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OPDRAGSGIVER

Neerveerende rapport er udarbejdet for:
Andelsboligforeningen Ryparken

c/lo SWE A/S

Att. Lars Carl Gruby

St. Kongensgade 24

1264 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 19851370

(i det fglgende kaldet Opdragsgiver)

OPDRAGSHAVER

Vurdering og rapport er udarbejdet af:
danbolig Erhverv Nordsjselland
Kongensgade 2

3000 Helsingar

CVR: 40 86 59 26

Vurderingsmand: Per-Henrik Schultz-Jensen

T:28 3049 10

E-mail; phs@pherhverv.dk

(i det felgende kaldet Valuaren)
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VURDERINGSRESUME

Kontant markedsvaerdi fastsat til kr. 599.500.000

Svarende til en pris pa kr. 24.243 pr. m?

Valuaren har beregnet veerdien efter en DCF-model over 10 ar, med et exitafkast pa 3,35 %.

Veerdiansaettelsen er foretaget ud fra en inflation pa 2% p.a., begrundelsen for at anvende netop
2% p.a. er et notat fra ECB, "pr. oktober 2022 hvoraf det fremgar at det fortsat Den Europaeiske
Centralbanks (ECB) malsaetning, at inflationen er 2% pa mellemlang sigt”. Ud fra dette, er det
derfor en rimelig forudsaetning at regne med 2% i inflation i DCF-modellen.

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

VURDERINGSTEMA

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

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

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

GENERELLE FORUDS ATNINGER FOR VURDERINGSTEMAET

Det er en forudseetning for vurderingen, at:

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

Ejendommen ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler.

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

Bygningerne er lovligt opfert, indrettet og benyttet.

Ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

Der ikke pahviler eiendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geeld til det
offentlige eller andre.

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

YDERLIGERE SPECIFIKKE FORUDSATNINGER FOR VURDERINGSTEMAET

Herudover er det lagt til grund ved vurderingen, at:

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

Investor kan opkreeve 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 opkreeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver
har udfgrt eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art
er lejebaerende iht. lejelovgivningen.
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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 2024

Folgende dokumenter er modtaget fra opdragsgiver:

Dokument

Regnskab

Budget

Referat fra generalforsamling

danbolig Erhverv Helsinger - tif. 28304910 — mail

Kilde
www.tinglysning.dk
www.tinglysning.dk

www.ois.dk
Danmarks Miljgportal
Danmarks Miljgportal
Danmarks Miljgportal

dokument.plandata.dk

Kilde
Opdragsgiver
Opdragsgiver

Opdragsgiver
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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 (indtsegter og udgifter). Analysen foretages specifikt for de enkelte
ar for en fremtidig arrackke/periode, hvor pengestrammene tilbagediskonteres til en
nettonutidsvaerdi. Savel de Isbende som enkeltstaende ekstraordineere indtaegter og udgifter
medtages i analysen. Den specifikke analyseperiodes laengde fastlaegges ud fra, hvornar
ejendommens pengestrgm forventes at veere stabil over tid. Dette sker typisk efter 5 — 15 ar, men
det kan ogsa ske tidligere eller senere afhaengigt af den konkrete ejendom.

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

DCF-modelleringen er baseret pa ejendommens lgbende 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 naevnte udgiftsposter er relevante og
aktuelle for en investor.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje er gaeldende - og valuaren har i den forbindelse anslaet
den omkostningsbestemte leje, der skannes at vaere geeldende hvis ejendommen i dag havde
status som en udlejningsejendom. Det skal dog bemeerkes, at den anslaede leje udelukkende skal
ses som en indikation pa den omkostningsbestemte leje i eiendommen, herunder at en gendring i
denne leje ikke nadvendigvis vil medfgre en tilsvarende aendring i markedsveerdien 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 afsaetter i henhold til driftsbudgettet for 2025/2026 - bilag 11 kr. 56 pr. m? svarende til
kr. 2.150.000 til den Igbende vedligeholdelse af eiendommen. Det er vores vurdering at foreningen
afsaetter et rimeligt belgb til denne post i budgettet, sammenlignet med tilsvarende ejendomme.
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MERVZRDIEN AF EN LEDIG LEJLIGHED

Efter normerne og i henhold til retspraksis, jf. TBB.2001.67.V, skal eiendommen 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
veerdi, hvilket begrundes i ejendommens samlede stgrrelse.

FORUDSATNING OM VARDI AF UUDNYTTET TAGETAGE

Ejendommen har i dag en udnyttet tagetage / loft. Det er vores vurdering, at det ikke er muligt for
foreningen at indrettet flere boliger i ejendommen.

Vi har derfor ikke medtaget et potentialet for indretning af flere boliger i vores veerdianseettelse af
foreningens ejendom.

BELIGGENHED

Adresse: Lyngbyvej 114 — 142 og Ryparken 2 — 96, 2100 Kgbenhavn &
Matr.nr.: 1014, 1025, 1026, 1027, 1028 og 1029 Emdrup, Kabenhavn
Anvendelse: Privat Andelsboligforening
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AREALER

Matr.nr. Arealer
Grund Bebvaaet Erhverv Bolig Keelder
1014 m.fl. 37.635 m? 7.755 m? 280 m? 24.449 m? 7.755 m?
Samlet 37.635 m? 7.755 m? 280 m? 24.449 m? 7.755 m?

Der er i forbindelse med vurderingen ikke foretaget opmaling af Ejendommen, de angivne arealer
bygger alene pa det af ejer udleverede materiale, samt BBR-Meddelelse jf. bilag 8.

OFFENTLIG VURDERING

Adresse og Matr. nr. Vurderings ar Forelgbig vurdering 2023

Lyngbyvej 114 m.fl., 2100 Kgbenhavn N

2023 kr. 690.329.000
Matr.nr.: 1014 m.fl. Emdrup, Kgbenhavn.
Samlet vurdering for ejendommen 2023 kr. 690.329,000
Den forelgbige vurdering fremgar af vurderingsportalen.dk. D
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SERVITUTTER / DEKLARATIONER

Der henvises til vedhaeftede tingbogsattest af 4. april 2026 jf. bilag 7.

Af seerlige servitutter kan naevnes:
- Servitut lyst 19. februar 1997, Skade vedr. del af evt. ejendomsavance il
ejendomsselskabet Tor I/S

- Servitut lyst 3. august 2018, Salgs- og pantsaetningsforbud

Ud fra tingbogen vurderes der ikke at vaere servitutter eller deklarationer, der er seerligt byrdefulde i
forhold til eiendommens vaerdianseettelse.

OFFENTLIGE FORHOLD OG PLANER

Kommuneplan: Ejendommen er omfattet af Kommuneplan for Kebenhavns kommune R24.B.8.48
— B3. Der er tilladelse til en bebyggelsesprocent pa 110 og med en
bygningshgjde pa 20 meter.

General anvendelse: Boligomrade

Lokalplan: Ejendommen er ikke omfattet af nogen lokalplan.
Zonestatus: Byzone.
Savekode: 3 (bevaringsmeessig veerdi/fredningsstatus). Ejendommen er ikke fredet.
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EJENDOMMEN

¢ Andelsboligforeningen Ryparken er en markant karrébebyggelse pa ydre Jsterbro i
Kgbenhavn. Det huser i dag en af Danmarks starste andelsboligforeninger,

o Bebyggelsen er opfgrt mellem 1933 og 1937.

o Bebyggelsen bestar af 11 store, gule murstensblokke med rade tegltage fordelt pa 63
opgange. Den rummer over 402 boliger, hovedsageligt 2-veerelses lejligheder pa 55-75 m2.

o Karréen ligger langs Lyngbyvej (114-142) og Ryparken (2-96) i 2100 Kgbenhavn Q.
Omradet er forbundet med resten af byen via Ryparken Station.

o Teet pa ejendommen ligger Ryparken Idreetspark, som tilbyder faciliteter til alt fra fodbold og
handbold til tennis og beachvolley.

¢ Ejendommens tagdaekning er udfert med rade teglsten. Taget er udskiftet i 2020 og
fremstar i god stand.

¢ Alle vinduer er udskiftet til nye termovinduer udfert med tree indvendigt og alu udvendigt.

e Facadepartier mod bade gard og gade der er udfert i gule teglsten. Facaderne er istandsat
og fremstar ligeledes i god stand.

e Der erialt 402 beboelseslejligheder i eiendommen fordelt pa 2-veerelses lejligheder pa
mellem 55 kvm — 65 kvm og 3-veerelses lejligheder pa mellem 66 kvm og 67 kvm.
Herudover er der en sammenlagt lejlighed pa 112 kvm. Alle boliger er indrettet med eget
kokken og badeveerelse.

o Alle lejligheder har altan og den oprindelige beklaedning er udskiftet indenfor de seneste ar.

e Hovedtrapper fremtraeder i almindelig god stand. Trapper er stgbte og belagt med linoleum
og veegge fremstar malet. Trappeopgangs dgrene er malet fornyelig.

o Der er etableret dgrtelefonanleeg i opgangen.

o Kalder er bl.a. indrettet med kaelderrum til boligerne. Keelderen fremtraeder i almindelig god
stand og virker tar. Der er indrettet pulterrum i tagetagen til nogle af boligerne.

e Ejendommen opvarmes med fijernvarme og er tilsluttet det kommunale fiernvarmenet.
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Ejendommen udvendigt som indvendigt (for den del som er blev
besigtiget), i en god vedligeholdelsesmaessig stand.

Foreningen har gennemfert hovedparten af opgaverne fra
vedligeholdelsesplan.

Foreningen forventer at udskifte stigstrenge og renovere kloakker
indenfor de naermeste par ar,

Ejendommen blev besigtiget i maj 2026 sammen med
bestyrelsesformand Mathias Lyng. 3 boliger, keelder, loft samt
udenomsarealer blev fysisk besigtiget.

Vi forudsaetter at foreningen er forsikret pa almindelige vilkar.

Foreningen har energimaerke D. Energimeaerket udlgber i marts 2030

jf. bilag 9. Foreningen har oplyst overfor valuaren at de har anmodet om
at fa udarbejdet et nyt energimaerke. Foreningen forventer et
energimeerke pa niveau C. Foreningen bedes indsende energimeerket til
valuaren nar det foreligger.

Foreningen har store graesbelagt friarealer omkring bebyggelsen. Pa
arealerne er der bl.a. affaldssortering, legepladser og pa den asfalterede
del af arealerne mellem blokkene er der indretter parkeringspladser.
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Miljgmaessige forhold:  Det forudsaettes, at der pa ejendommen ikke er geologiske forhold,
forurening eller skadelige og/eller farlige materialer, der kan pavirke

vurderingen.

Omradet

Regionens jordforureningsstatus for omradet

Forureningsniveauet pa et jordstykke opdeles i V1 og V2. V1 giver grundlaggende oplysninger om forureningskilder, mens V2 bekrafter

skadelig forurening. Der kan vare nuancer for specifikke forhold og markeringer for lgste problemer.

‘\‘ ‘\ 1043 / /\ \ \ \,\ / / N

_—© GST, © KDS/

[[] Segeareal
1 Markering
B Jordforurening, V2
B F2 Nuanceret
B F1 Nuanceret
B FO Nuanceret
B Jordforurening, V1
Lokaliseret (Uafklaret)
I Udgaet Efter Kortlaegning

B Udgaet For Kortlaegning

Ifelge udskrift fra Danmarks miljgportal er pa denne matrikel ikke
igangveerende pabud efter jordforureningsloven.

Ejendommen er ikke fritaget for analysepligt ved jordflytning.

Kilde: Danmarks miljgport

danbolig Erhverv Helsinger - tif. 28304910 — mail: p.schultz-Jensen@danbolig.dk — www.danboligerhverv.dk — CVR 40617337



http://www.danboligerhverv.dk/

danbolig

ERHVERV

UDVIKLINGSPOTENTIALER

Falgende forhold kan udvikles pa ejendommen og tilfere ejendommen merveerdi:

- Gennemgribende forbedring af boligerne, hvorefter lejen kan reguleres til det lejedes
veerdi jf. LL § 19. stk. 2.

ANBEFALINGER OG SARLIGE OPMARKSOMHEDSPUNKTER

Helt generelt er det en veldrevet forening, hvor det veesentligste aktiv — ejendommen beerer praeg
af foreningen har foretaget en Igbende vedligeholdelse af bygningerne.

Det er vores anbefaling foreningen far udarbejdet en vedligeholdelsesplan.
Vedligeholdelsesplanen er et godt styringsredskab for foreningen i forhold til drift og gkonomi.
Vedligeholdelsesplanen hjeelper samtidig foreningen til at prioritere raekkefelgen af de nadvendige
fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Foreningen har hensat kr. 18.738.000 til imgdegaelse af veerdiforringelse af foreningens ejendom
og fremtidig vedligeholdelse af ejendommen. Henseettelserne udger ca. 3,2 % af ejendommens
veerdiansaettelse/valuarvurdering. Det er vores erfaring at foreningerne hensaetter mellem 10 og
15 % af valuarvurderingen.
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REFERENCEEJENDOMME

Der er i perioden 12. september 2024 — 8. december 2025 handlet 3 ejendomme i Kgbenhavns og
Frederiksberg Kommuner, der kan anvendes som reference for eiendommen. Kendetegnet for de
ejendomme er, at de er overvejende sammenlignelige med Andelsboligforeningen Ryparkens
ejendom. Der hvor de sammenlignelige ejendomme varierer er i forhold til krav til forrentningen
samt stgrrelse, hvis man renser for dette, ender m? priserne pa niveau med valuarvurderingen for
ejendommen.

Bilag 4 - Referenceejendomme

Handelsdato Adresse Post nr. Anvendels: Specifik anvendelse  Totalt areal over terraen Samlet pris Pris/Totalt areal over terraen

12/09/2024 Visbygade 12 2100 Kpbenhavn @  Bolig OMK 3.639 100.875.000 27.721
18/02/2025 Vaernedamsvej 15 1819  Frederiksherg C Bolig Gammel boligmasse 6.263 171.500.000 27.383
08/12/2025 Amagerbrogade 30 2300 Kgbenhawn s Bolig Gammel boligmasse 5.001 112.645.400 22.525

Gns. Salgspris pr. kvm. 25.835

Den gennemsnitlige kvadratmeterpris for de handlede ejendomme pa ligger pa kr. 25.835 pr. m2
Det er vores vurdering, at de i bilaget omfattede ejendomme, er sammenlignelige med
Andelsboligforeningen Ryparkens ejendom. Det har vaeret en udfordring at finde sammenlignelige
ejendomme, da antallet af handler med tilsvarende ejendomme er meget begreenset.
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KOMMENTARER TIL DRIFTSINDTAGTER

Ejendommens driftsindtaegter er anslaet til den omkostningsbestemte husleje i henhold til
vurderingsrapportens punkt om vurderingsprincip i perioden frem til renovering efter LL § 19. stk. 2.

| beregningsgrundlaget til den omkostningsbestemte husleje er der medtaget falgende generelle
og individuelle poster, der vurderes at vaere af mere eller mindre vaesentlig karakter:

e Fjernvarme

o Komfur & kaleskabe

o Postkasser

e Brandsikring

o El-arbejde

o Forsats og/eller nye vinduer
e Facaderenovering

e LED

e Dartelefoner

De af foreningen oplyste forbedringer til brug for fastsaettelse af omkostningsbestemt
huslejebudget, kan vaere skannet bade i forhold til arstal og veerdiansaettelsen, hvis hverken
forening eller administrator, har haft adgang til valide data herom.
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OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE

Andelsbaligfarening:

Enkheder

Ankal 5.1

Ankal 5.2

Total antali sjendammen inkl. erhvere
Boligenkeder i alt [Al)

Arcalfordeling

Areal il 5.1 0g 5.2 lejemal
Epgningsareal i alt
Boligprocest [A2)

Skatter og afgiFter
Grundzkyld

Dizkningsafgift

Rattebekampelse

Renovation

Affaldzgebyr

“andafgifter

Elafgifter

@yrige afgifter samt renh of Farkay
Skatter og afgifter i alt [B]

1

YWicerxrt { renholdelse
Lanudgift

Funktionaere

Telefan i ejendamskantar
Mabiltelefon
Tilzynshanarar

Ind- =g fraflykningzsyn
Rengeringzartikler
Winduezpaolering
Trappevask

Enerpdning ! saltning
Girdlaug

Embanskaffelser

Yicerart & renholdel=e i alt [C])

Forsikring

Egningsforzikring

Huz- og grundsjerforzikring

Glas- og kummeforsikring

Svampefarsikring

Uidgift kil Forsikringsmazglere

Lawvpligtiq arbejdsskadefarzikring For ansatte
Forsikringer i alt [D)

Abosmementer

Eleyatoreftersyn

Lowpligtigt eftersyn of varmecentrifuge
Andre efterzgn mm. [graficti ete.]
Abossementer i alt [E)

Forbragsregeskaber

Udarbejdelzs af varme- agleller vandregnzkal
Arlig mileraflzsning

Kantrolmanual

Forbrugsregeskaber i alt [F)
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405
402

24.443
24.723
38,87

2,650,000
o]

Ju]
1.362.546
o]
1.062.633
540,076

o]

5.645. 321

1124 063
1.0&0.021

1016532

Ju]

o]

o]
3250616

B16.413

o e e i e |

616 413

SE4S

6148

danbolig

ERHVERV

r.“\.nu:lt:|sI:u:-|i‘;|fchrt:nuinu;u:nu Ryparken

Administration i alt [G)

Afkast [25.1 eller 25.2]
15. almindzlig vurdering 1373
T % heraf

Overfart faraget kapitalafkast bk ML §3 2tk 7

Afkaszt, jf. § 25, stk. 1 [H)

Henlz=gqelzer

§113

120

G117 [afhaenger af lejekontrakterne]
Henlzggelser i alt 1)

Inztallationer, skon

1

Henl. til Fornpelze of teknizke inztall. pr. 31-12-1334 (103 of belobet

Fjernvarme

Kamfur mm.

Porceelefon mm.
Installationer i alt [J1]

Forbedringer, skan
Pozthazser

Altaner

Facade
Facaderenovering
Elevatar

Wedl, planer (heert 10, 5r)
LED

Erandsikring
Dartelefoner

Elarbejde mm

Farsats eller nye vindusr
Durigt

Forbedringer i alt [K)

Berequing af OMK-leje
Lidgifter i alt [B+C+O+E+F+Hed+K]

1605000

L]

12.500.000
&75.000
F46.206

1.221.206

2.322.655
2073165
1.124.654

5525474

o

BT2.345
1M.143

o

43 491

S3.616 jF. huslejenmevn
150,000
a
0
a
5000
a
123,645 jf. huslejenazvn
0
IT0.A35 jF. huzlejenzzvn
HE5.515 jF. huslejenazvn
a
1.536.T1

DKK pr-krm
12,645,433

Administratian (5]
Henlazggelser [1]

Exligernes andel af wdgifterne [udgifter x A2)

12,500,354 51
1605000 66
5525474 226

Ejtndomsudgifter i alt

13.633.808 803
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DET LEJEDES VZARDI

Efter renoveringen vil lejen veere baseret pa princippet det lejedes vaerdi. Det er vores vurdering, at
en husleje efter det lejedes vaerdi pa kr. 1.575 pr. m? efter LL § 19. stk. 2 renovering af
boliglejemalene er realistisk og markedskonformt.

Det anfarte lejeniveau efter renovering af de enkelte boliglejemal efter LL § 19. stk. 2 medfgrer at
en 2-veerelses lejlighed pa 55 m? vil koste kr. 7.218 i manedlig husleje excl. forbrug.

En 4-veerelses lejlighed pa 112 m? vil koste kr. 14.700 i manedlig husleje excl. forbrug.

Det er vores vurdering at markedslejen for erhvervslejemalet udger kr. 1.250 pr. m? p.a.
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KOMMENTARER TIL DRIFTSUDGIFTER

Seerligt omkring ejendommens driftsudgifter, skal bemaerkes at udgifterne til udvendig
vedligeholdelse er estimeret til kr. 115 pr. m2, hvilket er markedskonformt for en ejendom af denne
type, starrelse og stand. Foreningen har afsat kr. 87 pr. m2. Dette betyder ogsa at vedligeholdelse
er den stgrste omkostningsgruppe for ejendommen.

Fordeling af driftsudgifterne

B =katterog afgifter
O Forsikringer oz abonnemener (ansliet nomtaly
mvand

Efforbrug
B Renholdekse fvicevert (ansldet normtaly/gardlaug
B Administration
B vedligeholdelse 51158, §120

Ejendommens samlede driftsudgifter ligger pa kr. 515 pr. m?, hvilket er pa niveau med
sammenlignelige ejendomme.
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Neerveerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og uden at
vurderingsmanden har interesse i eiendommen eller vurderingens stgrrelse

MARKEDSINDSIGT OG ERFARING

Vurderingsrapporten er udarbejdet af Per-Henrik Schultz-Jensen, som er uddannet
Ejendomsmaegler og Valuar og er medlem af Dansk ejendomsmaeglerforening - MDE. Jaevnfar
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 prisfastsaettelse af boligudlejningsejendomme.

ANSVARSBEGRANSNINGER

Vurderingsrapporten er udarbejdet af danbolig Erhverv Nordsjeelland udelukkende til brug for
Opdragsgiver. Rapporten er fortrolig og ma ikke offentliggaeres til andre personer end Opdragsgiver
uden skriftlig forhandsgodkendelse fra danbolig Erhverv Nordsjeelland. danbolig Erhverv
Nordsjeelland har leveret denne rapport med forstaelse om, at den kun vil blive laest og anvendt af
Opdragsgiver, sa ingen anden person er berettiget til at faeste lid til den, medmindre danbolig
Erhverv Nordsjeelland skriftligt har godkendt dette. | det tilfeelde hvor danbolig Erhverv
Nordsjeelland har godkendt en anden person end Opdragsgiver til at anvende rapporten, vil
danbolig Erhverv Nordsjeelland ikke baere stgrre ansvar til nogen anden part end tilfeeldet ville
veere, hvis denne part var feelleskunde i forhold til vurderingen.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings standardbestemmelser for erhvervsejendomsmaeglerydelser,
version 05.19, er gaeldende for naervaerende vurderingsrapport. En kopi heraf kan rekvireres via
danbolig Erhverv Nordsjeelland.

I henhold til pkt. 8.1 i standardbestemmelserne er danbolig Erhverv Nordsjeelland omfattet af
Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring med en deekning pa indtil kr. 5 mio.,
hvilket belgb danbolig Erhverv Nordsjaelland ansvar er begraenset til. danbolig Erhverv
Nordsjzelland 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 falge loven. D—
]
A
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VALUARVURDERINGENS GYLDIGHED

Valuarvurderingen er udfgrt pr. 26. maj 2026.

Valuarvurderingen er geeldende 42 maneder frem til og med d. 25. november 2029,

jf. lov L111 om 2endring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.

UNDERSKRIFTSPATEGNING

Helsinggr, d. 26. maj 2026

5
——

//
4 -
////

Per-Henrik Schultz-Jensen

danbolig Erhverv Nordsjaelland

danbolig Erhverv agerer altid i forhold til branchenorm og er medlem af falgende brancheforeninger:
.
D:
/|

danbolig Erhverv Helsinger - tif. 28304910 — mail: p.schultz-Jensen@danbolig.dk — www.danboligerhverv.dk — CVR 40617337

19


http://www.danboligerhverv.dk/

danbolig

ERHVERV

BILAGSOVERSIGT

Foreningens arsrapport 2024/2025 og budget for 2025/2026

DCF-model og felsomhedsberegning

Skyggebudget

Sammenligningssager

Jordforureningsattest

Tingbogsattest

BBR

Energimaerke

Generalforsamlingsreferat 2023

Billeder fra besigtigelsen
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