Vurdering
Ryparken 74 m.fl, 2100 Kebenhavn @

Matrikelnummer

1014 Emdrup, Kgbenhavn / 1025 Emdrup, Kgbenhavn / 1026 Emdrup,
Kabenhavn / 1027 Emdrup, Kgbenhavn / 1028 Emdrup, Kgbenhavn / 1029
Emdrup, Kabenhavn

SETCY
183003369
Vurderet markedsvaerdi

kr. 520.000.000

((\Q RICS Erhverv Poul Erik Bech
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1 Sammenfatning

Nagletal
AB forening AB Ryparken, 2100 Kbh &
Totalt areal, m? 25.331,0
Antal boligenheder 402
Areal boligenheder, m? 24449
Antal erhvervsenheder 3
Areal erhvervsenheder, m? 168
Vurderingsdato 30-09-2024
DCF budgetperiode (ar) 15
Moderniseringsfrekvens 6,67%
Moderniseringsomkostning kr./m? (gennemsnit) kr. 5.168
Vedligeholdelseshensaettelse kr./m? i budgetperioden kr. 170
OMK-leje (m?/pa) kr. 718
Moderniseret lejeniveau pr. m?pa (gennemsnit) kr. 1.650
Energimaerke (nuveerende) D
Energimeerke (forudsaetning i beregning efter ar 1) C
Det anvendte forrentningskrav 4,00%

Ejendommens veerdi

Ejendommens veerdi kr./m2.
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2  Basis for vurdering

2.1 Rekvirent

Andelsboligforeningen Ryparken

c/o Sven Westergaards Ejd. adm. A/S, Store Kongensgade 24B
1264 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 19851370

Att.: Johnny Jensen

2.2 \Vurderingsansvarlige

Lone Thuen

Investeringschef, ejendomsmaegler og valuar, MDE
EDC Erhverv Poul Erik Bech, Kgbenhavn
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K

CVR: 38773143

Telefon: 58588744

Mobil: 40334840

E-mail: lth@edc.dk

Janne Lykke Nielsen

Head of International Valuations, MRICS
Storkundeafdelingen i EDC Erhverv Poul Erik Bech
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K

CVR: 38773143

Telefon: 58588729

Mobil: 24488662

E-mail: jin@edc.dk

2.3 Vurderingsobjekt

Ejendommen er beliggende Ryparken 74 m.fl, 2100 Kgbenhavn @ i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen bestar af fglgende matrikler:

Matrikelnummer Ejerlav Ejerlejl.nr. Zone

1014 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone
1025 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone
1026 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone
1027 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone
1028 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone
1029 Emdrup, Kgbenhavn 0 Byzone

| det felgende benaevnt ejendommen.

2.4 Adkomstforhold

Ejendommens ejer er i falge tingbogen: Andelsboligforeningen Ryparken
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2.5 Vurderingsformal

Neerveerende vurdering kan af rekvirenten anvendes til fastsaettelse af andelskronens vaerdi samt anvendes af revisor til
fastsaettelse af dagsvaerdi i arsregnskabet.

2.6 Vurderingsmetode

Ifglge reglerne skal valuaren anvende en DCF-model ved beregning af veerdien for boligudlejningsejendomme med
resterende moderniseringspotentiale. Denne beregningsmodel tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens
pengestram (indteegter og udgifter) over en periode (budgetperioden). Pengestrammen tilbagediskonteres til nutidsveerdi
og kapitaliseres. Savel de lgbende ordinsere som de enkeltstdende ekstraordinaere indteegter og udgifter medtages i
analysen. Budgetperioden fastlaegges ud fra, hvornar den konkrete ejendoms pengestrgm forventes at vaere stabil, dvs.
frem til det tidspunkt, hvor ejendommen forventes at have en drift, der ikke sendrer sig vaesentligt over tid. Fra dette
tidspunkt (terminalaret) beregnes en kapitaliseret veerdi ud fra den stabiliserede drift, som sa tilbagediskonteres til
nutidsveerdi og laegges sammen med den kapitaliserede veerdi for budgetperioden.

Der er inkluderet en fglsomhedsanalyse i bilagene.

2.7 \Vurderingstema

Fastsaettelse, i h. t. § 5, stk. 2 b i Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, af ejendommens skannede
kontante markedsvaerdi som udlejningsejendom ved en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor - ud fra de
pa vurderingstidspunktet pr. 30-09-2024 gaeldende markeds- og konjunkturforhold.

Markedsveerdi (handelsveaerdi) er den sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omseettes pa vurderingsdagen mellem en
villig keber og en villig szelger i en normal handel mellem gensidig uafhaengige parter efter en rimelig markedsfaring og
forhandling, hvori parterne hver isaer har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

2.8 Modtagne dokumenter

Vi har modtaget kopier af falgende dokumenter:

e  Dokumenter der beskriver gennemfarte arbejder
e Arsrapport 2022-23

e Budget 2023

e  Energimeerke 2023

e Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan 2023

o Vedligeholdelsesplan 2021-2030

e Budget 2024

e OMK Budget 2024

e  Mail vedr vedligeholdelsesplan

Budget over byggearbejder relaterer sig til arbejder der endnu ikke er pabegyndt.

Herudover har vi modtaget falgende mundtlige oplysninger om ejendommen af repreesentant for bestyrelsen, Johnny
Jensen.

2.9 Indhentede oplysninger

Vi har indhentet kopier af felgende dokumenter:

e BBR-meddelelse

e Tingbogsattester dateret 27-09-2024
¢ Miljginformation fra Miljgportalen

e Normtal

e  Sammenligningsgrundlag
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3

Specifikationer

3.1

Ejendommen er en andelsboligforening, opfert i 1933 ifalge oplysninger fra OIS.

Art og anvendelse

andelshaverne.

3.2 Grundareal

| folge tingbogen andrager grundarealet fglgende:

Ejendommen anvendes til bolig for

Matrikelnr. Ejerlav Zone Grundareal Vejareal
1014 Emdrup, Kgbenhavn 3.547 m? 909 m?
1025 Emdrup, Kgbenhavn 6.573 m? 696 m?
1026 Emdrup, Kgbenhavn 6.879 m? 0m?
1027 Emdrup, Kgbenhavn 6.879 m? 0m?
1028 Emdrup, Kgbenhavn 6.879 m? 0m?
1029 Emdrup, Kgbenhavn 6.878 m? 0m?
37.635 m? 1.605 m?
Kilde: ois.dk
3.3 Ejendomsarealer
Ifglge oplysninger fra OIS, dateret 28-08-2024 andrager bygningsarealerne fglgende:
Samlede bygningsarealer
Antal bygninger 12
Samlet bebygget areal 7.761 m?
Samlet bygningsareal 24.729 m?
Samlet boligareal 24.449 m?
Samlet erhvervsareal 280 m?
Samlet kaelderareal 7.683 m?

En oversigt over arealerne i de enkelte blokke er inkluderet som bilag.
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3.4 Offentlig eiendomsvurdering og grundskyld

Grundlag for beregning

Grundveerdi 656.902.000,00 kr.
Skattepligtig grundvaerdi 525.521.600,00 kr.
Stigningsbegraensningsveerdi 2.680.160,16 kr.
Grundskyld

Grundskyld 5,100 %o af 525.521.600 kr. 2.680.160,16 kr.
Grundskyld i alt 2.680.160,16 kr.

| forbindelse med de nye ejendomsvurderinger er der vedtaget en stigningsbegraensning pa erhvervs- og
udlejningsejendomme, der betyder, at der er indfert en arlig begraensning pa, hvor meget grundskyld og daekningsafgift
kan stige. Dermed indfases konsekvenserne af de nye vurderinger langsomt, hvilket begraenser de eventuelle negative
konsekvenser for vaerdien af eiendommene.

Idet der er tale om et Igsbende beskatningsgrundlag, der beregnes ud fra flere ukendte faktorer, vil der fremadrettet veere
betydelige usikkerheder forbundet med den Igbende grundskyld og daekningsafgift i vaerdiansaettelsen af erhvervs- og
investeringsejendomme. Samtidigt er der betydelige usikkerheder forbundet med, hvordan markedet prisfastsaetter
konsekvenserne af de nye offentlige vurderinger.

EDC Erhverv Poul Erik Bech tager derfor forbehold for, at grundskylden og deekningsafgiften kan udvikle sig anderledes
eller have andre konsekvenser end hvad der forudsaettes i enhver vurdering, som EDC Erhverv Poul Erik Bech matte
udarbejde.

Vi henviser til vurderingsportalen for det fulde overblik over de nye offentlige vurderinger:
https://www.vurderingsportalen.dk/

3.5 Forsikringsforhold

Det forudseettes, at ejendommen kan forsikres mod bygningsbrand, anden bygningsbeskadigelse samt svamp- og
insektangreb.

3.6 Byggesager

Vi forudsaetter, at der ikke findes byggesager, som har en effekt pa veerdien af ejendommen.

3.7 Energiforhold

Ryparken 74 m.fl, 2100 Kegbenhavn @ har energimeerke D.

Eftersom ejendommen har et energimaerke under C skal ejendommen energiforbedres for investor kan modernisere
samt opkreeve leje efter § 19.2. Ifglge indhentet energirapport har energikonsulenten budgetteret med kr. 2.551.972 til
rentable forbedringer. Disse forbedringer forventes at bringe ejendommen op til energiklasse C. Det budgetterede belab
er inkluderet i bilagt DCF-beregning i ar 1.

3.8 Planforhold

Det er udarbejdet kommuneplan 339 og 1448.
Vi forudsaetter at kommuneplanens bestemmelser ikke giver anledning til bemaerkninger.

Det er ikke udarbejdet lokalplan for omradet.
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3.9 Byrder og servitutter

Vi har indhentet tingbogsattesten for hver af de seks matrikler men ikke de individuelle akter.

Siden seneste vurdering er der registreret en servitut vedrgrende jordankre (13.11.2023-1015246928). Vi skenner ikke,
at dette har en effekt pa veerdien af ejendommen.

Vi forudsaetter, herudover, at der ikke er lyst sa byrdefulde bestemmelser, at de vil veere til hinder for normal omseetning
af ejendommen.

3.10 Forurening

Iht. Miljgportal.dk foreligger der pa nuveerende tidspunkt ingen oplysninger om jordforurening pa ejendommen og vi
forudsaetter, at der ikke fremadrettet vil findes forurening pa grunden der har en effekt pa anvendelsen og veerdien af
ejendommen.

3.11 Panthaeftelser

Der er ved neervaerende vurdering set bort fra de pa ejendommen tinglyste panthzaeftelser, idet eiendommen er vurderet
til kontant markedsveerdi.

4  Indteegter og udgifter

| efterfalgende beregningsmodeller er lejen fastsat pa baggrund af geeldende love og regler.

4.1 Depositum og forudbetalt leje

Det er forudsat, at, depositum samt forudbetalt leje udger i alt 6 maneders leje.

4.2 Boliglejeindteegter

Lejeindtaegterne for en boligudlejningsejendom er i farste omgang afhaengige af om ejendommen er beliggende i en
reguleret eller ureguleret kommune, ejendommens status samt ejendommens generelle stand samt indvendige stand i
de individuelle lejligheder.

Det forudseettes, at de lejeretlige forbedringer som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfgrt pa
ejendommen eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer eller andelshaver, vil vaere lejebaerende for en investor
efter bestemmelserne i lejelovgivningen.

Omkostningsbestemt leje (BRL §19.1)

Der bliver pa umoderniserede lejemal opkraevet en omkostningsbestemt leje som vedhaeftet under bilag. Denne leje er
beregnet ifelge BRL og er baseret pa investors afkast, eiendommens udgifter samt et belgb beregnet ud fra de
forbedringer ejendommens ejer har foretaget pa ejendommen.

| andelsboliger er det oftest andelshaverne selv der udfarer og betaler for forbedringer og disse vil dermed ikke blive
reflekteret i vaerdien af andelsboligforeningens ejendom. Afhaengig af hvilke forbedringer det drejer sig om, kan de dog
gere en §19.2 modernisering urentabel for udlejer.

Det lejedes veerdi (DLV/v § 19.2 moderniseringer)

Nar en lejlighed bliver fraflyttet har udlejer muligheden for at udfgre en gennemgribende modernisering (efter BRL §19.2)
hvorefter udlejer kan opkraeve en hgjere leje. Om det er rentabelt athaenger blandt andet af lejlighedens eksisterende
stand eftersom moderniseringen skal gge brugsveerdien for lejer.

Ifelge lovopdatering gaeldende fra 01-07-2020, ger en 5 arig karensperiode fra keb af ejendommen sig geeldende for
boligudlejningsejendomme. Ejendomme ejet af andelsboligforeninger er fritaget fra denne karensperiode og
modernisering er alene athaengig af, hvilket energimaerke ejendommen har. | forbindelse med modernisering efter §19.2
er der desuden ggede formkrav forinden, eksempelvis informering af gvrige lejere, mv. Vi laegger derfor en seerlig
forudsaetning til grund for vurderingen, at alle formkrav er opfyldt.
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Ifalge modtaget information samt information indhentet ved besigtigelsen skannes denne ejendom at veere i seerlig god
stand (jf. energimeerke) samt beliggende i et attraktivt omrade. Det maksimale niveau for DLV for en ejendom med
denne beliggenhed skennes til at ligge i omegnen af kr. 1.650 pr. m? pa. Dette niveau er baseret pa afgarelser i
huslejengevn for lignende lejligheder og tager seerligt i betragtning beliggenhed, lejlighedsstarrelse og altan. Dette
niveau resulterer i en manedlig leje for lejlighederne (gennemsnit) pa kr.8.363/m2.

4.3 Erhvervsleje vilkar

Ejendommen er udlejet til 3 erhvervslejere, der disponerer over et samlet areal pa 168 kvm.

Vi har tidligere faet oplyst at kontrakten for Lyngbyvej 130 St Tv indeholder en arlig lejeregulering pa 4% arligt. Vi
baserer vores vurdering pa samme basis som seneste vurdering, forudsaettende, at erhvervslejekontrakterne for denne
ejendom alle er indgaet pa markedskonforme vilkar.

4.4 Erhvervslejeindteegter

Lejer Areal Kontant Arlig leje  Arlig leje pr. Arlig ML  Arlig ML pr.
depositum m? m?
3 erhvervslejemal 168 kvm. 0 kr. 173.537 kr. 1.033 kr. 168.000 kr. 1.000 kr.

Den betalte leje skgnnes at udggre bruttomarkedslejen for enheder af denne stgrrelse, beliggenhed og indretning.

4.5 Omkostningsbestemt lejebudget

Da ejendommen er beliggende i en reguleret kommune samt klassificeres som en stor-ejendom, baseres lejen som
udgangspunkt pa et omkostningsbestemt lejebudget.

Vi har modtaget et sadant budget fra administrator hvilket er vedhaeftet som bilag.

4.6 Driftsbudget

Ifglge dette udger driften falgende omkostninger der alle skennes at kunne opkraeves ved en investors drift af

ejendommen:

Driftsudgifter Kilde Kr.
Grundskyld til kommunen opiraalg\i/il?ng kr. 2.680.160
Afgift for vand, aflab mv OMK budget 2024 kr. 1.053.607
Dagrenovation OMK budget 2024 kr. 381.150
Rottebekaempelse og skadedyr OMK budget 2024 kr. 16.156
Forsikringer og abonnementer OMK budget 2024 kr. 436.470
Viceveert OMK budget 2024 kr. 1.926.772
Renholdelse og trappevask OMK budget 2024 kr. 599.736
Haveanlzeg OMK budget 2024 kr. 171.189
Varmeregnskab OMK budget 2024 kr. 90.851
El feellesarealer OMK budget 2024 kr. 720.234
Vaskeri - indteegter OMK budget 2024 -kr. 513.327
Vaskeri - udgifter, vask og service abonnement OMK budget 2024 kr. 152.025
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§119 & §120 henseettelser til udvendigt vedligehold, est, kr. kr. 100 kr. 2.461.700

Administration - bolig, inkl moms Regnskab 2022/23 kr. 858.750

Totale driftsudgifter kr. 11.035.472

Omkostningerne hidrgrer for driften af denne ejendom og udger alle de ejendomsdriftsudgifter AB foreningen har med
undtagelse af hensaettelser til udvendigt vedligehold der er baseret pa normtal. Da ejendommen gennem de senere ar
har gennemgaet en starre istandseettelse, og generelt fremstar i god stand, er hensaettelsesbelgbet reduceret da
investor pa denne basis vil have negativ §120 konto.

4.7 Investors kapitalafkast

Den 15. almindelige vurdering fra 1973 skal leegges til grund for beregningen af investors tilladte kapitalafkast i
forbindelse med omkostningsbestemt leje.

Vi har faet oplyst gennem tidligere udleveret omkostningsbestemte lejevarsling, at denne udger kr. 14.385.714 og 7 %
udger saledes kr.1.007.000.

4.8 Normtal

Eftersom der ingen adgang er til normtal for viceveert, har vi anvendt den af foreningen oplyste budgetterede udgift. Ud
fra vores markedskendskab ligger denne post indenfor hvad der skennes rimeligt for en ejendom af denne starrelse og
beskaffenhed.

4.9 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejde

Ifelge information modtaget bade i forbindelse med tidligere vurdering samt denne vurdering, er der pa ejendommen
indenfor de senere ar udfert falgende sterre forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder:

Forbedringer Arstal Forbedringstilleeg, Kr.
Vaskerier - Gl/hensaettelseskonto 2006-2018 -
Akustisk belysning keelder/opgange - forbedring 2012-2016 kr. 200.160
6 varmecentraler 2003 kr. 0
Hulmursisolering - forbedring 2015 kr. 333.480
Faskiner - forbedring 2015 kr. 333.480
Video i keelder vaskerier - forbedring 2018 kr. 133.800
Keeldergulve udskiftes labende - delvis forbedring 2018 kr. 12.630
Kloak inspektionog udbedring af fejl - vedligehold 2011-12 kr. 0
Nyt blgdtvandsanlaeg 2018 kr. 101.000
Jernforstaerkede bjaelker mv 2023 Vedligehold
Stigstrenge projekt 2019 kr. 16.361
Stigstrenge projekt 2020 kr. 66.625
Stigstrenge projekt 2021 kr. 86.988
Stigstrenge projekt 2022 kr. 93.385
Stigstrenge projekt 2023 kr. 34.717

kr. 1.412.625

Ved beregning af et omkostningsbestemt lejebudget er det alene de forbedringer der betales af foreningen der kan
inkluderes i den efterfalgende beregning. Veerdien udggr den del af arbejdet der skennes at veere en forbedring og ikke
almindeligt vedligehold.
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Den veerdi der kan inkluderes i beregningen udger det belgb der ville udgere den arlige ydelse ved et obligationslan
optaget ved arbejdets start.

Ovenstaende udger alene de forbedringsarbejder der er ejet af foreningen. Forbedringsarbejder ejet af den individuelle
andelshaver ma ikke reflekteres i vurderingen og saledes andelskronen da denne, ifglge lovgivning, reflekteres separat
ved salg af den enkelte andel.

Vi har i den efterfglgende omkostningsbestemte lejeberegning lagt en skennet forbedringsforhgjelse pa i alt ca. kr.
56/kvm p.a. af boliglejen til grund.

Ejendommen har haft altaner siden opfarelsen og der kan saledes ikke tilferes ekstraveerdi til egendommen pa denne
basis.

4.10 GlI/Bindingspligt

Grundejernes Investeringsfond administrerer blandt andet hensaettelser til fornyelser for boligudlejningsejendomme. Da
ejendommen reelt er en andelsboligforening, hensaettes der ikke arligt efter LL §119 og §120 pa netop denne ejendom.
Ifglge reglerne for omkostningsbestemt leje, kan udlejer indregne henseettelser, hvilket er estimeret til i alt kr.170/m?. Da
ejendommen generelt er i seerlig god stand, er den faktiske udgift (livstidsbetragtning), estimeret som nedenfor anfart.

Vedligeholdelse Kr./m? Kr.

Hensaettelse til udvendigt vedligehold, est, kr. 100 kr. 2.461.700

4.11 Ekstraordineere hensaettelser

Der findes en tilstands/vedligeholdelsesrapport samt en vedligeholdelsesplan der er dateret henholdsvis april 2023 og
november 2020.

Vedligeholdelsesrapporten viser en forholdsvis detaljeret gennemgang af ejendommens mangler hvor der noteres at
ejendommen fremtraeder i paen og meget velholdt stand hvor det kan ses, at eiendommen bliver lgbende vedligeholdt.
Vi henviser til denne rapport for en neermere beskrivelse af stand og vedligehold.

Vedligeholdelsesplanen budgetterer med felgende hvoraf vi har faet bekraeftet, at Facader — syd-nord endnu ikke er
igangsat uanset at det er planlagt til 2023. | tilleeg til disse estimater, skal der tillaegges uforudsete udgifter samt
eventuelle finansieringsomkostninger. Vi henviser til denne oversigt for en naermere beskrivelse af stand og vedligehold.

Der vil ske fremtidige arbejder med udskiftning til traditionelt udseende vinduer, renovering af fuger, mv men dette starre
projekt er ikke igangsat endnu. Gulv i keelder vil blive udbedret Igbende ligesom der er et stgrre design projekt undervejs
for de gregnne arealer.

Ejendommen skennes ikke at vaere i en sadan stand at der kreeves ekstraordinaere henseettelser til genopretning.
Denne rapport indeholder dog ikke en byggeteknisk gennemgang og vi tager saledes forbehold for forhold der ikke
umiddelbart kan ses ved en almindelig gennemgang og besigtigelse af ejendommen

5 Besigtigelse

Ejendommen blev besigtiget den 5 september 2024. Til stede var Johnny Jensen fra Andelsboligforeningen Ryparken
samt Lone Thuen og Janne Lykke Nielsen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech

Besigtigelsen havde ikke karakter af en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Den i nzervaerende vurderingsforretning anfgrte beskrivelse er sdledes alene den vurderingsansvarliges umiddelbare
indtryk af ejendommen under besigtigelsen med de bemaerkninger, som matte vaere knyttet hertil.
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5.1 Ejendommens beskrivelse

Neerveerende vurdering vil ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af eiendommen og dens indretning, men alene en
summarisk beskrivelse pa grundlag af besigtigelsen der blev foretaget i forbindelse med den oprindelige vurdering. Vi
forudsaetter, at der ikke er sket aendringer der har en indvirkning pa veerdien, udover de aendringer der er naevnt i denne
rapport.

Ejendommen bestar af 11 blokke af gult blankt murveerk, rgdt tegltag, plasticvinduer samt altaner. Blokkene fremtraeder
med hgj stue, 1. og 2. etage samt tagetage. Blokken mod Lyngbyvej har en ekstra etage. Udover boligblokkene findes
der en arbejdsbygning, garager samt affaldsskur. Arbejdsbygningen har gulvvarme og er betalt af Hofor i forbindelse
med anvendelse af grundstykket foran bygningen.

Blokkene har nyt tag (fra 2017-2018) hvor stisystemet pa ejendommens grund ligeledes blev renoveret. Haveanlaegget
skal ny-anlaegges med saerligt fokus pa biodiversitet.

Ejendommen opvarmes af fiernvarme (fra 2004) og der findes seks varmecentraler der styrer to blokke hver.

De 11 blokke er indrettet med adgangstrappe med linoleum pa trappen og klinke pa afsatserne samt geleender af tree og
jern. Indgangsarealerne er i almindelig god stand.

Beboelsesenhederne rangerer i starrelse mellem 55-67 kvm.

Ifglge arsregnskabet 30-09-2023 er der 18 lejelejligheder (bolig) samt 384 andelslejligheder. Der findes 3
erhvervselejemal i foreningen, alle beliggende mod Lyngbyvej.

Ryparken 62 2 th

Denne andelslejlighed bestar af fordelingsgang, traegulve, nyt kekken med el indlagt i veeggen af andelshaver, altan med
dobbelt altandgr (ikke standard), nyere badevaerelse med vindue samt ventilation og varme i gulvet. Blev istandsat for
andelshavers omkostning.

Ryparken 134 2 th

Denne andelslejlighed bestar af fordelingsgang med adgang til stue og sovevaerelse samt kekken og WC med brus.
Treegulv med adgang til altan.

Ryparken 4 1 th

Fordelingsgang med adgang til stue, soveveerelse, kakken samt badeveerelse. Badeveerelse og kakken er af aldre
dato. Treegulv samt adgang til altan.

Lyngbyvej 130 St Th (Frugthandler)

Enheden har salgsareal i gadeplan mens de gvrige arealer er beliggende 4 trin over. Her er enheden indrettet med
salgsareal, opbevaring og kgleanleeg, WC samt kakken.

Enheden fremstar i en stand der er under middel.

Lyngbyvej 130 St Tv (VVS Installater)

Denne enhed er indrettet som de gvrige enheder med kontor/salgsareal i gadeplan, gvrige arealer 4 trin over. Der er
adgang til et arkiv rum i kaelder via en lem i gulvet. Der findes et udstillingsvindue langs gavlen.

Enheden fremstar i almindelig god stand.

Ejendomskontoret

Ejendomskontoret er indrettet med vindfang samt forkontor i gadeplan. Der er fire trin op til et gangareal med adgang til
WC, kekken samt kontor. Ejendomskontoret fremstar i en almindelig god stand. Enheden har nyere kakken.

Fallesarealer

Der findes ca. 120 parkeringspladser pa ejendommen der udlanes til beboere via parkeringslicenser. Der er gratis
parkering langs Ryparken mod de grgnne arealer mod syd. Der findes to legepladser samt en grill plads pa det granne
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omrade. Der er bevaringsveerdige treeer pa grunden og der er planlagt et stort design projekt der skal konvertere de
grgnne arealer til mere brugbare arealer med opholdssteder og @get biodiversitet.

Kalder, loft

De 11 blokke har fuld kaelder der blandt andet bestar af pulterrum, cykelparkering, barnevognsparkering, fyrrum, vaskeri
og tgrrerum. En af blokkene har to vaskerier saledes at der er 12 vaskerier i alt. Vaskerierne har alle brik-system
saledes at betaling foregar i tilleeg til lejen.

Kaeldergulv i flere af blokkene har gamle saetningsskader. Disse virker ikke til at forveerres men det er planlagt at de
bliver udbedret.

Alle blokkene har desuden ogsa bade tgrrelofter og pulterrum i tagetage der vil kunne udnyttes til beboelse hvis
beboerne veelger denne lgsning. Taget blev ikke isoleret ved den nylige renovering men blokkene er alle hulmursisoleret
og der er ligeledes isolering mellem tagetagerne og loftarealet.

5.2 Konklusion

Pa baggrund af det udleverede materiale samt den generelle besigtigelse vi har foretaget, skannes ejendommen
generelt at veere i en god og vel-vedligeholdt stand.

Lejlighederne har generelt en traditionel indretning en attraktiv stgrrelse for enlige, par og mindre familier. Altanerne har
ligeledes en god starrelse.

Ejendommen virker velfungerende og velvedligeholdt. Ejendommen er ligeledes velbeliggende lige nord for Osterbro
samt naer Ryparken S-tog station.

5.3 Nearomradet

En alsidig bydel i rivende udvikling
Osterbro er en attraktiv bydel, der tilbyder gode faciliteter for savel beboere som erhvervsdrivende.

Indre Dsterbro baerer praeg af sin status som et klassisk og historisk velhaverkvarter. Boligejendommene i disse
kvarterer er typisk af smuk, herskabelig karakter.

Generelt er bydelen kendetegnet ved et veletableret handelsliv, hvor Osterbrogade og Nordre Frihavnsgade udger de
primaere handelsstrag. Her findes et bredt udvalg af supermarkeder, nichepreegede specialbutikker og populaere
spisesteder.

Nordhavn er hele omradets vaekstmotor. Store dele af den gamle erhvervshavn er i dag udviklet til en moderne bydel
med store kontorejendomme og tusindvis af boliger. | den ydre del af Nordhavn er det stadig lager- og
industrieiendomme, der dominerer bybilledet. | Igbet af de kommende artier vil byudviklingen dog gradvist brede sig til
dette omrade.

De seneste ar er der investeret massivt i udviklingen af @sterbros infrastruktur. Her kan Nordhavnstunnelen, der
forbinder Helsinggrmotorvejen med strandvaenget, bl.a. naevnes. Tunnelen har lettet trafikken pa Jsterbro markant,
hvilket har skabt bedre betingelser for beboere savel som erhvervslivet.

Herudover kan M3 Cityringen neevnes, der med sin 15,5 kilometer lange underjordiske tunneler forbinder Kgbenhavn H,
Indre By, @sterbro, Nerrebro, Vesterbro og Frederiksberg. Linjen har 17 underjordiske stationer, og pa to af stationerne,
Frederiksberg og Kongens Nytorv, kan der skiftes til de gvrige metrolinjer.

Derudover betjenes Jsterbro af S-togsstationerne Jsterport, Nordhavn og Svanemgllen.
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6 Markedsforhold

6.1 Makrogkonomi

Efter en periode med overraskende staerk gkonomi, er der nu indikationer pa, at dansk og international gkonomi udviser
tegn pa afmatning oven pa centralbankernes markante pengepolitiske stramninger siden begyndelsen af 2022. En kraftig
stigning i medicinalindustriens produktion har dog holdt hadnden under den danske gkonomiske veekst.

| takt med at inflationen er aftaget, er forbrugertilliden steget fra et historisk lavpunkt til nu at veere pa et forholdsvis
neutralt niveau. Nedgangen i inflationen skyldes blandt andet de faldende energipriser. Herudover har de hgje
pengepolitiske renter daempet efterspgrgslen vaesentligt. Renterne forventes de kommende ar fortsat at ligge pa et
forhgjet niveau, hvilket skyldes, at inflationen forventes at forblive pa et forhgjet niveau sammenlignet med det seneste
arti.

Den danske gkonomi er mindre eksponeret over for cykliske udsving, primeert pa grund af den betydelige farmaceutiske
sektor. Et eksempel pa denne robusthed kan ses i BNP-vaeksten i 2023, hvor Danmarks BNP steg med 2,5%.
Medicinalindustrien alene bidrog med 1,6 procentpoint til denne vaekst, mens alle andre brancher tiisammen bidrog med
0,9 procentpoint.

Det forventes, at den gkonomiske afmatning vil fortseette i 2024 og de kommende ar med en moderat opbremsning i
beskeaeftigelsen. Haje nominelle Ignstigninger i samspil med en lavere inflation har dog i 2024 udlgst en stigning i
reallgnnen, hvilket er drivkraeften bag, at privatforbruget forventes at stige 1,9% i 2024 og 1,6% i 2025. Fremgang i
privatgkonomien, sammen med et steerkt positivt bidrag fra medicinalindustrien, forventes at begraense den gkonomiske
afmatning. Desuden forventes inflationen at stabilisere sig omkring ECB’s malsaetning pa 2,0%, hvilket er en
forudsaetning for eventuelle rentenedsaettelser i den neermeste fremtid og dermed for gkonomiens videre udvikling.

Seneste data fra Danmarks Statistik viser et fald i BNP pa 1,4% i 1. kvartal 2024. Faldet skyldes primeert en tilbagegang i
medicinalindustrien og transportbranchen, hvor tilbagegangen i medicinalindustrien dog er fra et ekstraordineert hgijt
produktionsniveau. Fremadrettet forventes produktionen i medicinalindustrien atter at vokse.

Ifglge Nationalbankens seneste reviderede tal forventes BNP at vaekste med 2,4% i 2024, 1,4% i 2025 og 1,3% i 2026.
Til sammenligning forventer regeringen i den skonomiske redegerelse fra maj en BNP-vaekst pa 2,7% i 2024 og en BNP-
veekst pa 1,8% i 2025. Det er en opjustering i forhold til redeggrelsen fra december, hvilket begrundes med at
beskeeftigelsen har vist sig mere modstandsdygtig end forventet, og at inflationen er faldet hurtigere end forventet.

Arlig BNP-vaekst i Danmark
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Kilde: Danmarks Statistik og Nationalbanken
Arbejdsmarkedet

Det danske arbejdsmarked er fortsat praeget af lav ledighed og har vist sig seerligt modstandsdygtigt set i lyset af de
pengepolitiske stramninger. Seneste data fra Danmarks Statistik viser, at antallet af lanmodtagere er steget med 6.600
personer fra marts til april 2024, hvilket svarer til en stigning pa 0,2%. Beskaeftigelsen er dermed fortsat pa et historisk
hgjt niveau og ligger stadigvaek over det strukturelle niveau. | fglge regeringens gkonomiske redeggrelse forventes
hgjere lgnninger og en svagere produktivitetsudvikling at deempe efterspergslen pa arbejdskraft, hvilket vil forarsage et
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mindre fald i beskeaeftigelsen over de kommende ar. Dette forventes allerede at komme til udtryk i 2025, hvor
beskeeftigelsen forventes at falde med 18.000 personer. Ledighedsprocenten er fortsat pa et lavt niveau pa 2,9% i maj
2024, hvilket svarer til 86.800 fuldtidsledige. Det forventes at ledigheden vil stige til 94.700 fuldtidsledige i 2025.

Udviklingen i beskaftigelsen
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Kilde: Danmarks Statistik

Med 37.500 flere lanmodtagere siden april 2023 er beskeeftigelsen over 3.000.000 Ienmodtagere og er dermed pa det
hgjeste niveau nogensinde. Den hgje beskaeftigelse i samspil med de senere ars udhuling af reallgnnen har medfert et
hgijt lenpres, hvilket har resulteret i den stgrste arlige lgnstigning i statistikkens 8-arige historie. Stigningen i de nominelle
lenningerne fastholder et opadgéende pres pa kerneinflationen. Dansk gkonomi forventes dog ikke at sta overfor en
decideret lgn-pris-spiral.

At der ikke er tegn pa en dansk lgn-pris-spiral kan begrundes med, at kapacitetspresset og inflationen i Danmark
overordnet set er pa niveau med euroomradet. Dertil er Ignudviklingen i udlandet og i Danmark pa samme niveau i 1.
kvartal 2024, hvilket skyldes, at presset pa arbejdsmarkedet er pa vej ned. Lanstigningerne vil dermed heller ikke
forarsage en forringelse af konkurrenceevnen for de danske virksomheder. Ifglge Danmarks Statistik er lanningerne i 1.
kvartal 2024 steget med 3,4% i forhold til samme kvartal aret far. Dermed ligger den arlige stigning i lennen fortsat over
3%, ligesom den har gjort det i hvert kvartal siden 4. kvartal 2022. Ifglge Dansk Arbejdsgiverforening forventes en
lgnudvikling pa 5,4% i 2024 og en mere moderat Ignudvikling pa 3,4% i 2025.

Udvikling i antallet af bruttoledige, sa&sonkorrigeret
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Kilde: Danmarks Statistik
Privatforbruget

Det private forbrug udger ca. halvdelen af det danske BNP, og er dermed et vigtigt element i den danske gkonomi.
Privatforbruget i Danmark har oplevet et opsving i 2023 pa 1,0%, hvilket primaert skyldes en genoprettelse af kgbekraften
i takt med at inflationen er aftaget og lgnstigningerne er taget til. Udover en genoprettelse af kabekraften kan der peges
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pa faldende priser pa elektricitet, naturgas og braendsel som medarsag til stigende privatforbrug. Seneste data fra
Danmarks Statistik viser en stigning i privatforbruget pa 1,1% i 1. kvartal 2024 i forhold til samme periode aret for.
Udviklingen i privatforbruget er i hgj grad praeget af en nedgang pa 15,2% i husholdningernes kab af keretgjer. Foruden
lgnstigninger stimuleres privatforbruget i 2024 af tilbagebetalingen af for meget betalt ejendomsskat og person-
skattereformen, der bl.a. haever beskaeftigelsesfradraget.

Ifglge regeringens gkonomiske redeggrelse fra maj ventes privatforbruget at vokse med 1,9% i 2024 og 1,6% i 2025,
hvilket er en opjusteringen i forhold til redeggrelsen fra december. Dette til trods for, at afdeempningen pa
arbejdsmarkedet kan forventes at begreense privatforbruget. Der er fortsat udsigt til lenstigninger i 2025, hvorfor
reallgnnen fortsat vil stige om end i et langsommere tempo end i 2024.

Forbrugskvoten har veeret aftagende igennem en leengere arraekke, som skal ses i sammenhaeng med en stigende
opsparingskvote, der har medfgrt, at de danske husholdninger generelt set har en solid gkonomisk buffer. Dette skyldes
en kombination af en hgj disponibel indkomst over flere ar, som blandt andet er brugt pa at reducere husholdningernes
geeld. En konsekvens af dette er, at bruttogeelden malt i forhold til den disponible indkomst, er pa det laveste niveau i 20
ar. Derudover har mange danske boligejere benyttet de stigende renter til at omleegge deres boliglan, hvor de
realiserede gevinster kan i mange tilfaelde har veeret anvendt til at nedbringe geelden.

Forbrugertilliden for juni ligger pa -4,4 og er dermed forbedret fra maj 2024, hvor forbrugertilliden 14 pa -6,5.
Forbrugertilliden har fortrinsvist vaeret stigende siden oktober 2022, hvor forbrugertilliden & pa -37, hvilket er det laveste
niveau i statistikkens 48-arige historie. Den fortsat lave maling i forbrugertillid skal ses i lyset af et kraftigt fald i indikatorer
om forbrugernes vurdering af Danmarks nuvaerende gkonomiske situation, samt en begreenset kabelyst. Dette kan i hgj
grad tilskrives de hgje renteniveauer, der har reduceret danskernes disponible indkomster. Selvom forbrugertilliden
stadigvaek er negativ, er forbrugertilliden i vaesentlig bedring.

Forbrugertillidsindikatoren
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Kilde: Danmarks Statistik
Import og eksport

Dansk eksport har oplevet markant veekst i lgbet af de seneste to ar, hvilket har resulteret i, at eksporten er pa et niveau,
der er naesten 20% hajere end niveauet fer Coronapandemien. Seerligt medicinalindustrien har vaeret afgerende for den
store fremgang i eksporten.

Siden begyndelsen af 2023 er veerdien af den danske eksport dog aftaget, hvilket skyldes et fald i eksporten af varer
samt et fald i fragtrater, hvor sidstnaevnte har medfgrt et fald i eksporten af serviceydelser. Den samlede eksport eri 1.
kvartal 2024 faldet med 4,6%, mens importen i samme periode er steget med 0,8%. Pa trods af svag veekst pa
Danmarks neere eksportmarkeder, forventes Danmark at kunne fastholde de markedsandele, som Danmark har vundet
siden pandemien, som fglge af den store efterspergsel pa danske medicinalvarer. Dertil vil genabningen af Tyrafeltet i
Nordsgen i labet af 2024 gge eksporten og reducere importen af energi.

Det kan ogsa naevnes, at Danmark som en lille og aben gkonomi i hgj grad er pavirket af verdenssituationen. Kina, der
driver omkring en tredjedel af verdens veekst, oplever i gjeblikket tilbagegang drevet af lav forbrugertillid og en aldrende
befolkning. Den lave veekst har potentiale til at pavirke udviklingen i dansk gkonomi og dermed eksporten negativt.

Alligevel lyder prognosen for 2024 og 2025 pa en stigning i eksporten pa hhv. 6,3% og 2,4% ifglge Dansk Industri. Den
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positive vaekst, der ligger hgjere end den generelle markedsvaekst, kan tilskrives forventninger om fortsat stor
udenlandsk efterspgrgsel pa dansk medicin.

For at tage temperaturen pa udviklingen i dansk gkonomi kan industriens produktionsindeks, som er baseret pa
indberetninger om virksomhedernes faktiske aktiviteter bruges som et pejlemaerke. Industriens produktionsindeks steg
11,3% fra marts til april 2024. Produktionen kan svinge meget pa manedsbasis, og set over en tremaneders periode fra
februar til april steg produktionen samlet med 1,4% sammenlignet med foregdende tremaneders periode. Ses der bort
fra medicinalindustrien, er produktionen steget med 5,7% fra marts til april.

Udvikling i import og eksport i mio. kr.
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Kilde: Danmarks Statistik. Bemaerk: Udvikling er vist med et 3 méneders glidende gennemsnit
Renter og inflation

Som reaktion pa den historiske hgje inflation og i lyset af de pengepolitiske stramninger steg bade de lange og korte
realkreditrenter i Igbet af 2022 og 2023 til niveauer, der ikke er observeret siden 2011. | takt med at inflationen viser tegn
pa at vaere kommet under kontrol, har renterne veeret nogenlunde stabile pa et hgjt niveau. Renterne forventes de
kommende ar fortsat at ligge hajere end fer perioden med hgj inflation, hvilket ma forventes at laegge en deemper pa
forbrug og investering. | juni 2024 nedsatte ECB renten med 0,25 procentpoint, hvilket er den farste rentenedseettelse
siden 2019 og det starste rentefald i 12 ar.

Den lange realkreditrente var i uge 26 4,34%, mens den korte rente, der i hgjere grad er korreleret med de
pengepolitiske tiltag fra FED og ECB, i uge 26 1a pa 3,12%. | forbindelse med rentestigningerne frem mod 2024 er
spaendet mellem de korte og lange renter reduceret betydeligt. Det fortsat hgje renteniveau har bl.a. den konsekvens, at
det for boligkgbere er blevet markant dyrere at optage lan til bolig, hvilket kombineret med de nye ejendomsvurderinger,
leegger en daemper pa aktiviteten pa boligmarkedet.
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Kilde: Finans Danmark
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I maj 2024 steg inflationen med 2,2% i forhold til samme maned aret for. Stigningen i inflationen kan i hgj grad tilskrives
stigende husleje, mens faldende energiomkostninger har bidraget til faldende inflation. Kerneinflationen var i maj 2024
pé 1,6%, hvilket primaert skyldes stigende husleje.

EU-harmoniseret forbrugerprisindeks (HICP)
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Kilde: Danmarks Statistik

Konflikten ved Det Rede Hav medfgarer prisstigninger og forsinkelser pa flere typer varer, som en konsekvens af en
omlaegning af handelsruten. Cirka 12% af den samlede verdenshandel passerer igennem Suezkanalen, derfor forventes
handelsforstyrrelserne at fare til et vist opadgaende prispres.

Ifalge ECBs seneste gkonomiske fremskrivning for eurozonen fra juni 2024, forventes den arlige inflation at veere i
niveauet 2,5% i 2024, 2,2% i 2025 og 1,9% i 2026. | forhold til tidligere prognoser er forventningen til inflationen i 2024
og 2025 opjusteret med 0,2 procentpoint, hvilket bl.a. kan tilskrives hgjere ravarepriser pa energi men ogsa de store
lgnstigninger.

Boligmarkedet

Pa trods af en ny boligskattereform fra januar 2024 og hgje renter, viser tal fra boligsiden.dk, at boligmarkedet i 2024 har
veeret karakteriseret af stigende salgspriser. Den voksende aktivitet pa boligmarkedet kan tilskrives en fornyet
optimisme, men ogsa en forbedring af kabekraften gennem store lgnstigninger. Seneste statistik fra boligsiden fra maj
2024 viser 4.773 solgte huse og 1.457 solgte ejerlejligheder. Dette svarer til en fremgang pa 6,2% for hussalget og 8,3%
for salget af ejerlejligheder i forhold til april.

Udvikling i boligpriserne
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Kilde: Finans Danmark

Historiske store Ignstigninger har bragt boligbyrden ned omkring gennemsnittet siden 1998, hvilket vil have en positiv
effekt pa boligefterspergslen. Dog topper boligbyrden for det Kabenhavnske marked for ejerlejligheder, hvilket kan
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begrundes med en markant prisudvikling i kombination med hgje renteniveauer. Foruden de hgje renteniveauer har
strammere kreditgivningskrav blandt realkreditinstitutterne gjort det sveerere for farstegangskabere at komme ind pa
boligmarkedet.

| seneste redeggarelse fra det gkonomiske rad i maj 2024, skannes det, at huspriserne vil stige med 3,2% i 2024 og 3,0%
i 2025. De forventede rentenedseettelser har potentiale til at gge boligefterspargslen yderligere. Imidlertid er der risiko for
en svagere prisudvikling for ejerlejligheder i 2024 grundet de hgjere boligskatter og en forholdsvis staerk stigning i
priserne igennem 2023. Til sammenligning forventer Nordea, at huspriserne vil stige med 2,8% i 2024 og 3,6% i 2025.

Udbuddet af ejerlejligheder i perioden fra 2017 til 2024 er steget med 7,7%, svarende til 499 flere udbudte ejerlejligheder.
Modsat er udbuddet af parcel- og raekkehuse i samme periode faldet med 13,7%, svarende til 4.906 feerre udbudte
boliger. Dog er udbuddet af parcel- og raekkehuse steget med 34,8%, svarende til 7.957 flere udbudte boliger siden
2021, hvor udbuddet var pa sit laveste. For ejerlejligheder er udbuddet steget med 32,8%, svarende til 1.731 flere boliger
siden 2021.

Ser man naermere pa liggetiderne for ejerlejligheder er de steget med 45,6% - fra i gennemsnit 96 dage i 2021 il i
gennemsnit 140 dage indtil videre i 2024. Den gennemsnitlige liggetid for parcel- og raekkehuse var 158 dage i 2021, og
er dermed steget med 15,3% til i gennemsnit 182 dage i 2024.

Udvikling i udbudte boliger og liggetider

Udbudte boliger Liggetider
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o Parcel-/raekkehuse Ejerlejlighed W Parcel-/raekkehuse Ejerlejlighed

Kilde: Finans Danmark

6.2 Segmentbeskrivelse

Bolig

Efterspargslen efter boligudlejningsejendomme er pa trods af lav eller historisk lav aktivitet i 2023 fortsat med at falde i
2024. Sammenlignes transaktionsvolumen mellem 1. halvar 2023 og 1. halvar 2024, kan der konstateres et fald pa 47%,
hvilket ma siges at veere betydeligt. Fortseetter tendensen tyder det pa endnu et &r med meget lav aktivitet. Det forventes
dog, at tendensen hurtigt kan vende i takt med eventuelle rentenedsaettelser.

Faldet i transaktionsvolumen er nemlig drevet af de senere ars inflations- og rentestigninger. Dette har betydet, at
afkastkravene blandt kaberne er gget betragteligt samtidigt med, at szelgerne er langsomme til at tilpasse afkastkravene
til den nye markedssituation. Overordnet set er afkastkravene desuden fortsat lavere i Danmark end i de
omkringliggende lande, hvor dele af forklaringen skal findes i, at de danske ejendomsinvestorer i vid udstraekning har en
mere robust finansieringsstruktur. Dette betyder, at de ikke er naer sa felsomme for renteudsving, som f.eks. investorerne
pa det svenske marked. Derfor har mange investorer mulighed for at holde pa deres ejendom fremfor at acceptere en
lavere pris i forbindelse med salg.

Pa trods af vaesentlig byggeaktivitet de senere ar er tomgangen fortsat relativt begraenset pa nationalt plan. Tomgangen
er klart lavest i Kgbenhavn, Kgbenhavns Omegn og Nordsjeelland, mens den er hgjest i Midt- og Nordjylland.

Byggeaktiviteten er faldet vaesentligt over de senere ar, hvilket skyldes det stigende renteniveau i kombination med
hgjere usikkerhed, som ger det sveerere at opnd samme belaningsgrad. Den faldende byggeaktivitet ma forventes at
bidrage til at fastholde den lave tomgang, og som samtidigt modvirker overudbud af boligmasse.
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De nye ejendomsskatter medfgrer gget usikkerhed ved veerdianseettelse af boligudlejnings- og erhvervsejendomme i de
kommende ar. Der er dog vedtaget en stigningsbegraensning, der felger ejendommene ved salg, hvilket betyder, at
konsekvenserne af de stigende grundvaerdier begraenses vaesentligt.

Rentestigninger, inflation samt ikke mindst de nye ejendomsskatter forventes ligeledes at pavirke det private
ejerboligmarkedet i det kommende ar. Saerligt i forhold til de nye ejendomsskatter, vil der dog vaere store geografiske
forskelle. Hvor f.eks. priserne pa ejerlejligheder generelt forventes at falde i de starste byer grundet kraftige stigninger i
den samlede ejendomsskat, er det sandsynligt, at der vil vaere et opadgaende pres pa priserne for parcel- og
reekkehusene i samme omrader. | provinsen er der mange steder udsigt til store fald i skatterne, hvilket forventeligt vil
fare til aget efterspgrgsel og prisstigninger.

Kombinationen af hgje renter og stigende skatter kan betyde, at flere vaelger eller er ngdt til at leje en bolig, da det
mange steder pa nuveerende tidspunkt er forholdsvist mere attraktivt at leje fremfor at eje. Derfor vil der sandsynligvis
ogsa veere stigende efterspgrgsel pa lejeboliger de kommende ar.

Tomgangen for boliger er pa landsplan faldet med 0,5 procentpoint til 3,7% mellem 2. kvartal 2023 og 1. kvartal 2024.

Markedslejen forventes at vaere stabil til let stigende i det kommende ar, mens afkastkrav forventes at vaere stabile
omkring de nuvaerende niveauer. At afkastkravene forventes stabile, skyldes bl.a. udsigten til faldende renteniveauer i
lgbet af 2024, der ganske naturligt vil forbedre forudsaetningerne for transaktionsmarkedet.

Detail

De senere ars hgje usikkerhed har materialiseret sig i et i transaktionsvolumen, der fortsat er faldende.
Transaktionsvolumen i detailsegmentet er ca. 50% lavere i 1. halvar 2024 ift. 1. halvar 2023.

Der er fortsat efterspargsel efter seerligt dagligvareportefgljer med en geografisk spredning, da dagligvarebutikker
vurderes som modstandsdygtige over for konjunkturudsving, og som derfor kendetegnes som havende en relativ
fornuftig risikoprofil. Derudover lejer dagligvarekeederne sig ofte ind pa kontrakter med lange uopsigelighedsperioder. Pa
nuveerende tidspunkt er afstanden mellem saelgere og kebere generelt fortsat for stor, hvilket er den primeere arsag til, at
der i det senere ar ikke har vaeret nogle signifikante handler.

Hgajere lejestigninger som fglge af NPI-reguleringer har presset detaillejerne. Det er dog indtrykket, at ikke alle udlejere
har implementeret fuld NPI-regulering. Blandt nogle udlejere er der dels taget hensyn til lejernes robusthed eller risiko for
opsigelse og dels taget hensyn til risikoen for en §13 regulering af lejen grundet risikoen for, at den regulerede leje ville
overstige markedslejen. Risikoen for hgje NPI-reguleringer har desuden medfart aget opmaerksomhed blandt lejerne pa
klausuler omkring regulering i lejekontrakterne. Dette betyder, at der i stigende grad forventes krav til maksimalregulering
fremadrettet.

Detailhandlen har i lyset af markedsforholdene vaeret relativ robust, men har dog oplevet det fgrste fald i mange ar, hvor
detailhandlen mellem 2022 og 2023 faldt med 0,3% i Igbende priser (1,6% hvis der korrigeres for inflation). Mens
kategorier som supermarkeder, husholdningsudstyr og internethandel oplever fremgang, har kategorierne tankstationer
og forbrugerelektronik oplevet en vaesentlig tilbagegang. Forbrugertilliden er fortsat stigende om end der kan konstateres
visse udsving, og ligger pa nuveerende tidspunkt omkring -8,6, hvilket er positivt for segmentet.

Tomgangen for detail har vaeret stabil mellem er steget med 0,14 procentpoint mellem 2. kvartal 2023 og 2. kvartal 2024
til 3,1%. Afkastkravene vurderes over en bred kam stabile til let stigende over det kommende ar, mens der er en vis
risiko for faldende markedsleje nogle steder.

6.3 Forventet afkastkrav og lejeniveau for omradet

Vores forventninger til afkastkrav pa 3-6 maneders sigt for ZAldre boligudlejningsejendomme i Dsterbro, Frederiksberg og
Gentofte er fglgende:

2. kvartal 2024 - Aldre boligudlejningsejendomme Primar Sekundaer Tertizer Tendens
Osterbro, Frederiksberg og Afkastkrav i % 1,75 2,25 3,00 2>
Gentofte

Vores forventninger til afkastkrav og lejeniveau pa 3-6 maneders sigt for fuldt udviklede aeldre boligudlejningsejendomme
i Osterbro, Frederiksberg og Gentofte er fglgende:
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2. kvartal 2024 - Fuldt udviklede aldre Primar Sekundar Tertier Tendens
boligudlejningsejendomme

Qsterbro, Frederiksberg og Afkastkrav i % 4,00 4,50 4,75 ->

Gentofte Arlig markedsleje i kr./m?2 1.750 1.650 1.550 |

Kilde: Alle tendenspile er udtryk for vores forventning til udvikling p& 3-6 maneders sigt og er udarbejdet af EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Eftersom geeldende regler kraever, at vurderingsmodellen udfgres i en DCF model hvor al moderniseringspotentiale
indregnes eksplicit, vil det i beregningen fastsatte afkast skulle baseres pa et investorkrav for en fuldt moderniseret
ejendom. Vi har dermed inkluderet bade forventet afkastkrav for umoderniserede og moderniserede aldre
boligudlejningsejendomme

6.4 Solgte reference ejendomme

Adresse Postdistrikt Areal m? Pris Pris pr.  Afkast Dato
m?2

Dybbeglsgade 1721 Kgbenhavn V 5.691 104.350.000 18.336 3,41%  01-01-2024

Falkoner Alle 2000 Frederiksberg 3.005 61.000.000 20.299 n/a 01-01-2024

Thorsgade 2200 Kgbenhavn N 3.076 65.000.000 21.131 n/a 01-03-2024

Peter Bangs Vej 2000 Frederiksberg 31.965 647.000.000 20.240 n/a 01-11-2022

Blidahpark 2900 Hellerup 8.100 201.000.000 24.814 n/a 01-12-2023

Kilde: Tinglysningen og EDC Erhverv Poul Erik Bech Research

Til underbygning af vores vurdering, har vi analyseret handler af boligudlejningsejendomme og saerligt udvalgt
ovenstaende reference salg. Ovenstaende skema inkluderer bade det opnaede afkast for den enkelte transaktion (hvor
det ikke er hold fortroligt) samt den resulterende m? pris. Selvom investorbeslutninger fgrst og fremmest er styret af
afkastkrav, giver et investeringsobjekts m? pris ligeledes investorer en fornemmelse af ejendommens veerdi. Ved
vurdering af ejendomme giver det altid mening at bringe flest mulige prisindikatorer i spil for at sikre, at den mest korrekte
veerdi bliver estimeret. Ovenstaende reference ejendomme er alle af starre stgrrelse og beliggende enten i lignende
eller en bedre beliggenhed. All eiendommene er baseret pa omkostningsbestemte lejeregler. Transaktionerne viser
eksempler pa hvor prisniveauet ligger pa eeldre ejendomme med omkostningsbestemt leje, hvor hgjere prisniveau
generelt er opnaet pa ejendomme med moderniserede enheder og dermed hgjere lovlige lejeniveau.

Direkte sammenligninger med andre solgte boligudlejningsejendomme betinger, at man kender de solgte ejendommes
gkonomiske forhold pa salgstidspunktet, herunder sammensaetning af bolig og erhverv, omkostningsbestemt
lejeberegning/markedsleje, beregnede afkastprocenter, lejereserver mv. Ovenstaende referencehandler har gennemgaet
en analyse af alle tilgeengelige, relevante elementer.

Med de nyeste regler pr. 01-07-2020 er der palagt ekstra restriktioner i forhold til, hvor hurtigt efter kab, investor har
mulighed for at pabegynde modernisering af lejligheder med efterfalgende laft af indteegt for ejendommen. Der er en
klar branche forventning til, at handelsveerdien for boligudlejningsejendomme fremadrettet vil falde, men grundet en
strukturel stor prisvariation pa den uhomogene bygningsmasse, vil der naturligvis ga en laengere periode fgr der vil vaere
nok transaktioner post-1. juli til at bevise en eventuel separat pris-trend.

Loven differentierer nu desuden pa dette punkt mellem boligudlejningsejendomme generelt og AB foreningers status,
idet AB foreningers ejendom er fritaget for den restriktive karensperiode. De mest valide sammenligningshandler vil,
fremadrettet, vaere handlede AB foreningsejendomme men det er reelt kun omkring 1-2% af handlede
boligudlejningsejendomme der er oplaste AB foreninger og dermed ma vurderinger ngdvendigvis underbygges af begge

typer.

Pa baggrund af vores markedsviden samt analyse af det materiale vi har til radighed bestadende af in-house information
og eksterne informationer, har vi fastsat et afkast pa 4,0% for ejendommen som helt faerdigmoderniseret.
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7 Besvarelse

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de foreliggende dokumenter og indhentede oplysninger kan vi efter bedste
evne og overbevisning besvare det stillede vurderingstema:

kr. 520.000.000

Kroner Femhundredeogtyvemillioner 00/100

Om vurderingen skal seerligt bemeerkes, at den beregnede boligleje ikke indeholder en lejevaerdi af individuelle
forbedringer.

Veerdiansaettelsen afspejler desuden ikke en udbudspris af ejendommen i forbindelse med en likvidation af
andelsboligforeningen.

Safremt naervaerende vurdering anvendes i forbindelse med salg af andelsboliger, ma vurderingenih. t. § 5, stk. 2bi
Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber ikke veere mere end 18 maneder gammel.

Pa vurderingstidspunktet er der, grundet krigen mellem henholdsvis Hamas og Israel samt Rusland og Ukraine, risiko for
negative pavirkninger pa verdensgkonomien. Dels grundet almen usikkerhed, dels de gensidige sanktioner mellem
Rusland og Vesten. Det er dog for tidligt at ansla de potentielle afledte konsekvenser for den danske ejendomssektor.

Vurderingen er derfor foretaget med den forudsaetning, at der fra brugerens side ma tilleegges sk@nnet en videre margin,
end det normalt vil veere tilfeeldet. Det anbefales, at vurderingen anvendes med den nagdvendige forsigtighed, og vi
opfordrer til, at man efter omsteendighederne oftere far udarbejdet (re)vurderinger for at mindske den aktuelle
usikkerhed.

7.1 Ejendommens steerke og svage sider

Det skal bemeerkes, at vi i forbindelse med fastseettelse af eiendommens markedsveaerdi har taget hensyn til felgende
forhold:

Ejendommens starke sider:

e Ejendommen har en yderst attraktiv starrelse der tillader udnyttelse af stordriftsfordele.

e Ejendommens indretning er reguleer og attraktiv for de fleste lejere der sgger mindre lejligheder

e Ejendommen er velbeliggende i forhold til Osterbro og Indre By.

e Der er S-tog station naer ved ligesom Superkilen (cykelsti) passerer forbi eiendommen.

e Ejendommens stgrrelse gor den fortsat interessant for bade Danske investorer samt udenlandske investorer.
Ejendommens svage sider:

e Den gennemsnitlige lejlighed er 61 kvm hvilket blandt andet kan vaere i underkanten for familier med mere end
et barn. Vi har ligeledes faet oplyst en hgj fraflytningsrate hvilket er en fordel for investor ved stigende lejepriser
men gger omkostningerne i forhold til istandseettelse og tomgang.

o Lejlighederne i blokken mod Lyngbyvej er mindre attraktive, dog vil lejere normalt acceptere dette.

e Et starre byggeprojekt er undervejs syd for eiendommen s ekstra arvagenhed er ngdvendig i forbindelse med
eventuelle bygningsskader fra rystelser fra arbejdet.

e Butiksenhederne ligger langs et gadestykke hvor der generelt ikke gar handlende.
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7.2

Moderniseringsfrekvens

Ejendommen bestar af 402 boligenheder hvoraf 18 er udlejningslejeligheder. Eftersom ejendommen har en attraktiv
beliggenhed samt indeholder mindre boligenheder, forventes ejendommens naturlige fraflytningsfrekvens at tillade en
100% lejerudskiftning indenfor en 15 arig periode. Moderniseringerne er foretaget lineaert over den 15-arige periode,
hvilket giver en moderniseringsfrekvens pa 6,67% arligt.

7.3

Veerdi af ledig lejlighed

Det er skannet, at en ledig gennemsnitslejlighed ikke vil have en merveerdi for en investor af denne konkrete ejendom.
Ejendommen anses som almindelig attraktiv grundet det store antal mindre lejligheder hvorfor en almindelig
fraflytningsrate kan forventes.

8
8.1

8.2

Generelt

Seerlige forudsaetninger

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter som lejere pa saedvanlige vilkar (jf.
dog seerlig forudseetning nr. 2)

Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til beboelse, som er til fri disposition for investor

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

Investor kan ikke opkreeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfert eller
overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebaerende iht. lejelovgivningen

Almindelige forudsaetninger

Vi har i naervaerende vurdering forudsat at:

ejendommen er lovligt opfart, indrettet og benyttet

ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler

at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

de anfarte bygningsarealer og arealfordeling kan leegges til grund

der ikke verserer sager vedr. lejen, varmeregnskab m.v.

der ikke er sa veesentlige pakraevede istandseettelsesarbejder, at de vil have indflydelse pa vaerdiansaettelsen

ejendommen ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen, og at den ikke er registreret eller anmeldt til
registrering som muligvis forurenet/muligt kemikaliedepot

de tinglyste bestemmelser ikke er til hinder for normal omsaetning af ejendommen
der ikke pahviler eiendommen utinglyste rettigheder overfor tredjemand
der ikke pahviler eiendommen utinglyst gaeld til det offentlige eller andre

der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedteegter eller udfert arbejder vedrgrende anlaegs-
og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges ejendommen udgifter

en eventuel efterfelgende byggeteknisk gennemgang/tilstandsrapport, udfeerdigelse af energimeerke og
energiplan, eller andre oplysninger, der ikke er tilgaengelige pa vurderingstidspunktet, ikke udviser sa
vaesentlige forhold ved ejendommen, at disse eventuelle forhold vil kunne andre valuarens veerdiansaettelse

der foretages saedvanlig refusion, herunder refusion af deposita/forudbetalt leje
eventuel momsreguleringsforpligtelse overtages af kaber udenfor vurderingssummen

sk@nnede forbedringsforhgjelser af boliglejen, anfart i udkast til omkostningsbestemt lejebudget, kan laegges til
grund

med mindre andet er naevnt i rapporten, forudseaettes det, at der ikke findes hjemfaldspligt pa ejendommen

daekningsafgiften er anslaet, da vurderingen endnu ikke er beregnet af kommunen
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8.3 Habilitetserklzering

Neerveerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erkleere, at vi ikke har nogen interesse i
denne sag, udover denne vurderingsforretning.

8.4 Copyright

Neervaerende vurderingsforretning ma ikke uden den vurderingsansvarliges skriftlige samtykke anvendes af andre end
rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke gengives helt eller delvist.

8.5 RICS

Neervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS standardbetingelser for vurderinger som derfor er geeldende medmindre
andet er angivet i neerveerende vurdering.

8.6 ESG

Investorer og langivere har gget deres bevidsthed om de langsigtede fordele og lavere risici forbundet med baeredygtige
og ansvarlige ejendomsinvesteringer. Forskning bekraefter en positiv sammenhaeng mellem en robust ESG-profil
(Environmental, Social, and Governance) og gkonomien inden for erhvervsejendomme. Selvom forskningen pa dette
omrade stadig er i de indledende stadier, understreger resultaterne de potentielle gkonomiske fordele ved at inddrage
ESG-faktorer i eiendomsbranchen.

Bygninger, der har en attraktiv ESG-profil, kan opna en raekke gkonomiske fordele:

e Hgjere Lejeindtaegter: Ejendomme med en beaeredygtig og samfundsansvarlig profil tiltraekker lejere, der
potentielt er villige til at betale mere for lokaler eller eiendomme med en ESG-profil.

e Lavere tomgang: Den stigende opmaerksomhed pa baeredygtig og ansvarlig virksomhedsdrift betyder, at
ejendomme uden en ESG-profil kan opleve gget tomgang, mens tomgangsrisikoen pa den anden side
reduceres for ejendomme med en klar ESG-profil.

e Hgjere markedsvaerdi: Ejendomme med en ESG-profil anses som stadig mere attraktive for investorerne,
hvilket kan gge deres markedsvaerdi relativt set til gvrige ejendomme.

e Lanevilkar: Finansielle institutioner gger fokus pa ESG i ejendomsbranchen, hvilken pa sigt kan have betydning
for lanevilkar.

8.7 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring med en daekning pa
indtil kr. 10 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begreenset til.

8.8 Fremsendelse

Neervaerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail.
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9  Datering og underskrift

Kgbenhavn den 02/10/2024
Som vurderingsansvarlige:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

Janne Lykke Nielsen

Head of International Valuations, MRICS
Telefon: 58588729

Mobil: 24488662

E-mail: jin@edc.dk

W —

e =

Lone Thuen

Investeringschef, ejendomsmaegler og valuar, MDE
Telefon: 58588744

Mobil: 40334840

| E-mail: th@edc.dk
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10 Bilag
10.1 Omkostningsbestemt lejebudget

AB Ryparken, 2100 Kbh &

Kapitalafkast Kr. Kr.
7% af 15. alm vurdering, kr. 14.385.714 kr. 1.007.000
Overfgrt forgget kapitalafkast int. LL § OMK budget 2024 kr. 468.787

kr. 1.475.787
Udgifter Kilde Kr.
Grundskyld til kommunen op';faket\ilsn‘i(ng kr. 2.680.160
Afgift for vand, afleb mv OMK budget 2024 kr. 1.053.607
Kommune opkreevning opifaket\i/i‘i(ng kr. 1.050.000
Dagrenovation OMK budget 2024 kr. 381.150
Rottebekaempelse og skadedyr OMK budget 2024 kr. 16.156
Forsikringer og abonnementer OMK budget 2024 kr. 436.470
Viceveert OMK budget 2024 kr. 1.926.772
Renholdelse og trappevask OMK budget 2024 kr. 599.736
Haveanlaeg OMK budget 2024 kr. 171.189
Varmeregnskab OMK budget 2024 kr. 90.851
El feellesarealer OMK budget 2024 kr. 720.234
Vaskeri - indtaegter OMK budget 2024 -kr. 513.327
Vaskeri - udgifter, preperation, vask og service abonnement OMK budget 2024 kr. 152.025
Udskiftning af maskiner daekket af Gl konto/henseettelse - -

kr. 8.765.022
Forbedringer Arstal Forbedringstillaeg, Kr.
Vaskerier - Gl/hensaettelseskonto 2006-2018 -
Akustisk belysning keelder/opgange - forbedring 2012-2016 kr. 200.160
6 varmecentraler 2003 kr. 0
Hulmursisolering - forbedring 2015 kr. 333.480
Faskiner - forbedring 2015 kr. 333.480
Video i keelder vaskerier - forbedring 2018 kr. 133.800
Keeldergulve udskiftes lgbende - delvis forbedring 2018 kr. 12.630
Kloak inspektionog udbedring af fejl - vedligehold 2011-12 kr. 0
Nyt blgdtvandsanlaeg 2018 kr. 101.000
Jernforsteerkede bjaelker mv 2023 Vedligehold
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Stigstrenge projekt 2019 kr. 16.361
Stigstrenge projekt 2020 kr. 66.625
Stigstrenge projekt 2021 kr. 86.988
Stigstrenge projekt 2022 kr. 93.385
Stigstrenge projekt 2023 kr. 34.717
kr. 1.412.625
kr. 11.653.434
. . kr.

o,
Boligprocent, jf. OMK budget 2024 99,32% 11.574.190
Administration Enheder Kr.
Kr. 3.600 + moms per enhed 402 kr. 1.818.000
Vedligeholdelse Kr./m? Kr.
§119 & §120 henseettelser til udvendigt vedligehold, est, kr. 170 kr. 4.156.330
Beregnet basis omkostningsbestemt budgetleje kr. 17.548.520
Beregnet basis omkostningsbestemt budgetleje Kr./m?2, kr. 718

Udgiftsbelgb hidrgrer hovedsageligt udleveret
omkostningsbestemt lejebudget samt udleverede

informationer.
S.E.&O.
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10.2 Bygningsarealer
Arealet fordeler sig saledes pa de enkelte bygninger:

Bygning 1 - Lyngbyvej 114, 2100 Kgbenhavn @

Opfgrelsesar 1934
Ombygningsar

Bebygget areal 1.008 m?
Bygningsareal 4.032 m?
Boligareal 3.752 m?
Erhvervsareal 280 m?
Tagetageareal 1.008 m?
Keelderareal 1.008 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 2 - Lyngbyvej 132, 2100 Kgbenhavn @

Opferelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 672 m?
Bygningsareal 2.688 m?
Boligareal 2.688 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 672 m?
Keelderareal 672 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 3 - Ryparken 2, 2100 Kebenhavn @

Opferelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 671 m?
Bygningsareal 2.013 m?
Boligareal 2.013 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 671 m?
Keelderareal 671 m?
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Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse
mellem enhederne)

Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
Bygning 4 - Ryparken 14, 2100 Kebenhavn @

Opferelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 660 m?
Bygningsareal 1.980 m?
Boligareal 1.980 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 660 m?
Keelderareal 660 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 5 - Ryparken 24, 2100 Kebenhavn @

Opfgrelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 660 m?
Bygningsareal 1.980 m?
Boligareal 1.980 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 660 m?
Keelderareal 660 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 6 - Ryparken 34, 2100 Kebenhavn @

Opfgrelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 660 m?
Bygningsareal 1.980 m?
Boligareal 1.980 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 660 m?
Keelderareal 660 m?
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Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse
mellem enhederne)

Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
Bygning 7 - Ryparken 44, 2100 Kgbenhavn @

Opferelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 660 m?
Bygningsareal 1.980 m?
Boligareal 1.980 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 660 m?
Keelderareal 660 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 8 - Ryparken 54, 2100 Kebenhavn @

Opfgrelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 670 m?
Bygningsareal 2.010 m?
Boligareal 2.010 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 670 m?
Keelderareal 670 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 9 - Ryparken 64, 2100 Kebenhavn @

Opfgrelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 670 m?
Bygningsareal 2.010 m?
Boligareal 2.010 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 670 m?
Keelderareal 670 m?
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Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse
mellem enhederne)

Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 10 - Ryparken 74, 2100 Kebenhavn @

Opferelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 676 m?
Bygningsareal 2.028 m?
Boligareal 2.028 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 676 m?
Keelderareal 676 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 11 - Ryparken 86, 2100 Kebenhavn 9@

Opfgrelsesar 1933
Ombygningsar

Bebygget areal 676 m?
Bygningsareal 2.028 m?
Boligareal 2.028 m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 676 m?
Keelderareal 676 m?
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 12 - Lyngbyvej 130, 2100 Kebenhavn @

Opfgrelsesar 2015
Ombygningsar

Bebygget areal 78 m?
Bygningsareal 0m?
Boligareal 0m?
Erhvervsareal 0m?
Tagetageareal 0m?2
Keelderareal 0m?
Anvendelse Udhus
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Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
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10.4 Fglsomhedsanalyse

Ifelge geeldende regler skal vurderingen felges af en felsomhedsanalyse. Nedenstdende er et eksempel der alene skal
illustrere ejendommens fglsomhed overfor, til eksempelvis, en fremtidig eendring i markedet saledes at det reelle

afkastkrav for eiendommen eller DLV stiger eller falder.

Folsomhedsanalyse,
beregnet vaerdi, uafrundet:

Lejeaendring (%)

-10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 10,0%

a 0,50% 375.931.781| 409.643.822| 443.355.862| 477.067.903| 510.779.944
Q.

";’, 0,25% 406.842.846 | 443.063.679| 479.284.512| 515.505.344| 551.726.177
E 0,00% 441.898.168 | 480.954.930| 520.011.692| 559.068.453| 598.125.215
g -0,25% 481.937.289| 524.222.972| 566.508.656| 608.794.340| 651.080.023
< -0,50% 528.040.076| 574.032.361| 620.024.646| 666.016.931| 712.009.216
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10.6 Standardbetingelser for vurdering

Vurderingen udfgres i overensstemmelse med vejledningen Vurdering af erhvervsejendom udgivet af RICS Danmark.
Klientrelationer

Medmindre andet er anfgrt i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafheengige af opdragsgiveren -
forretningsmeaessigt og privat.

En vurderingsrapport udarbejdes udelukkende med det formal, der er aftalt med opdragsgiveren, og som skal fremga af
rapporten, der derfor skal behandles som fortrolig af opdragsgiver og de parter, som opdragsgiveren pa forhand har faet
tilladelse til at matte videregive den til.

Den/de vurderingsansvarlige har udelukkende ansvar overfor opdragsgiver for at rapporten er udarbejdet med den
omhyggelighed, der med rimelighed kan forventes af en chartered surveyor, og opdragsgivers brug af
vurderingsrapporten sker pa eget ansvar.

Vurderingsrapporten ma ikke - hverken i sin helhed eller i uddrag - indfgjes i noget offentligt tilgeengeligt dokument uden
den/de vurderingsansvarlige forudgaende skriftlige samtykke af form og sammenhaeng.

Informationer om ejendommen

Vurderingen og vurderingsrapporten er udarbejdet pa grundlag af de informationer, den/de vurderingsansvarlige har
modtaget fra opdragsgiver, dennes professionelle radgivere eller anden i rapporten navngiven part, og som forudsaettes
at veere fuldstaendige og korrekte, herunder:

- om ejendommens ejerforhold, og at opdragsgiver har fuld radighed over og gyldig adkomst til den aktuelle ejendom,

- at der pa ejendommen ikke er haeftelser, seerligt belastende eller ussedvanlige servitutter, rddighedsindskraenkninger,
udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens vaerdi, og som ikke er oplyst,

- at den enkelte bygning er opfart, indrettet og benyttes i overensstemmelse med lokalplaner, bygningsreglementer og
opfylder samtlige andre relevante krav, der udspringer af love, offentlige bekendtggrelser m.v.,

- at der ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmeessige forhold eller andre pabud vedrgrende ejendommen og dens
benyttelse,

- at der medmindre andet er meddelt, ikke er forekomst af skadelige eller farlige materialer, som for eksempel asbest,
pvc m.v.,

- at der ikke er udfert undersggelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk undersggelse, samt
- at der ikke er udfert miljgundersggelser med henblik pa at afdeekke eventuel forurening pa ejendommen.

Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudsaetning, at der pa ejendommen ikke er forurening, der pavirker dens
veerdi.

Hvis der under besigtigelsen, i labet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for vurderingen eller som
folge af viden om lokalomradet, fas kendskab til forhold, som tyder pa, at der er sket forurening, er det angivet i
vurderingsrapporten.

Safremt det konstateres, at der er sket forurening pa ejendommen, omkringliggende jorde eller, at eiendommen nu helt
eller delvist anvendes eller tidligere har veeret anvendt til forurenende aktiviteter, kan det medfare en reduktion af de i
vurderingsrapporten anfgrte veerdier.

- at alle aftaler og forpligtelser i forbindelse med lejemal er overholdt, samt

- at der ikke er uoplyste konflikter med lejerne, ligesom hverken lejer eller udlejer har afgivet varsler eller udstedt pabud,
der kan pavirke vurderingen i negativ retning.

Besigtigelse

Besigtigelsen er ikke en byggesagkyndig undersg@gelse af konstruktioner, byggematerialer og installationer.

SOp frhverPoulFricBech  saetarss (Y rRiCS



Abenbare byggetekniske mangler vil dog blive registreret i rapporten - ogsa hvad angar vedligeholdelse. Men sadanne
registreringer er ikke en garanti for, at eiendommen - bortset fra det anfarte, er fri for mangler.

Indhentning af information

Nar der i forbindelse med vurderingen rettes henvendelse til offentlige myndigheder - herunder om fx servitutter, skal
vurderingsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med de derved modtagne oplysninger.

Vurdering
Vurderingen er baseret pa de registrerede arealer i Bygnings- og Boligregistret, BBR. Det skal dertil bemeerkes,

- at arealangivelser i BBR er baseret pa hhv. byggetilladelser og ejers meddelelser til BBR, og at BBR ikke har ansvar
deres for rigtighed, samt

- at der kun, hvis de arealer, der fremgar af BBR, abenlyst er forkerte, skal ske verifikation. Fx ved kontrol af
tegningsmateriale

Nar det er aftalt, at en vurdering er baseret pa arealberegninger, anbefales det, at eiendommen bliver opmalt i
overensstemmelse med Arealbekendtgarelsen af 29. juni 1973.

Anlaeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret del af eiendommen, har
en generel anvendelighed og saedvanligvis vurderes sammen med ejendommen.

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom sandsynlige
salgsomkostninger ikke fragar.

Hvis der fx til en forsikringssag skal udarbejdes et overslag over retableringsomkostninger, er dette overslag
uforpligtende for den/de vurderingsansvarlige, og hvis der efter aftale med rekvirenten engageres sagkyndig bistand
hertil, er det den sagkyndige, der har ansvar herfor.

Hvis de forudsaetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at vaere i overensstemmelse med den
faktiske situation, er det nadvendigt at udfgre en ny vurdering med henblik pa veerdianseettelse af ejendommen.

Fravigelser

Fravigelser fra disse standardbetingelser méa kun ske, nar det er aftalt skriftligt mellem opdragsgiver og en af RICS
Danmark bemyndiget.

Offentliggorelse

Vurderingen ma ikke uden den/de vurderingsansvarliges godkendelse offentligg@res under nogen form, hverken helt
eller delvist.

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmaeglerfirmaets ansvar er deekket under feellespolice tegnet gennem Dansk Ejendomsmaeglerforening og
erstatningen kan maksimalt andrage kr. 10.000.000.
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