(i3 rRICS

Royal Institution of Chartered Surveyors

REVURDERING AF EJENDOMMEN

Beliggende: Vesterbrogade 18, 1620 Kgbenhavn V, Sankt Jargens Alle 3-11,
1615 Kgbenhavn V, Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V

Matrikelnummer: 9 Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn
Ejer: A/B Sankt Jgrgens Gaard

Sagsnr: 18201327

Vurderet pris: kr. 178.700.000

éﬁé Erhverv Poul Erik Bech
il




(\d rRICS

Royal Institution of Chartered Surveyors

I LY/ (=] | TP PPPT TR RRPPP 3
YV o (=T o [T T Y= U [T = 3
YU (o [T T KTo] o] 1= AT TP PPUPPPPPPPPTN 3
4 AAKOMSIIOINONG ...ttt e e e e e e e 3
IV (o 1= g3 To 1y o4 0 - LRSS 3
6 VUIAEIINGSTEIMIA ..ttt s 3
AR\ (oo 1 ¢= To [ g T= TN [0] XU T =T o1 =] PP 4
8  INdhentede OPIYSNINGET .......ue ittt s 4
S TS o LYo 1176 1110 1T 4
9.1 Art0g @nNVENAEISE ... 4
9.2 GrUNGAIEAL ...t 4
9.3 EJeNdOmMSArQalEr.......coe i 5
S I o Yo a1 e [o [TV =Y 1 =T PP 5
9.5  Offentlig €)endOMSVUIAEIING .....cooiiiiee e 7
9.6 FOrsikringSfOrNOId ..........coooiiiie 7
LS B A = Yo o =TT =T P 7
9.8  ENergiforhold ..o 8
9.9 PIANTOTNOIA ... 8
.10  BYIdEr 00 SEIVITUIIET ... ..o it 9
S IR I =0T £ (= o1 o [PPSR 9
.12 GrundSKYIA ... . 9
9.13 Indvendig VedligENOIEISE..........coo i 9
9.14 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder ... 9
9.15  Arlig DOGATGIE .......eeveveeeeceeceeeteee ettt ettt ettt e e 10
Lo T R ST =1 (o114 01 V=1 T EPPTPR 10
.17  LEJEfOrNOId . ... .t 10
10 LT T | (0 1= L= 10
11 BESKIIVEISE ... s 10
11.1 Ejendommens DESKIIVEISE .......coouuiiiiii e e e et e e e e e aaaeees 11
2 (o ] ¢ TP 12
12 BESVAIEISE ... 13
12,1 MArkedsTOrNOId .........cooiii e 13
13 FOTUASERINMINGEN ...ttt s 14
14 [ P2 Vo T T C EY =T 4 4 F= =T T T P 15
15 (0701 0)7/ 4o ] 1| SRR 15
16 RICS DANMAIK ...ttt e e e e e ettt e e e e e e eeeeeeas 15

EDC Erhverv Poul Erik Bech Side 1 af 20




g RICS

Royal Institution of Chartered Surveyors

20 Datering 0g UNAErSKIfL.........ooeiiiiiii e e e e e e e 16
21 Rentabilitet 0g VBRrdianSERIEISE .......cooeiiiiiiiiiiiiei e 17
22 Standardbetingelser fOr VUIAEIING .........oooiiiiiiiiiiiiiee e 18

_

Erhverv Poul Erik Bech Side 2 af 20

ED
iVl




(\d rRICS

Royal Institution of Chartered Surveyors

1 Rekvirent

CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5

1613 Kgbenhavn V

kbh@cej.dk

CVR-nr.: 29803250

Att.: Janne Jensen

2 Vurderingsansvarlige

Mike Biran

Vurderingsspecialist, MRICS Registered Valuer
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K

Telefon: 33301026

Mobil: 21215412

E-mail: mik@edc.dk

Knud Egehoved

Ejendomsmeegler & DiplomValuar, MDE
Bremerholm 29, 1069 Kgbenhavn K
Telefon: 33301031

Mobil: 24481312

E-mail: keg@edc.dk

3 Vurderingsobjekt

Ejendommen er beliggende Vesterbrogade 18, 1620 Kgbenhavn V, Sankt Jgrgens Alle 3-11, 1615
Kgbenhavn V, Gammel Kongevej 9, 1610 Kgbenhavn V i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen bestar af fglgende matrikler:

Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn Byzone

| det fglgende bensevnt ejendommen.

4 Adkomstforhold

Ejendommens ejer er i falge tingbogen: A/B Sankt Jgrgens Gaard

5 Vurderingsformal

Neerveerende vurdering skal af rekvirenten anvendes til fastseettelse af andelskronens veerdi.
6 Vurderingstema

Fastseettelse af ejlendommens kontante markedsveerdi (handelsveerdi) i h. t. § 5, stk. 2 b i Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber - den kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom - ud fra de pa vurderingstidspunktet pr. 31-08-2018 gaeldende markeds- og
konjunkturforhold.
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Markedsvaerdi (handelsvaerdi) er den sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omsaettes pa
vurderingsdagen mellem en villig keber og en villig saelger i en normal handel mellem gensidig
uafheengige parter efter en rimelig markedsfgring og forhandling, hvori parterne hver isaer har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

7 Modtagne dokumenter
Vi har modtaget kopier af fglgende dokumenter:

e Ejendomsregnskab 2017/2018

e Erhvervslejekontrakt vedr. Vesterbrogade 18, 2.th

e Arsrapporter for 2016 og 2017, indeholdende budgetter for &r 2016 og 2017
o Referat af ordinger generalforsamling, afholdt den 22.11.2017

o Referat af ekstraordinaer generalforsamling, afholdt den 11.10.2017

e Lejerliste med aktuel boligafgift og leje, dateret den 04.09.2018

e Lejerliste med erhvervslejemal

¢ Nggleoplysningsskema

8 Indhentede oplysninger
Vi har indhentet kopier af fglgende dokumenter:

¢ BBR-meddelelse

e Tingbogsattest

e Matrikelkort

e Lokalplan nr. 064 og 178

9 Specifikationer
9.1 Artoganvendelse
Ejendommen er en beboelsesejendom anvendes til beboelse og erhverv.

e Bygning 1 er opfart i 1863 ifglge oplysninger fra OIS. Ejendommen er veesentlig om-
[tilbygget i 1989.

e Bygning 2, 3, 4 og 5 er opfart i 1868 ifglge oplysninger fra OIS. Ejendommen er veesentlig
om-/tilbygget i 1976.

o Bygning 6 er opfart i 1868 ifglge oplysninger fra OIS.

e Bygning 7 er opfart i 1932 ifglge oplysninger fra OIS.

9.2 Grundareal

| folge tingbogen andrager grundarealet fglgende:

Udenbys Vester Kvarter, Kgbenhavn Byzone 2.598 kvm. 0 kvm.
Kilde: ois.dk
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9.3 Ejendomsarealer

Ifalge oplysninger fra OIS, dateret 06-09-2018 andrager bygningsarealerne fglgende:

Samlede bygningsarealer

Antal bygninger 7
Samlet bebygget areal 1.972 kvm.
Samlet bygningsareal 8.827 kvm.
Samlet boligareal 5.190 kvm.
Samlet erhvervsareal 3.845 kvm.
Samlet keelderareal 1.550 kvm.

9.4  Bygningsarealer
Arealet fordeler sig saledes pa de enkelte bygninger:

Bygning 1 - Vesterbrogade 18

Opforelsesar 1863
Ombygningséar 1989
Bebygget areal 514 kvm.
Bygningsareal 2.252 kvm.
Boligareal 837 kvm.
Erhvervsareal 1.665 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 514 kvm.
Anvendelse Bygninger til kontor, handel, lager, herunder offentlig administration
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 2 - Sankt Jgrgens Allé 3

Opfarelsesar 1868
Ombygningséar 1976
Bebygget areal 134 kvm.
Bygningsareal 670 kvm.
Boligareal 512 kvm.
Erhvervsareal 134 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 134 kvm.
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)

Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 3 - Sankt Jgrgens Allé 5

Opfarelsesar 1868
Ombygningsar 1976
Bebygget areal 127 kvm.
Bygningsareal 635 kvm.
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Boligareal 516 kvm.
Erhvervsareal 127 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 127 kvm.
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 4 - Sankt Jgrgens Allé 7

Opfarelsesar 1868
Ombygningsar 1976
Bebygget areal 281 kvm.
Bygningsareal 1.376 kvm.
Boligareal 1.298 kvm.
Erhvervsareal 82 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 281 kvm.
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 5 - Sankt Jgrgens Allé 11

Opfarelsesar 1868
Ombygningsar 1976
Bebygget areal 183 kvm.
Bygningsareal 906 kvm.
Boligareal 863 kvm.
Erhvervsareal 0 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 183 kvm.
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
Opforelsesar 1868
Ombygningsar 0
Bebygget areal 263 kvm.
Bygningsareal 1.578 kvm.
Boligareal 1.164 kvm.
Erhvervsareal 427 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 263 kvm.
Anvendelse Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse

mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
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Bygning 7 - San rgens Allé 5B

Opferelsesar 1932
Ombygningsar 0
Bebygget areal 470 kvm.
Bygningsareal 1.410 kvm.
Boligareal 0 kvm.
Erhvervsareal 1.410 kvm.
Tagetageareal 0 kvm.
Keelderareal 48 kvm.
Anvendelse Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, handvaerk m.v. (fabrik,

veerksted o. lign.)

Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 1: mangler tagetageareal pa 260 kvm.

9.5  Offentlig ejendomsvurdering

Gammel Kongevej 9 01-10-2017 134.000.000 kr. 19.485.000 kr.

9.6 Forsikringsforhold
Ejendommen er iht. tidligere oplysninger forsikret i ALKA ved police nr. 15296321.

Forsikringen omfatter bygningsbrand, anden bygningsbeskadigelse, svamp- og insektdaekning.
Der er folgende forbehold:

Forsikringen omfatter ikke bygningsbeskadigelse forarsaget af trae- og murgdeleeggende angreb af
insekter og svamp opstaet i og hidrarende fra etageadskillelsen mellem keaelder og stueplan pa
bygning 10, 11 og 13 pa grund af ejendommens konstruktion.

9.7 Byggesager

Tilladelsesdato | PAbegyndelsesdato | Fuldfgringsdato | Afslutningsdato

Gammel Kongevej 9 700917  26-02- 26-02-2017
2017
Gammel Kongevej 9 702526  03-04- 03-04-2017 03-04-2017 21-05-2018 28-05-2018
2017
Gammel Kongevej 9 481333  26-08- 26-08-2014
2014
Gammel Kongevej 9 439322  08-07- 08-07-2010
2010
Gammel Kongevej 9 472689 15-06-2016
Gammel Kongevej 9 520267 15-06-2016
Gammel Kongevej 9 510029 15-06-2016
Gammel Kongevej 9 513944  09-08- 09-08-2015 18-10-2015 19-10-2015 22-10-2015
2015
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Gammel Kongevej 9 701938  13-03- 13-03-2017 21-06-2017 17-09-2017 28-09-2017
2017

Gammel Kongevej 9 480216 03-11- 03-11-2014 20-04-2015 14-10-2015 20-05-2016
2014

Gammel Kongevej 9 475417 23-01-2014

Gammel Kongevej 9 432859  23-06- 23-06-2009 24-03-2011 24-03-2011
2009

Gammel Kongevej 9 481588 15-06-2016

Gammel Kongevej 9 471146  21-01- 21-01-2013 13-10-2014 24-11-2014
2013

Gammel Kongevej 9 522256  13-06- 13-06-2016 19-07-2016
2016

Gammel Kongevej 9 448904  24-08- 24-08-2011
2011

Gammel Kongevej 9 476352  15-01- 15-01-2014 22-01-2014
2014

Gammel Kongevej 9 521954  11-10- 11-10-2017
2017

Gammel Kongevej 9 475417 23-01-2014

Gammel Kongevej 9 707753  28-11- 28-11-2017 13-05-2018 19-08-2018 28-08-2018
2017

Gammel Kongevej 9 707753 21-08-2018

Veerdiansaettelsen forudseetter, at der ikke er uafsluttede byggesager pa salgstidspunktet.
9.8 Energiforhold

Ejendommen er klassificeret med energimaerke C og D.

9.9 Planforhold

Der er tinglyst lokalplaner nr. 64 og nr. 178 pa ejendommen.

Af lokalplan nr. 64 "Gammel Kongevej”, september 1984, fremgar, at lokalplanens formal bl.a. er at
opretholde et varieret bymiljg med bade boliger og erhverv, samt at medbvirke til Vesterbrogades
opretholdelse som strgggade mv.

Af lokalplan nr. 178 "Vesterbrogade”, august 1991, fremgar, at lokalplanens formal bl.a. er at sikre,
at Vesterbrogade i princippet pa straeekningen fra H. C. Andersens Boulevard til Vesterfeelledvej
opretholdes som handelsgade med et rigt varieret udbud af butikker, restauranter og lignende.
Dette sker ved dels at fastloegge den nederste etage til publikumsorienterede serviceerhverv, dels
ved at hindre, at denne etage indrettes til liberale erhverv mv.

Lokalplanernes indhold giver ikke anledning til bemaerkninger.
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9.10 Byrder og servitutter
Der henvises til vedhaeftede tingbogsattest.
Vi har ikke gennemgaet tingbogen.

Det forudseettes, at de pa ejendommen tinglyste byrder og servitutter ikke er sa belastende for
ejendommen at de er til hinder for en normal omseetning af denne.

9.11 Forurening
Det forudseettes, at der pa ejendommen ikke forefindes forurening.
9.12 Grundskyld

Grundskyld for 2018 andrager fglgende:

Gammel Kongevej 9 429.213 kr.

9.13 Indvendig vedligeholdelse
Saldo pa konto for indvendig vedligeholdelse §22 andrager pr. 01-09-2017 kr. 172.931,00.
9.14 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder

Iflg. notat i mail af 14.10.2015 fra rekvirenten samt mail af 09.10.2017 er der udfart felgende starre
forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen siden 2005:

e Renoveret alle kgkkentrapper

e Maling og isaetning af nye taetningslister pa vinduer mod géard, repareret saetningsrevner

¢ Renovering af kloaksystem, rensning af alle rgr og isaetning af elektroniske rottefeelder,

e samt ny asfalt i hele garden

e Isaetning af fugtspeerre i keeldre, pa facade- og opgangsvaegge

e Sandblaesning, opfugning og reparation af alle vaegge, malet med nanno teknologi

e maling, vinduer malet og nye taetningslister pa gadefacade og baghusfacade

e Udskiftning af gade- og gardbelysning med LED teknologi, samt renovering af alle el tavler

¢ Opseetning af nye postkasser, samt ringesystem i opgange

e Nye elektroniske porte mellem gard og gade, 2 stk.

e Maling af alle hovedtrapper

e Renovering af portgennemgang

e Renovering af trappenedgang keelder

e Nye hoveddare

e Nye vand og varmemalere
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Tidligere er udfart:

e Installation af centralvarmeanlaeg og konvertering til fiernvarmeforsyning
e Udfart brandsikring
e Udskiftning af vinduer til termovinduer

Det er ikke muligt at beregne en boliglejeforhgjelse som fglge af alle forbedringsrelaterede
arbejder pa ejendommen gennem arene, hvorfor der i vedhaeftede udkast til omkostningsbestemt
lejebudget anszettes en samlet forbedringsforhgijelse af boliglejen, ansat pa grundlag af normtal og
erfaringstal.

9.15 Arlig boligafgift

Den arlige boligafgift og feellesudgift andrager i alt kr. 2.930.000 ifglge budget for 2017/2018.
9.16 Byfornyelse

Ifglge det oplyste er ejendommen ikke byfornyet.

9.17 Lejeforhold

| eiendommen er 6 boliger udlejet pa alm. lejevilkar, dvs. underlagt Boligreguleringslovens
bestemmeler om omkostningsbestemt lejeberegning. Lejemalet Gammel Kongevej 9, 1. th., er
tillige indgaet pa seerlige vilkar, idet lejemalet skal blive i familien Sheik, sa laenge der er
efterkommere hertil. Lejemalet har en meget lav leje.

Den aktuelle leje for de resterende 5 lejemal, areal i alt 602 kvm, inkl. anslaet forbedringsforhgjelse
og afsaetning til ind- og udvendig vedligeholdelse andrager iht. lejeliste pr. 04.09.2018 i alt kr.
317.537 svarende til kr. 527/kvm.

| neerveerende vurdering leegges til grund, at eiendommens samlede boligleje kan anseettes
saledes:

Boligareal i alt 5.316 kvm x kr. 527,-/kvm = kr. 2.801.532
10 Besigtigelse

Ejendommen er ikke besigtiget i forbindelse med neaerveerende revurdering, idet der i henhold til det
oplyste ikke er udfart starre forbedringsopgaver ud over den Igbende vedligeholdelse.

11 Beskrivelse

Neerveerende vurdering vil ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af ejendommen og dens
indretning, men alene en summarisk beskrivelse pa grundlag af besigtigelsen foretaget i
forbindelse med vurderingsrapport af 29.10.2015.
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11.1 Ejendommens beskrivelse

Ejendommen er en udlejningsejendom til beboelse og erhverv, omfattende i alt 7 bygninger,
opfertil863 og 1868, gardbygning opfert i 1932.

6 bygninger er facadebygninger mod gaderne Vesterbrogade, Sankt Jgrgens Alle og Gammel
Kongevej, indeholdende butiks- og kontorlejemal samt boliger.

| eiendommens gard forefindes erhvervsbygning indeholdende kontorer, veerksteder og garager.

Bygningerne er opfart i mursten og har sadeltage, teekket med tegl. Erhvervsbygningen i gard har
et skrat tegltag.

Facadebygningerne er opfart i 5 fulde etager med udnyttet tagetage samt keelder.
Gardbygningen er opfert i 2 etager med en mindre kzelder (fyrrum).
Alle bygninger har pudsede og malede facader.

Ejendommen indeholder 59 beboelseslejligheder, 10 butikslejemal, 10 kontorlejemal samt 9
garagelejemal.

Beboelseslejemalene er 4-6 veerelses lejligheder i hjgrnebygningerne mod Vesterbrogade og mod
Gammel Kongevej i starrelser pa 97-225 m?, i opgangene Sankt Jargens Alle 3, 5 0g 9 er
lejlighederne overvejende 2-veerelses i starrelser pa 56-65 m?, medens opgangene nr. 7 og 11
overvejende indeholder 3-5 veerelses lejligheder i starrelser p 84-88 m?.

Alle lejligheder indeholder desuden kgkken og toilet/badeveerelse.

| keelderetager forefindes ejendommens varmecentral, cykelrum, depotrum mv., medens flere
keelderlokaler ikke er i anvendelse.

Tagetager indeholder beboerpulterrum og tarrelofter.

Butikslejemalene er et varieret udbud af tgjforretninger, designbutikker, restaurant mv., medens
kontorlejemalene tillige omfatter klinikker.

Erhvervsbygningen i ejendommens gard indeholder i stueetage bl.a. 15 garager, heraf er 9
udlejede, medens ejendommen disponerer over resten.

Ejendommen fremtraeder i en paen og velholdt vedligeholdelsesstand.
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12 Besvarelse

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

178.700.000

Der skrives kroner ethundredesyvtiottemillionersyvhundredetusinde 00/100

En afkastberegning (med fulde henseettelsesbelgb) viser et afkast pa ca. 2,25% far refusion,
hvilket ikke alene er et parameter for veerdiansaettelsen. Derimod er en kvm-pris pa ca. kr. 20.800
en rimelig veerdianseettelse af ejendommen, henset til eiendommens vedligeholdelsesstand og en
forventelig hgjere lejeindteegt ved genudlejninger af ejiendommens boliger.

Safremt neerveerende vurdering anvendes i forbindelse med salg af andelsboliger, ma vurderingen
i h.t. 85, stk. 2 b i Lovom Andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber ikke vaere mere end
18 maneder gammel.

12.1 Markedsforhold

Finanskrisen i 2008 er et for leengst overstaet kapitel pa erhvervsejendomsmarkedet, sdvel som pa
det almindelige boligmarked, hvor der specielt i de starre byer faktisk opnas hgjere priser for villaer
og ejerlejligheder end far finanskrisen.

Efterspargslen efter investeringsejendomme har gennem de seneste ar vaeret meget steerk og
vedvarende, hvilket vi forventer vil vare ved de naeste par ar. Udbuddet af investeringsejendomme
er faldet over de seneste ar, hvilket har gjort at efterspargslen fales steerkere end leenge.

En af grundene til det steerke og vedvarende efterspgrgselspres bunder naturligvis i den rigelige
pengemaengde, som er til stede blandt investorerne, bade indenlandske savel som udenlandske.

Udover de danske investorer som f.eks. pensionskasser, store ejendomsselskaber og nationale
ejendomsfonde, er det danske ejendomsmarked ogsa praeget af en utrolig stor interesse fra
udenlandske investorer. | seerdeleshed kommer de udenlandske investorer fra Europa, og
herunder ganske mange fra vores nabolande Sverige og Norge.

Omseetningen af danske ejendomme til udenlandske investorer er gennem de seneste ar steget til
et betragteligt belgb, ogsa sammenlignet med salget til danske investorer.

Efterspgrgslen har i seerdeleshed rettet sig mod detailejendomme med gode stragbeliggenheder.
Men efterspgrgslen er ogsa rettet mod nyere kontorejendomme med gode beliggenheder og lejere.

| de seneste par ar har der tillige vaeret en steerk efterspgrgsel efter specielt logistikejendomme
over hele landet. Dette skyldes naturligvis den sendrede opfattelse af hvorledes den fremtidige
struktur inden for detailbranchen vil zendre sig. | flere ar har "hotspots” som Hgje Tastrup, Kage og
Trekantsomradet haft investorernes interesse, men interessen har nu bredt sig geografisk til andre
steder over det ganske land.

Efterspargslen efter boligudlejningsejendommme, savel aeldre som nye, har gennem mange ar
veeret meget stor. Afkastet pa alle typer af boligejendomme har rykket sig nedad gennem de
seneste mange ar. | takt med den stigende efterspargsel efter boligejendomme, er nybyggeriet af
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boligejendomme ogsa steget til et hgjere niveau. Specielt i de stgrre byer er der igangsat mange
nybyggerier af bade boliger til familier og kollegieveerelser til studerende.

Der er ingen tvivl om, at det meget lave danske renteniveau er med til at holde bade
investeringslysten og efterspgrgslen oppe efter alle typer af fast ejendom. Set fra udenlandske
investorers vinkel, betyder det ogsd meget, at Danmark betragtes som et meget sikkert og stabilt
land at investere i.

Det er vores opfattelse, at ejendomsmarkedet vil veere investeringsmaessigt sikkert de naeste par
ar. Der er dog i markedet en opfattelse af, at der maske kan komme mindre opbremsning inden for
en kortere arraekke, hvilket vil betyde mindre til stagnerende pris- og lejestigninger pa
erhvervsejendomme og —lokaler.

Men som i alle andre investeringssituationer skal man naturligvis undersgge mest muligt om den
pageeldende investering, inden man foretager den.

13 Forudseetninger
Vi har i neerveerende vurdering forudsat at:

e ejendommen er lovligt opfert, indrettet og benyttet

e ejendommen ikke er beheaeftet med skjulte fejl eller mangler

o alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

e de anfgrte bygningsarealer og arealfordeling kan laegges til grund
o der ikke verserer sager vedr. lejen, varmeregnskab m.v.

o der ikke er s vaesentlige pakraevede istandsaettelsesarbejder, at de vil have indflydelse pa
veerdiansaettelsen

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

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

e der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedtaegter eller udfart arbejder
vedrgrende anleegs- og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges
ejendommen udgifter

e en eventuel efterfalgende byggeteknisk gennemgang/tilstandsrapport, udfeerdigelse af
energimaerke og energiplan, eller andre oplysninger, der ikke er tilgeengelige pa
vurderingstidspunktet, ikke udviser sa vaesentlige forhold ved ejendommen, at disse
eventuelle forhold vil kunne aendre ejendomsmaeglerens veerdiansaettelse

e der for efendommen kan tegnes seedvanlig bygningskaskoforsikring, herunder daekning
imod svamp- og insektangreb samt rgrskade, uden forbehold og til normal praemie i
anerkendt selskab

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

o skgnnede forbedringsforhgijelser af boliglejen, anfart i udkast til omkostningsbestemt
lejebudget, kan laegges til grund
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14 Habilitetserkleering

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.

15 Copyright

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

16 RICS Danmark

Neerveerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger
som derfor er geeldende med mindre andet er angivet i naervaerende vurdering.

17 Ansvar

Ejendomsmeegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmeeglerforenings kollektive ansvarsforsikring
med en daekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begrzenset til.

18 Bilag
e Tingbogsudskrift
19 Fremsendelse

Neerveerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail tiligemed de naevnte bilag.
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20 Datering og underskrift
Kgbenhavn den 25-09-18
Som vurderingsmaend:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

MiKe Biran

Vurderingsspecialist, MRICS, HD(R), HypZert(MLV), TEGoVA(REV)
TIf.: 33301026

E-mail: mik@edc.dk

AR g ctrorent

— S ——
Knud E@mved

Ejendomsmeegler & DiplomValuar, MDE
TIf.: 33301031
E-mail: keg@edc.dk46
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21 Rentabilitet og veerdianseettelse

Ejendommens indteegter

Anslaet omkostningsbestemt leje jf.  5.316 kvm. Areal afviger fra BBR 527 kr.  2.801.532 kr.
afsnit 9.17
Erhvervsleje iht. lejeoversigt pr. 3.280 kvm. Areal afviger fra BBR 1.196 kr. 3.922.947 kr.
04.09.2018

Ejendommens udgifter

Grundskyld 131 kr. 429.213 kr.
Renovation mv. Regnskab 2016/2017 18 kr. 154.062 kr.
Forsikringer og abbonementer Regnskab 2016/2017 20 kr. 171.097 kr.
El + forbrugsregnskab Regnskab 2016/2017 7 kr. 63.044 kr.
Ejendomsservice og renholdelse Regnskab 2016/2017 41 kr. 350.216 kr.
Indvendig vedligeholdelse Regnskab 2016/2017 2 kr. 19.668 kr.
Administration 58 enheder a kr. 3.050 + moms Regnskab 2016/2017 26 kr. 221.125 kr.
Vand og varmeregnskab anslaet 1 kr. 10.000 kr.
§18 henseettelser 2018 satser Iht. G.I. 76 kr. 653.296 kr.
§18b henseettelser 2018 satser Iht. G.I. 69 kr. 593.124 kr.
Administration Erhverv anslaet 1% af lejen 5 kr. 39.230 kr.

Beregning af salgssum

Forrentningsfaktor 2,25% 178.684.622 kr.

Samlet salgssum 178.684.622 kr.

Afrundet pris 2,25%/| 178.700.000 kr.

Pris pr. kvm. 20.789 kr.

S.E. &O.
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22 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
0g 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 forudseettes at veere fuldsteendige 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 hzeftelser, seerligt belastende eller useedvanlige servitutter,
radighedsindskraenkninger, udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens veerdi, 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 lovgivningsmaessige forhold eller andre pabud vedrarende
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 udfgrt undersggelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk
undersggelse, samt

- at der ikke er udfart miligundersggelser med henblik pa at afdaekke eventuel forurening pa
ejendommen.

Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudsaetning, at der pa ejendommen ikke er
forurening, der pavirker dens veerdi.
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Hvis der under besigtigelsen, i Igbet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for
vurderingen eller som falge 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
ejendommen 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 undersggelse af konstruktioner, byggematerialer og
installationer.

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
anfgrte, 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 skall
dertil bemaerkes,

- 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 ejendommen
bliver opmalt i overensstemmelse med Arealbekendtgarelsen af 29. juni 1973.

Anleeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret
del af ejendommen, 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.
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Hvis de forudsaetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at veere i
overensstemmelse med den faktiske situation, er det ngdvendigt at udfgre en ny vurdering med
henblik pa& veerdiansaettelse af eiendommen.

Fravigelser

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

Offentliggerelse

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

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmeeglerfirmaets ansvar er daekket under feellespolice tegnet gennem Dansk
Ejendomsmeeglerforening og erstatningen kan maksimalt andrage kr. 5.000.000.

EDC Erhverv Poul Erik Bech Side 20 af 20




Uof ficiel oversigts-udskrift
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Udskrevet 06. sep 2018

Udskrift af tingbogen

Matr. Nr. 9 - Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn Ej endonst ype: Ej endom
St andat a
Adr esse: Gammel Kongevej 9

1610 Kgbenhavn V

Not eri ng: Sani et ej endom

Vur deri ng: Ejd. vaxdi: kr 134.000. 000 G undver di : kr 14.029. 200
Vur der i ngsdat o: 01- 10- 2016

Hovedakt : 1.1-1_459

Not eri nger pa ej endom

Dat o Tekst
11-11-1111 Navn Sct Jgrgensgard

An. = Annmeg kninger, Fr. = Frister, Ti. = Tillagstekster, Re. = Rel aterede dokunenter,
Adkomst er P4. = Antal pategninger
Dat o Type Navn Andel  Kgbesum An. Fr. Re. Ti. Pa
19. 07. 2000- skoede A/ B Sankt Jgrgens Gaard 1/1 53. 000. 000 DKK 0
71168-01

Data er hentet fra Tinglysningsretten den 20. sep 2017

%t e| ser An. = Anmeg kninger, Fr. = Frister, Ti. = Tillagstekster, Re. = Rel aterede dokunenter,
KTDP=Konverteret til digital pantebrev, P& = Antal pategninger, Afp. = afgiftspantebreve

Pri. Dato Lgbenr. Type Bel gb Rente Kreditor An. Fr. Re. Ti. KIDP Pa. Afp
21 06. 09. 2010- real kredi t pant ebrev 40.578. 000 DK NORDEA KREDI T 0 fa
1000966318 K REALKREDI TAKT se
| ESELSKAB
23 30. 05. 2015- real kredi t pant ebrev 25. 349. 000 DK NORDEA KREDI T 0 fa
1006416276 K REALKREDI TAKTI E se
SEL SKAB
24 08. 06. 1994- ej er pant ebrev 25. 000. 000 DK var A/ B Sankt (T) Ja 4 fa
218419- 01 K Jgrgens Gaard se

Data er hentet fra Tinglysningsretten den 20. sep 2017

Servitutter An. = Anneg kninger, Fr. = Frister, PA&. = Antal pAtegninger
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Pri. Dato Lgbenr
1 23.08.1847-
940246- 01
2 27.10. 1890-
940247-01
3 26.10.1914-
940248- 01
4 25.10. 1915-
940249-01
5 22.12.1932-
3894-01
6 21.12.1942-
8356- 01
7 31. 05. 1944-
1341-01
8 10. 11. 1947-
6276-01
9 31. 05.1967-
1407-01
10 13. 09. 1984-
10407-01
11 20. 09. 1984-
10846- 01
12 16.12. 1988-
14828-01
13 23.04.1991-
3950-01
14 27.08.1991-
62139-01
15 27.08.1991-
62145-01
16 29.10. 1992-
80045-01
17 23.01. 1995-
940251- 01
18 24.07. 1996-
83944-01
19 26. 04. 2006-
63647-01
20 08. 10. 2008-
107119-01
22 19. 10. 2012-
1003952807
Data er

Akt
1_1-1_459
1. 1-1_459
1_H 1 _545
1_H1_545
1. 1-1_459
1_F-1_13
1_P-1_625
1. 1-1_459

hentet fra Tinglysningsretten den 20

Tekst An. Fr

Dok om hegn, hegnsnmur nv

Dok omret til en del af

areal et mm

at nedl agge en vandl edni ng

Dok om nogl e kad derruns benyttel se

Dok om gadebel ysni ng

Dok om fadles brandnur/gavl nv

Dok om byggetill adel se og vilkar herfor nv

Dok om hvorefter ejendommens navn er Sct Jgrgens Gaard

Luftfartshi ndringer
derover krawes tilladelse af Mn. f.
ar bej derForprioritet

25 m hgj de over terran eller
of f.

Dok om transfornerstation/anlag nv

Lej ekontrakt ned Arne Sgrensen

Lokal pl an nr. 64

Dok om byggetill adel se og vilkar herfor nv

Dok om byggetill adel se og vil kar herfor nv

Lokal pl an nr. 178

Lokal plan nr. 64, tillag

Lej ekontrakt ned Ida Shei kh og Christina Shei kh

Dok om fjernvarnme/anl ag nv

Lej ekontrakt ned TL Mbil a/s. Uops. til 1/3

2006. Freni ej eret, Af stdel ses-og geni nd- trazlel sesret

Byrde. Tillag til dokunent om

el forsyni ng/ transformeranl ag nu: Kegbenhavns Energ

Hol ding A/S. AKT. P-625 |.afd. Patal eberettiget er KE
Transm ssion, cvr.nr. 25502043 og DONG Energy, cvr.nr
20214414. OBS - Lyst under dato/| gbenunmer 26.04.2006-
63647-01, 26.04.2006-63647-01-S0001 og 26.04. 2006-

63647-01-S0002

Medd om overtagel se af vej som of f. komune- vej

Mel | em Hovedst adens Ej endonsadm ni stration ApS, der er
ejer af ejendommen matr.nr. 10, Udenbys Vester Kvarter
Kgbenhavn bel i ggende Vesterbrogade 20A, 1620 Kgbenhavn
V, og A/ B Sankt Jgrgens Gaard, der er ejer af matr.nr

sep 2017
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Ej endom
Matr. Nr. Ej erl av Ar eal Her af vej App. Dato.
9 Udenbys Vester Kvarter, Kegbenhavn 2598 0 2013. 05. 03
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