Bilag 8.1.8 til Investerings- og ejeraftalen

Folgende er et bilag til Investerings- og ejeraftalen, der vedrerer fastseaettelsen af vaerdierne pa Investors
boligbyggeretter med kgbepligt og -ret i Etape 1 og Etape 2. Bilaget redeggr for de forudsaetninger og
metoder, der er anvendt til at fastsaette Baseline byggeretsvaerdierne af byggeretterne pa tidspunktet for
underskrift af Investerings- og ejeraftalen. Bilaget skal indga som forudsatningsgrundlag for den eksterne
maglervurdering, nar Investor kaber byggeretter af Arealudviklingsselskabet i Etape 2.

Fastsaettelse af markedsvaerdien for boligbyggeretterne i Etape 1

Folgende afsnit vedrerer fastsaettelsen af vaerdien for Investors boligbyggeretter pa alle delomraderne i
Etape 1, med kgbepligt. Det er aftalt mellem Parterne, at alle boligbyggeretter med kabepligt i Etape 1 kan
kebes ud af Arealudviklingsselskabet af Investor for et fast belgb pa 2.300 kr. pr. etagemeter ekskl. moms.
Byggeretterne til kultur og offentlige funktioner udger 1.000 kr. pr. etagemeter ekskl. moms, og
byggeretterne til kontor udger 3.500 kr. pr. etagemeter ekskl. moms.

I henhold til Udviklingsplanen og @konomimodellen udgar de omfattede boligbyggeretter folgende:

Tabel 1
‘ ‘ (etm.)
Raekkehuse/townhouses ‘ Brotoften ‘ 8.500
Etageboliger, standard og top ‘ Bolvaerksgrunden ‘ 9.200

Kilde: Udviklingsplan og @konomimodel

Ved kgb af boligbyggeretter til den aftalte faste pris pa 2.300 kr. pr. etagemeter ekskl. moms, forpligter
Investor sig herudover til at afholde alle almindelige omkostninger forbundet med byggeretterne indenfor
de respektive byggefelter, herunder - men ikke begraenset til:

e Byggemodning indenfor byggefeltet, herunder tilslutningsafgifter

e Etablering udenomsarealer og gvrige forhold i henhold til den gaeldende lokalplan

e Etablering af nedvendig parkering. For sa vidt angar Brotoften, vil denne lgsning vaere en blanding
af plint og terraen. Pa Bolvaerksgrunden vil denne Igsning vaere i parkeringshus og pa terraen, hvor
Investor er forpligtet til at opfere det antal parkeringspladser, som parkeringsnormen tilsiger.
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I relation til parkeringsl@sningerne pa tveers af delomraderne har Investor sdledes pligt til at opfere felgende
parkeringspladser pa de respektive delomrader, med udgangspunkt i Udviklingsplanen og
@konomimodellen og den forudsatte parkeringsnorm:

Tabel 2
(stk.)
Raekkehuse/townhouses Brotoften, plint 66
Etageboliger, standard og top Bolvaerksgrunden, parkeringshus 67
Etageboliger, standard og top Bolvaerksgrunden, terraen 36
lalt 169

Kilde: Udviklingsplan og @konomimodel

Det endelige antal parkeringspladser fastleegges i de kommende lokalplaner.

Fastsaettelse af markedsvaerdien for boligbyggeretterne i Etape 2

Felgende afsnit viser byggeretsvaerdierne for delomraderne og de forskellige anvendelser i Etape 2 og
redeger for de forudsaetninger og metoder, der er brugt til udregningerne, herunder de forudsaetninger og
metoder, der er anvendt til at fastsaette Baseline Byggeretsvaerdierne af boligbyggeretterne pa tidspunktet
for underskrift af Investerings- og ejeraftalen. Bilaget skal indgd som forudsaetningsgrundlag for den
eksterne maeglervurdering, nar Investor keber byggeretter af Arealudviklingsselskabet i Etape 2. | forhold til
fordelingen af etagebolig, top og standard, samt reekkehuse/townhouses, er den eksterne maegler bundet af
den fordeling, der folger af oversigten i naervaerende bilag, samt nedenstdende metoder og forudsaetninger.

Alle tal i det fglgende er baseret pa Udviklingsplanen og vil desuden kunne udledes af gkonomimodellen.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien af byggeretten pr. etagemeter er der taget udgangspunkt i en
beregning af residualveerdien. Denne residualvaerdi fremkommer ved at estimere en salgsveerdi og derefter
fratraekke opferelsesomkostninger, byggemodningsomkostninger, tilslutningsafgifter, markedsferings-
omkostninger, diverse radgiverhonorarer, byggerenter og udviklers risikopraemie (developer fee).

Baseret pa markedet i dag er det vores vurdering, at veerdien for en etagemeter boligbyggert pa tveers af
delomraderne i Etape 2 kan fastsaettes, som vist nedenfor.

Tabel 3

Anvendelse Byggeretsvaerdi

(kr. pr. etm. ekskl. moms)

Etageboliger, standard ‘ 2.300
Etageboliger, top ‘ 3.300
Raekkehuse/townhouses ‘ 3.300

Kilde: Udviklingsplan og @konomimodel

Ved kab af boligbyggeretter forpligtiger Investor sig herudover til at afholde alle almindelige omkostninger
forbundet med byggeretterne indenfor de respektive byggefelter, herunder - men ikke begranset til:

e Byggemodning indenfor byggefeltet, herunder tilslutningsafgifter
e Etablering af udenomsarealer og gvrige forhold i henhold til lokalplan
e Etablering af ngdvendig parkering i overensstemmelse med lokalplan.



Opgeorelsen af omkostningerne til parkering i skonomimodellen fglger den forudsatte parkeringsnorm og
de ansldede gennemsnitlige boligstarrelser, som er anfgrt i nedenstaende tabel.

Tabel 4

Gns. boligstorrelse Parkeringsnorm, bolig Parkeringsnorm, erhverv

1

‘ (m?) ‘ (parkeringspladser pr. bolig) ‘ (m2 pr. parkeringsplads)
Etageboliger, standard ‘ 90 ‘ 1 ‘ -
Etageboliger, top ‘ 90 ‘ 1 ‘ -
| |

Raekkehuse/townhouses ‘ 130
Kilde: Udviklingsplan og @konomimodel
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E Byggeretter BYGGERETTER MED K@BERET:
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7%
. "
. Etagebolig standard BYGGERETTER MED K@BERET: / 7S S _
Etageboliger top: 17.500 etm (3.300 kr.) (o
Townhouses : .9, . . BYGGERETTER MED K@BEPLIGT:
. Etageboliger standard: 9.400 etm (2.300 kr.) Etageboliger top: 3.800 etm (3.300 kr.)

Parkering i plint og pa terreen

Parkering i plint og evt. pa terraen
L [T =

BYGGERETTER MED K@BEPLIGT: :
Etageboliger top: 9.200 etm (3.300 kr.)
Parkering i plint R

@vrige anvendelser (kultur/off.,, hotel, kontor, detail)

BYGGERETTER MED K@BEPLIGT:
Etageboliger top: 5.800 etm (3.300 kr.)
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Parkering i plint
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BYGGERETTER MED K@BERET:
Etageboliger standard: 3.550 etm (2.300 kr.)
Detail: 250 etm (2.000 kr.)

Parkering i P-hus (Bolvaerksgrunden)
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Parkering i plint (integreret i diget)




