Danmarks miljoportal
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15. Udviklingspotentialer

Felgende forhold kan udvikles pa ejendommen og tilfgre ejendommen merveerdi:

- Gennemgribende forbedring af boligerne, hvorefter lejen kan reguleres til det lejedes vaerdi jf.
BRL 5. stk. 2.
- Opseaetning af altaner i de lejligheder som endnu ikke har faet opsat altaner

16. Anbefalinger og sxrlige opmarksomhedspunkter

Helt generelt en veldrevet forening, hvor foreningens vaesentligste aktiv — ejendommen, fremtraeder i en
god stand.

Vi opfordrer foreningen til at fglge den vedligeholdelsesplan som er udfgrt pa ejendommen.
Vedligeholdelsesplanen er et godt styringsredskab for foreningen i forhold til drift og gkonomi.
Vedligeholdelsesplanen hjalper samtidig foreningen til at prioritere raekkefglgen af de ngdvendige
fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Foreningen opfordres til at forholde sig til at foretage hensaettelser til fremtidig vedligeholdelse af
foreningens ejendom, samt hensaette til imgdegaelse af vaerdiforringelse af foreningens ejendom. Disse
forhold bgr drgftes med administrator samt foreningens revisor. Den endelige beslutning ligger hos
generalforsamlingen. Vores erfaring er at foreningerne henszetter mellem 10% og 15% af
valuarvurdering/veerdianszettelsen af ejendommen.

Foreningen kan overveje at opszette altaner i tilknytning til de resterende boliger i foreningen. PH Erhverv
har foretaget beregninger, som viser at foreningen ved en sadan investering kan opna en forggelse af
andelskronen, hvilket betyder at der er en mervaerdi ved at investere i altaner. Det er vores anbefaling at
det er foreningen der bekoster opsaetningen af altaner, hvorefter boligafgiften reguleres i forhold til hvilke
lejligheder der har valgt altan. Dette er herefter foreningens altaner og de indgar i vaerdianseettelsen af
foreningens ejendom.
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17. Markedskommentar

Forrige ar var i store traek praeget af COVID-19, da aret startede med en brat opbremsning, men som
derefter blev vendt til stigende aktivitet indenfor udlejningsmarkedet, byggegrunde savel som
transaktioner. Markedet er derfor nu i en situation hvor COVID-19 ikke praeger hverdagen laengere og det
er nu ottende kvartal i traek, hvor forventningerne enten er gdet frem — eller har stabiliseret sig pa
overordnet nationalt niveau indenfor samtlige sektorer. Butiksejendomme er den sektor, der har haft de
mest negative forventninger de seneste ar, men ogsa dette er i begyndelsen af 2022 blevet vendt til mere
positive udsigter, da markedet mener det er indenfor dette segment de hgjere afkast er til stede i dag. |
forhold til butiksejendomme har stemningen dog hele tiden veaeret positiv nar der er tale om udendgrs
beliggende lokalcentre med anerkendte ankerlejere.

Det er dog vigtigt at naevne at inflationen igen er blevet tema, da den i 2021 er steget til over 1 %, hvilket er
det hgjeste niveau i flere ar. Nationalbanken forventer at inflationen for 2022 ender pa mellem 3-5 %. Det
forventes i denne forbindelse at krigen i Ukraine udggr op mod 2 %-point af inflationen for 2022. Hvis man
ser udenfor landets graenser, er niveauet endnu hgjere og isaer i USA forventes at fa en vaesentligt hgjere
inflation end Danmark.

BNP-vaeksten for 2021 endte pa 3,3 % hvilket er hgjere end de fgrste prognoser pa 2,1 %. Nationalbankens
forventningerne til vaeksten i 2022 er svagt nedjusteret fra 3,8% til 3,7%, mens forventningerne for 2023
ligger usendret pa 2,2%. Prognosen er forudsat, at markedet ikke pavirkes af en ny pandemi eller andre
vaesentlige uforudsete handelser. Eventuel pavirkning fra krigen i Ukraine er heller ikke indarbejdet i disse
prognoser.

Der forventes fortsat at veere pres pa arbejdsmarkedet og lav ledighed i Danmark.

Udviklingen i renterne har ligget stabilt gennem de seneste ar og er ikke pavirket synderligt af en
omfattende pengepolitik bade i Europa og i resten af verden. Siden marts 2022 har der dog veeret et
opadgaende pres pa renterne. Det er iszer de lange renter, som har vaeret ramt af dette og derved er steget
til et vaesentligt hgjere niveau end tidligere. De korte renter er ogsa steget moderat, men ligger fortsat i et
lavt niveau. Indtil videre har det ikke haft en afsmittende effekt pa ejendomsmarkedet, men det er en
udvikling man bgr falge opmaerksomt. De seneste udmeldinger fra de store Banker i Danmark er
forventninger om prisfald pa mellem 5 — 10% pa ejerboliger pa landsplan, dog hgjest i de stgrre byer og pa
ejerlejlighedsmarkedet.

Forbrugertilliden angiver befolkningens syn pa dens nuvaerende og fremtidige gkonomiske situation og er
dermed en god indikator for, hvordan den brede befolkning bliver pavirket af Danmarks gkonomiske
situation. Seneste tal fra Danmarks Statistik viser, at forbrugertilliden siden maj 2021 har veeret positiv,
men krisen i Ukraine har faet befolkning til at &ndre deres syn pa fremtiden. Dette skyldes isaer at priserne
pa en raekke varer er steget, samt det forhold at energipriserne er steget markant.

Verdens centralbanker er igen begyndt at haeve deres renter, specielt den Amerikanske centralbank FED
har haevet renten markant i Igbet af foraret og sommeren 2022. Der har veeret tale om 4 forhgjelse i 2022,
senest 0,75% i juni maned. Det betyder at den amerikanske centralbank nu har en rente som ligger pa
2,5%. Forhgjelserne kommer bl.a. som fglge af voldsomt stigende inflation, som udgjorde 9,1% i juni 2022 i
forhold til juni 2021.
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Den europaiske centralbank ECB har i september haevet renten fra -0,10% til 0,65%, hvilket er fgrste gang
siden 2015 at den styrende rente har veeret positiv.

Som fglge af fastkurspolitikken har Danmarks Nationalbank fulgt ECB og haevet renten herhjemme med
0,75% til 0,65%.

Disse tiltag fra centralbankerne er fortaget for at imgdega den stigende inflation i de globale gkonomier.
Renteforhgjelserne fra centralbankernes side sker da man gnsker at deempe aktiviteten i gkonomierne, og
dermed opna en lavere inflation fremadrettet.

Det totale afkast pa ejendomsmarkedet forventes fortsat at falde i forhold til 2020 og 2021, da 2022
forventes at vaere uforandret til svagt stigende sammenlignet med aret fgr, hvilket medfgrer som minimum
stagnerende ejendomspriser. Den svage stigning i afkastkrav skyldes at ejendomsmarkedet ligesom gvrige
investerings markeder er usikre som fglge af krigen i Ukraine. Ejendomsmarkedet er langt hen ad vejen
anset som vaerende "en sikker havn” mod en inflationsbeskyttelse. Set over hele perioden 2000-2021 har
ejendomme givet 7 procent i gennemsnitligt totalt afkast.

Samtidig med at denne vurderingsrapport er blevet udarbejdet er krigen i Ukraine blusset yderligere op.
Det betyder, at de gkonomiske udsigter bliver mere usikre. Usikkerheden har pavirket de generelle
renteniveauer i bade Danmark og resten af verden. Inflationen i Danmark er steget markant de sidste 6
maneder, hvilket har skabt uro de finansielle markeder. Vurderingsteamet har ikke inkluderet en yderligere
risiko i den forbindelse, da det er for tidligt at konkludere de endelige konsekvenser.

| forhold til fremtidige trends forventes det iseer at veere den demografiske udvikling med flere aldre samt
stigende krav til klimavenlige Igsninger, der vil praege udviklingen af nye Igsninger indenfor
ejendomsmarkedet.

Boligmarkedet:  Prisudviklingen og efterspgrgslen i boligsegmentet har vaeret og er fortsat staerkt preeget
af de generelle gkonomiske forhold og relativ lave rente. Markedet for boliger er fortsat
praeget af stor efterspgrgsel omkring de stgrre byer, og dette er nu begyndt at smitte af
pa yderomraderne. Antallet af ejerlejligheder til salg i Kgbenhavn By var i april 2022
fortsat historisk lav med 1.389 enheder — udbudstallet var i januar 2020 pa 2.479
enheder og aret fgr pa ca. 3.000 enheder. Som fglge af uroen i Ukraine er udbuddet af
boliger gget, mens efterspgrgslen er faldet. Det har betydet at prisstigninger pa
ejerlejligheder og parcelhuse m.m. er aftaget. Gennemsnitsudbudsprisen er derved i
januar 2022 pa kr. 51.000 mod kr. 47.670 i januar 2020, som ogsa har smittet af pa de
tinglyste handelspriser. Det forventes at der den kommende tid vil vaere en stagnation til
moderat stigning pa priserne, da der fortsat ikke er balance mellem udbud og
efterspgrgsel i markedet. Der henvises til tidligere i markedsbeskrivelsen, hvor det blev
bergrt at der nu er forventninger om prisfald pa ejerboligmarkedet.
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Ifplge Kgbenhavns kommunes egne tal, s& er der siden 1995 kommet ca. 30% flere
Kgbenhavnere, og befolkningstilvaeksten forventes at fortsaette frem mod 2030. Byen
er en ung by med landets laveste gennemsnitsalder pa 36 ar. Samtidig forventer
Kgbenhavns Kommune at andelen af borgere over 80 ar i 2030 vil veere steget med
ca. 60%. **

P4 sigt star man over for nogle demografiske udfordringer, som stiller krav til
planleegningen af opfarsel af nye boliger, da der ifslge kommunens egne oplysninger
sa forventes en stigning i det samlede indbyggerantal fra 613.300 i 2018 til 714.900 i
2030.

Nettotilflytningen til Kgbenhavn har veeret negativ gennem nogle ar, sa
nettovaeksten af beboere skyldes primeert at der fgdes flere Kebenhavnere end der
dor.

Som fplge af den store tilflytning til Kgbenhavn er kvadratmeterprisen pa
ejerlejligheder i Kebenhavn steget med 41 pct. i perioden 2007 til 2017, mens
kvadratmeterprisen pa parcel- og reekkehuse er steget med 23 pct.

*) Kilde: Danmarks Nationalbank - Udsigter for Dansk gkonomi — marts 2022
**) Kilde: Befolkningsudvikling - Kgbenhavns Kommune 2019

17.1. Nogletal for Lokalskonomi

Danmark Kgbenhavn

Indbyggertal, 2022 Q4 5.928.364 815.125
Gns. Bruttoindkomst (personer over 14 ar) ** kr. 320.000 kr. 327.000
Arbejdslgshedsprocent™*), 2,6 % 3,0%
* Kilde: Danmarks Statistik - 2022
*¥) Kilde: Danmarks Statistik - 2021
*+¥) Kilde: Danmarks Statistik - august 2022

MOBIL +45 28304910 : MAIL PHS@PHERHVERV.DK . WWW.PHERHVERV.DK

14



ERHVERVA

18. Referenceejendomme

Der er i perioden 16. april 2021 — 9. juni 2022 handlet 7 ejendomme i Brgnshgj, Vanlgse og Kgbenhavn NV,
der kan anvendes som reference for ejiendommen. Kendetegnet for de ejendomme er, at de er
overvejende sammenlignelige med Andelsboligforeningen Solbjergs ejendom. Der hvor de sammenlignelige
ejendomme varierer er i forhold til krav til forrentningen samt stgrrelse, safremt man renser for dette,
ender m? priserne pa niveau med valuarvurderingen for ejendommen.

Bilag 5 - Sammenligninsejendomme

05.05.2021 Frederikssundsvej 23 2400  Kebenhavn NV Bolig Gammel boligmasse 1.885 45.700.000 24.244 3,71
22.06.2021 Habets Allé 55 2700  Bronshgj Balig Gammel boligmasse 297 8.687.500 29.251 3,76
06.04.2022 Sallingvej 2 2720 Vanlgse Bolig Gammel boligmasse 2.961 47.000.000 15.873 4,73
06.04.2022 Frederikssundsvej 160 2700  Bronshej Bolig Gammel boligmasse 1.988 53.900.000 27.113 3,69
31.12.2021 Thyvej 33 2720 Vanlgse Bolig Gammel boligmasse 726 12.000.000 16.529 5,14
01.07.2022 Svanevej 18 2400  Kobenhavn NV Bolig Gammel boligmasse 984 21.500.000 21.850 5,03
31.10.2022 Arnesvej b 2700  Bronshgj Bolig Gammel boligmasse 607 12.100.000 19.934 4,51
' [Gns. Kvm. pris 21.262 4,37

Den gennemsnitlige kvadratmeterpris for de handlede ejendomme pa ligger pa kr. 21.262 pr. m? og til et
afkast pa 4,37 % i gennemsnit. Det er vores vurdering, at de i bilaget omfattede ejendomme, er
sammenlignelige med Andelsboligforeningen Solbjergs ejendom.

19. Kommentarer til driftsindtagter

Ejendommens driftsindteegter er anslaet til den omkostningsbestemte husleje i henhold til
vurderingsrapportens punkt om vurderingsprincip i perioden frem til renovering efter par 5 stk. 2.

Efter renoveringen vil lejen vaere baseret pa princippet det lejedes veerdi. Det er vores vurdering, at en
husleje efter det lejedes vaerdi pa kr. 1.500 pr. m? efter par. 5 stk. 2 renovering af boliglejemalene er
realistisk og markedskonformt.

Det anfgrte lejeniveau efter renovering af de enkelte boliglejemal efter par. 5. stk. 2 medfgrer at en bolig
pa 55 m? vil koste kr. 6.875 i manedlig husleje excl. forbrug.
En bolig pa 179 m? vil koste kr. 22.375 i manedlig husleje excl. forbrug.
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Andelzboligforening:

Enheder

Antal 5.1

Antal 5.2

Total ankal i ejendommen inkl. erbuwens
Boligenheder i alt [A1)

Arealfordeling
Arealtil 5.10g 5.2 lejerndl
Euygningzareal i alt
Boligprocent [A2)

Skatter og afgifter
Grund=kyld

Dizekningsafgift

Fiottebek 2mpelse

Renowation

Affaldzgebyr

‘Wandafaifter

Elafgifter

Prige afgifter zamt renh af Fortoy
Skatter og afgifter i alt [B)

¥icevart I renholdelse
Lenudagift

Uddannelse og kurser
Telefoniejendomzkontar
Muabilkelefon
Tilzunzhonaorar

Ind- og fraflytnings=yn
Fengaringzartikler
Yinduespolering
Trappevask

Snemdning f zaltning
Arbejdstaj
Smaanskaffelzer
Yicevart & renholdelse i alt [C)

For: ing

BugningsForsikring

Hus- og grundejerforsikring

Glas- og kummeforsikring
Suwampeforsikring

Udgift til Forsikringsmaeglers

Lowpligtig arbejdsskadeforsikring for ansa
Forsikringer i alt [D)

Abonnementer

Elewatareftersyn

Lowpligigt eftersun af warmecentrifuge
Andre eftersyn mim. [grafitti ete,]
Abonnementer i alt [E)

Forbrugsregnskaber

Udarbejdelze af varme- ogleller vandreqns
Bilig mileraklsning

Kontrolmanual

Forbrugsregnskaber i alt [F)
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19.1. Omkostningsbaseret husleje

FAE Solbjerg

17
0
147
47
13248
12.021
99.23x
Administration
200671 Administration kr. 33375 5 A1 577343
i} Administration i alt [G) 5T7.343
0
330686 Afkast [25.1 eller 25.2) ]
o 18, almindelig wurdering 1972 2,000,000
415,608 7 ¥ heraf S60.000
azm7 Cweerfort foraget kapitalafkazt ikt ML 9 stk 7 168294
0 Afkast. jf. £ 25, stk. 1[H] 728.294
1628982
Henl=zggelser
e 1.002.036
H2.278 £120 912,522
o N7 [afhzenger af lejekontrakberne] 548.734
i} Henlzggelser i alt [1) 2469303
0
0 Installationer, skan :
2000 Henl. til farnyelse af tekniske install, pr. 31-12-1994 (113 af belob 80000
i} Fiernuarme 328.045
Kombur mm. 83502
135.460 Forttelefon mm. 0
i} Installationer i alt [J) 461.551
0
i} Forbedringer. sken N
550.83% Postkazser 0576 jF. huslejenzewn
Altaner 0
Facade ]
180,336 F acaderenovering o
0 Elevator 0
a Yedl. planer [hwert 10. &r) 3.000
i} LED i}
o Etrandsikring E010E jf. huzslejenzwn
2962 Diortelefoner 0
183298 Elarbejde mm 120315 jF. huslejenzeun
Forzats eller nye vindusr 420.735 jf. huslejenssun
gt i}
a Forbedringer i alt [K] 694731
i}
o Beregning af OMK-leje DEK  pr. kvm
L1} Udgifter i alt [B+CeDeE«FeHedek] 4.064.393
Etcligernes andel af udgifterns [udgifter x A2] 4033287 o]
Administration (5] B77.343 44
i} Henlszggelzer (1] 2.469.303 207
0
i} Ejendomsudgifter i alt T.079.932 594
L]
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20. Kommentarer til driftsudgifter

Seerligt omkring ejendommens driftsudgifter, skal bemaerkes at udgifterne til udvendig vedligeholdelse er
estimeret til kr. 150 pr. m?, hvilket er markedskonformt for en ejendom af denne type og stgrrelse.
Foreningen har afsat kr. 169 pr. m2. Dette betyder ogsa at vedligeholdelse er den stgrste
omkostningsgruppe for eiendommen.

Fordeling af driftsudgifterne

B Skatter og afgifter

EForsikringer og abonnemener (ansldet normtal)
EVand ogEl

B Renholdele /vicsvaert (anddet normtal)

B Administration

BVedigeholdele §119, §120

Ejendommens samlede driftsudgifter ligger pa kr. 389 pr. m?, hvilket er pa niveau med sammenlignelige
ejendomme.
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21. Uathaengighed

Naerveerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og uden at vurderingsmanden har
interesse i eiendommen eller vurderingens stgrrelse

22. Markedsindsigt og erfaring

Vurderingsrapporten er udarbejdet af Per-Henrik Schultz-Jensen, som er uddannet Ejendomsmaegler og
Valuar og er medlem af Dansk ejendomsmaeglerforening - MDE. Jaevnfgr Andelsboligforeningsloven stilles
der krav om uddannelse og praktisk erfaring, hvilket Per-Henrik Schultz-Jensen lever op.

Ydermere stiller Andelsboligforeningsloven §5, stk. 2, litra b, krav om, at valuaren har indsigt i
prisfastsaettelse og markedsudviklingen for boligudlejningsejendomme. Arsagen til dette er, at man vil
sikre, at valuarvurderingen er funderet i de aktuelle markedsvilkar. Per-Henrik Schultz-Jensen har opbygget
en stor erfaring med handel og prisfastseettelse af boligudlejningsejendomme.

23. Ansvarsbegransninger

Vurderingsrapporten er udarbejdet af PH Erhverv udelukkende til brug for Opdragsgiver. Rapporten er
fortrolig og ma ikke offentligggres til andre personer end Opdragsgiver uden skriftlig forhandsgodkendelse
fra PH Erhverv. PH Erhverv har leveret denne rapport med forstaelse om, at den kun vil blive leest og
anvendt af Opdragsgiver, saledes at ingen anden person er berettiget til at feeste lid til den, medmindre PH
Erhverv skriftligt har godkendt dette. | det tilfaelde hvor PH Erhverv har godkendt en anden person end
Opdragsgiver til at anvende rapporten, vil PH Erhverv ikke baere stgrre ansvar til nogen anden part end
tilfaeldet ville vaere, hvis denne part var falleskunde i forhold til vurderingen.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings standardbestemmelser for erhvervsejendomsmaeglerydelser, version
05.19, er geeldende for naervaerende vurderingsrapport. En kopi heraf kan rekvireres via PH Erhverv.

I henhold til pkt. 8.1 i standardbestemmelserne er PH Erhverv omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings
kollektive ansvarsforsikring med en daekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb PH Erhvervs ansvar er
begraenset til. PH Erhverv er ikke ansvarlig for noget indirekte, specielt eller fglgeskadetab hverken i
kontraktlig, erstatningsretlig, uagtsomhed eller gvrige henseender, som opstar pa grund af, eller i
forbindelse med, denne rapport. Intet i denne rapport udelukker ansvar, som ikke kan udelukkes i fglge
loven.
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24. Underskriftspategning

Gentofte, d. 31. december 2022

Per-Henrik Schultz-Jensen
PH Erhverv

PH Erhverv agerer altid i forhold til branchenorm og er medlem af falgende brancheforeninger:

Dansk
Ejendomsmzeglerforening
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25. Bilagsoversigt
Foreningens arsrapport 2021 Bilag 1
DCF-model og fglsomhedsberegning Bilag 2
Skyggebudget Bilag 3
Forsikringspolice Bilag 4
Sammenligningssager Bilag 5
Jordforureningsattest Bilag 6
Tingbogsattest Bilag 7
BBR Bilag 8
Energimaerke Bilag 9
Generalforsamlingsreferat 2022 Bilag 10
Budget 2022 Bilag 11
Vedligeholdelsesbudget opdateret i 2022 Bilag 12
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