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1 Sammenfatning

Nogletal

Mgallegardsvaenget 2-22, Resenbro,

HE TRTOTIE 8600 Silkeborg
Totalt areal 1.700.0
Antal boligenheder 18
Vurderingsdato 01-07-2019
Budgetperiode (ar) 15
Moderniseringsfrekvens 6.67 %
Moderniseringsomkostning kr./m? (gennemsnit) kr. 4.510
Vedligeholdelseshensaettelse kr./m? i budgetperioden kr. 79
OMK-leje (m2./pa) kr. 53
Moderniseret lejeniveau pr. m?/pa (gennemsnit) kr. 1,000
Det anvendte forrentningskrav 5.25 %
Ejendommens veerdi 26.500,000
Ejendommens veerdi kr./m2. 15,588

EDC Erhverv Torben Larsen a/s
¥
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2 Basis for vurdering
21 Rekvirent

Andelsboligforeningen Rosen
Mgllegardsvaenget 18

8600 Silkeborg
abfrosen@gmail.com
CVR-nr.: 33347278

Att.: Hans Jgrgensen

2.2  Vurderingsansvarlige

Torben Carsten Larsen
Ejendomsmeegler & valuar, MDE
Frederiksberggade 11, 8600 Silkeborg
Telefon: 58587486

Mobil: 40456720

E-mail: torben@edc.dk

Janne Lykke Nielsen

Head of International Valuations, MRICS
Bremerholm 29, 1069 Kabenhavn K
Telefon: 33301029

Mobil: 24488662

E-mail: jin@edc.dk

2.3  Vurderingsobjekt
Ejendommen er beliggende Mgllegardsveenget 2-22, 8600 Silkeborg i Silkkeborg Kommune.

Ejendommen bestar af felgende matrikler:

Skellerup By, Lina Byzone

| det felgende benaevnt ejendommen.

2.4  Adkomstforhold

Ejendommens ejer er i fglge tingbogen: Andelsboligforeningen Rosen

2.5 Vurderingsformal

Naerveerende vurdering skal af rekvirenten anvendes til fastsaettelse af andelskronens vaerdi.
2.6  Vurderingstema

Fastsaettelse, i h. t. § 5, stk. 2 b i Lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, af
ejendommens skgnnede kontante markedsveerdi som udlejningsejendom ved en overdragelse fra
andelsboligforeningen til en investor - ud fra de pa vurderingstidspunktet pr. 01-07-2019 gaeldende
markeds- og konjunkturforhold.

1".
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2.7 Vurderingsmetode

Ifalge reglerne skal valuaren anvende en DCF model ved beregning af veerdien for boligudlejnings-
ejendomme med resterende moderniseringspotentiale. Eftersom denne ejendom sk@nnes at vaere
stabiliseret (dvs. ikke har mulighed for en hgjere markedsleje ved udfgrte moderniseringer), har vi
baseret vores vurdering pa den bilagte rentabilitetsberegning.

Der er inkluderet en falsomhedsanalyse i bilagene.
2.8 Modtagne dokumenter
Vi har i forbindelse med denne revurdering modtaget kopier af falgende dokumenter:

e Arsrapport for ar 2018

e Budget for ar 2019

o Referat af generalforsamling, afholdt den 11/04-2019

¢ Ejendomsforsikringspolice og seneste praemieopkrasvning

29 Indhentede oplysninger
Vi har indhentet kopier af felgende dokumenter:

e Tingbogsattest, dateret 11/06-2019

o BBR-Ejermeddelelse, dateret 03/06-2019

e Forureningsattest fra Region Midtjylland, dateret 11/06-2019
o Offentlige ejendomsoplysninger fra ois.dk, dateret 11/06-2019
e Sammenligningsgrundlag

3 Specifikationer
3.1 Art og anvendelse

Ejendommen bestar af raeekkehuse, opfart i 1992 ifglge oplysninger fra OIS. Der findes tillige et
feelleshus pa grunden der er opfart i 1917. Ejendommen anvendes til beboelse for andelshaverne.

3.2 Grundareal

| folge tingbogen andrager grundarealet fglgende:

prvenclewer e | vl

Skellerup By, Lina Byzone 10.794 m2. 0 m2

e s T

3.3 Ejendomsarealer

Ifglge oplysninger fra OIS, dateret 06-06-2019 andrager bygningsarealerne fglgende:

— e
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Samlede bygningsarealer

Antal bygninger 7
Samlet bebygget areal 2.272 m2
Samlet bygningsareal 2.272 m2
Samlet boligareal 1.700 m2,
Samlet erhvervsareal 78 m2.
Samlet kaelderareal 0 m2

3.4 Bygningsarealer

Arealet fordeler sig saledes pa de enkelte bygninger:

Bygning 1 - Mollegardsvaenget 2

Opferelsesar 1917
Bebygget areal 78 m2.
Bygningsareal 78 m2.
Boligareal 0 m2
Erhvervsareal 78 m2.
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0 m2
Anvendelse Anden bygning til fritidsformal
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 3 - Mollegardsvaenget 3

Opfarelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 512 m2.
Bygningsareal 512 m2.
Boligareal 400 m2.
Erhvervsareal 0 m2
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0m2.
Anvendelse Raekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS
Opferelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 482 m2,
Bygningsareal 482 m2.
Boligareal 374 m2.
Erhvervsareal 0m2
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0 m?2
Anvendelse Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)

g
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Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 5 - Mollegardsvaenget 20

Opferelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 247 m2,
Bygningsareal 247 m2,
Boligareal 193 m2
Erhvervsareal 0 m2
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0m2
Anvendelse Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 6 - Mgllegardsvanget 18

Opferelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 124 m2.
Bygningsareal 124 m2,
Boligareal 95 m2.
Erhvervsareal 0 m2
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0m2.
Anvendelse Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 7 - Mollegardsvaenget 14

Opferelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 247 m2,
Bygningsareal 247 m2,
Boligareal 193 m2.
Erhvervsareal 0 m2
Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0m2
Anvendelse Reaekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

Bygning 8 - Mgllegardsvanget 4

Opferelsesar 1992
Ombygningsar 0
Bebygget areal 582 m>.
Bygningsareal 582 m2.
Boligareal 445 m2.
Erhvervsareal 0m2

g
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Tagetageareal 0 m2
Keelderareal 0 m2
Anvendelse Reaekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne)
Fredning Ingen fredning registeret fra OIS

3.5 Offentlig ejendomsvurdering

Mgllegardsveenget 2 01-10-2018 18.300.000 kr. 5.298.000 kr.

3.6  Grundskyld

Grundskyld for 2019 andrager fglgende:

Mellegardsveenget 2 72.436 kr.

3.7 Dakningsafgift

Daekningsafgift for 2019 andrager folgende:

Megllegardsveenget 2 0 kr.

3.8 Forsikringsforhold

Det forudszettes, at eiendommen kan forsikres mod bygningsbrand, anden bygningsbeskadigelse
samt svamp- og insektangreb.

3.9 Byggesager

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

Mgllegardsvaenget 2-22, 8600 Silkeborg har energimaerke D.

3.11  Planforhold

Det er udarbejdet kommuneplan 2017-2028.

Vi forudsaetter at kommuneplanens bestemmelser ikke giver anledning til bemaerkninger.
Det er udarbejdet lokalplan 181.06.

Vi forudsaetter at lokalplanens bestemmelser ikke giver anledning til bemeerkninger.
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3.12 Byrder og servitutter
Der henvises til vedheeftede tingbogsattest.

Vi har gennemgaet tingbogen, og der er efter vor opfattelse ikke lyst sa byrdefulde bestemmelser,
at de vil veere til hinder for normal omsaetning af ejendommen.

3.13 Forurening

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

3.14 Panthaeftelser

Der er ved naervaerende vurdering set bort fra de pa ejendommen tinglyste panthaeftelser, idet
ejendommen er vurderet til kontant markedsveerdi.

4 Lejeforhold
4.1 Bolig

| efterfglgende beregningsmodeller er det forudsat, at boliglejen er fastsat pa baggrund af
geeldende love og regler.

4.2 Depositum og forudbetalt leje

Det er forudsat, at depositum og forudbetalt leje udggr henholdsvis 3 maneders leje.
5 Indtaegter og udgifter

5.1 Boliglejeindtaegter

Eftersom ejendommen er opfart og taget i brug efter 31/12/1991 ma der, sa laenge visse
kontraktformkrav er opfyldt, opkraeves markedsleje pa lejlighederne som udlejningsenheder.

Vi forudsaetter, at lejekontrakterne vil indeholde de pakraevede formkrav for lovligt at kunne
opkraeve markedsleje.

Vi skgnner at markedslejen for disse enheder udger kr. 1.000/m? i det nuvaerende marked.

— =

EDC Erhverv Torben Larsen a/s Side 9 af 26




(3 RICS

Royal Institution of Chartered Surveyors

5.2 Driftsbudget

Ifglge udleveret information udger de driftsomkostninger der alle skgnnes at kunne opkreeves ved
en investors drift af eiendommen som falger:

Driftsudgifter Kilde Kr.
Ejendomsskat OIS.dk kr. 72,436
Rottebekaempelse Forening kr. 952
Renovation Forening kr. 22,500
El - faelleshus og gadelys Forening kr. 8,000
Faelleshus (omk. vand + naturgas) Forening kr. 6,625
Bygningsforsikring Forening kr. 23,940
Naturgas - forudsat betalt separat af lejer via maler Forening kr. 0
Kabel TV - forudsat betalt separat af lejer Forening kr. 0
Havemand Forening kr. 16,500
Varmeregnskab - aftager direkte Estimat kr. 0
t§e-1k?1 it:(gsiiesttt::;?i g:]:gv:;?nl?e\::gl;gfahold inkl. 2/3 af henseettelser til Kr. 79 kr. 134.300
Administration Estimat kr. 40,000

Totale driftsudgifter kr. 325.253

Omkostningerne hidrgrer for driften af denne ejendom og udger alle de ejendomsdriftsudgifter AB
foreningen har. Den eneste aendring der er sket mellem 31-12-2018 og 01-07-2019 er forsikrings-
opkraevningen der er faldet en smule.

Vi har forudsat, at naturgas betales separat af lejer da der er mulighed for separat maler til
enhederne. Dermed vil der heller ikke veere en udgift til varmeregnskab.

Vi har noteret, at der ikke pa nuveerende tidspunkt er en indteegt for feelleshuset. Vi har forudsat at
de beboere der laner huset lejlighedsvist, betaler den tilsvarende omkostningen til forbrug (vand og
naturgas).

Der er ikke anvendt normtal da der er fri markedsleje (brutto), hvoraf udlejer betaler de faktiske
omkostninger. For administration har vi anvendt et estimat pa kr.40.000 arligt.

53 Forbedrings- og vedligeholdelsesarbejde

Ifglge information fra rekvirent, er der ikke udfart starre forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder
pa ejendommen indenfor de senere ar.

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.

_

-
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5.4 Gl/Bindingspligt

Grundejernes Investeringsfond administrerer blandt andet henseettelser til fornyelser for
boligudlejningsejendomme. Ejendommen er faktuelt en andelsboligforening og Gl.dk har ingen
information i forhold til en §18 konto. Nedenstéende er saledes et estimat baseret pa
benchmarking tal fundet gennem analyse af lignende ejendomme.

§18 hensaettelse til udvendig vedligehold inkl. 2/3 af hensaettelser til

tekniske installationer, estimeret, kr. L= 4 G TR0

5.5 Ekstraordinaere hensaettelser

Der findes en vedligeholdelsesplan som viser en oversigt over omkostninger til starre
renoveringsarbejder de kommende 4 ar. Herudover skennes ejendommene ikke at veere i en
sadan stand, at der kraeves 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.

6 Besigtigelse

Ejendommen blev besigtiget den 9.8.2017. Der ma ikke ga mere end 3 ar imellem besigtigelser
men eftersom ejendommen vurderes per 01-07-2019 falder dette indenfor den tilladte periode.

Vi har saledes ikke gen-besigtiget men baseret vores vurdering og rapport kommentarer pa den
oprindelige besigtigelse hvor Finn Hjorth fra Andelsboligforeningen Rosen samt undertegnede
Torben Carsten Larsen samt Per Mgller Jensen fra EDC Erhverv Torben Larsen var il stede.

Besigtigelsen er gennemfgart i overensstemmelse med god skik og saedvanlig praksis for
besigtigelse i forbindelse med vurdering af en boligudlejningsejendom og har omfattet grunden,
den udvendige og indvendige del af bygningerne, faellesarealer, keelder og loft, tekniske rum samt
et repraesentativt udsnit af andelsboliger, boliglejemal og erhvervslejemal.

Besigtigelsen har ikke haft karakter af en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Den i neerveerende vurderingsforretning anferte beskrivelse er saledes alene den
vurderingsansvarliges umiddelbare indtryk af ejendommen under besigtigelsen med de
bemaerkninger, som matte vaere knyttet hertil.

6.1 Ejendommens beskrivelse

Naervaerende vurdering vil ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af eiendommen og dens
indretning, men alene en summarisk beskrivelse pa grundlag af besigtigelsen, idet ejendommen er
rekvirenten bekendt.

Ejendommen er en andelsboligforening bestaende af 18 boliger opfert 1992 med facade i rgde
teglsten og med tag i radt tegl.

—
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Der er opfart felgende antal og stgrrelser:

4 boliger a 83 m?

8 boliger 4 93 m?

2 boliger & 95 m?

2 boliger & 107 m?

2 boliger 4 110 m?

Husene er opfart som raekkehuse - hovedsageligt dobbelthuse og med egne carporte/udhuse pa

ca. 28 m? pr. bolig.

Boligerne har egne haver og der er vejfgring med belaegnings sten, som fgrer ind i carportene.
Desuden er der opfart et fritiggende faelleshus — oprindelig opfart 1917, men ombygget 1992.
Der henvises til vedheeftede fotos.

Ejendommen fremstod pa besigtigelsestidspunktet som vaerende i god vedligeholdelsesmaessig
stand.

Ejendommen er opfart 1992 og indretning og materialer er dermed ligeledes forholdsvis moderne
og attraktive.
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6.3 Afstande

Bus 150 m
Motorvej 3,8 km
Silkeborg midtby 8,5 km

7 Markedsforhold

De seneste ar har erhvervsejendomsmarkedet veeret praeget af en meget stor efterspargsel efter
alle typer af erhvervsejendomme.

Udbuddet af erhvervsejendomme har ikke kunnet tilfredsstille efterspgrgslen, hvorfor priserne pa
erhvervsejendomme har naet nye hgjder, og afkastet er blevet mindre og mindre.

Efterspargslen er kommet fra mange sider. Udover de danske investorer som f.eks. pensions-
kasser, store ejendomsselskaber og nationale ejendomsfonde, har det danske ejendomsmarked
0gsa veeret praeget af en utrolig hgj efterspgrgsel fra udenlandske investorer fra stort set hele
verden. For ar tilbage kom de fleste udenlandske investorer fra Sverige og Norge, men nu ser vi
ogsa investorer fra bl.a. USA, Korea, Tyskland.

Efter et rekordar for omsaetning af erhvervsejendomme i 2017 er omsaetningen faldet lidt i 2018,
men vi forventer dog stadigvaek en stor efterspgrgsel fra bade danske og udenlandske investorer i
de kommende ar.

Det stadig meget lave renteniveau samt den meget store likviditet, som er overalt, er naturligvis
ogsa en medvirkende arsag til den meget store efterspgrgsel af investeringsejendomme.

[ N
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De udenlandske ejendomsmarkeder ligner til forveksling det danske — stor efterspgrgsel og et
noget mindre udbud af gode investeringsejendomme.

Efterspergslen har i seerdeleshed veeret rettet imod bade ny-opferte boligudlejningsejendomme,
men ogsa mod aldre boligudlejningsejendomme.

Velbeliggende detailejendomme, helst beliggende pé straggader, har veeret og er stadig meget
efterspurgte investeringsobjekter.

Efterspergslen efter kontorejendomme har veeret ret konstant god gennem de seneste mange ar.
Beliggenhed, stand og indretning betyder naturligvis noget i forhold til efterspgrgslen, men selv
eeldre og utidssvarende kontorejendomme bliver ogsa efterspurgt, idet mange investorer ombygger
disse ejendomme til boligudlejningsejendomme.

Pa det generelle plan kan det konstateres, at efterspgrgsel og udbud varierer fra by til by, samt at
det i seerdeleshed, er i de stagrre byer i Danmark, som har haft stigende priser og lavere afkast pa
erhvervsejendomme, hvor man oplever dette.

Interessen fra danske investorer til at opfgre boligudlejningsejendomme i de stgrre danske
provinsbyer har betydet meget for prisstrukturen i de disse omrader.

Vi forventer, at det lave renteniveau fortsaetter i nogle ar endnu. Efterspargslen efter gode
investeringsejendomme vil stadigvaek vaere god i de kommende ar, og udbuddet vil sandsynligvis
stige noget efter den meget store byggeaktivitet, som har fundet sted de seneste mange ar.

71 Kort om den nuvarende markedssituation
Markedet for beboelsesejendomme i Midtjylland.
Eftersporgsel

Ejendomsmarkedet i det Midtjyske omrade er fortsat preeget af paen aktivitet indenfor stort set alle
ejendomskategorier, dog med stgrst fokus pa boligudlejningsejendomme.

| regionens starre byer oplever vi til stadighed et stort antal investorer, der sgger investerings-
ejendomme, hvor primzert de centralt beliggende byejendomme er eftertragtet.

Udbud

Udbuddet pa velbeliggende investeringsejendomme er ikke ret stort, og disse afsaettes typisk til
kgberkartotek.

Tendenser
Tendenserne i gjeblikket er stigende efterspargsel pa velbeliggende boligudlejningsejendomme.

Afkastforventningerne i det midtjyske omrade har ramt et niveau, hvor der minimum forventes 4,5 -
5,5 % i startafkast pa velbeliggende ejendomme.
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7.2  Solgte reference ejendomme

20-05-2019 Ved Skraenten 3 8600 Silkeborg 24.000.000 1.252 19.169

17-12-2018 Horsensvej 10A 8653 Them 16.250.000 1.397 11.632 -
10-08-2017 Knudsgade 14 8600 Silkeborg 769.981 1.196 644 -
05-07-2017 Christian 8.s Vej 34 8600 Silkeborg 9.250.000 770 12.013 -

Kilde: Tinglysningen og EDC Erhverv Poul Erik Bech Research

Til underbygning af vores vurdering, har vi analyseret handler af andelsboliger og seerligt udvalgt
ovenstaende reference salg.

Investorbeslutninger er farst og fremmest styret af afkastkrav men et investeringsobjekts m2- pris
giver ligeledes investorer en fornemmelse af ejendommens veerdi.

Investorbeslutninger er farste og fremmest styret af afkastkrav, men et investeringsobjekts kvadrat-
meterpris giver ligeledes investorer en fornemmelse af ejendommens veerdi.

Ved vurdering af ejendomme giver det saledes mening at bringe flest mulige prisindikatorer i spil
for at sikre, at den mest korrekte veerdi bliver estimeret.

Direkte sammenligninger med andre solgte boligudlejningsejendomme betinger desuden, at man
kender de solgte ejendommes gkonomiske forhold pa salgstidspunktet, herunder sammensaetning
af bolig og erhverv, omkostningsbestemt lejeberegning/markedsleje, beregnede afkastprocenter,
lejereserver m.v.

Denne ejendom er dog under alle omsteendigheder seaerlig, idet de fleste boligudlejningsejendom-
me enten er markant aldre eller helt nye og/eller indeholder erhverv.

Langt de fleste boligudlejningsejendomme har i stgrre eller mindre grad moderniseringspotentiale,
mens der i denne ejendom ikke findes nogen stgrre mulighed for lejeforhgjelse, bortset fra en
Isbende stigning i lejen, hvis markedet tillader dette.

Vi har sggt efter salg af lignende ejendomme i en radius fra Silkeborg pa ca. 30 km.

Der er kun solgt fa boligudlejningsejendomme af en vis starrelse og disse er ikke saerligt
sammenlignelige, da de hovedsageligt er eeldre boligudlejningsejendomme og saledes har en
markant anden indtaegtsprofil end naerveerende ejendom grundet kapitalafkastet.

Denne ejendom er dermed i moderniseringspotentiale henseende mere sammenlignelig med en
ny-opfert ejendom end en 50 ar seldre ejendom.

Der er solgt helt nye reekkehus-ejendomme og ved at anskue ejendommen som faerdig-
moderniseret, hvilket vil sige, have opnaet den hgjeste leje en investor kan forvente.

Med baggrund i samtaler med investorer samt udbyder af stgrre, nyere raekkehusprojekter, har vi
adopteret et afkast pa 5,25 % for ejendommen, hvilket dels reflektere hvad markedet forventer til
en naesten faerdigmoderniseret investeringsejendom, ligesom afkast reflekterer beliggenhed og det
faktum, at der ikke vil tilfalde ejendommen store omkostninger i forhold til de fremtidige
forbedringsforhgjelser.
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8 Besvarelse

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

kr. 26.500.000

Der skrives kroner totiseks millioner fem hundrede tusinde nul 00/100

Om vurderingen skal seerligt bemaerkes, at den beregnede boligleje ikke indeholder en lejevaerdi af
individuelle forbedringer, hvilken lejeveerdi ville indga i ejendommens veaerdiansaettelse, safremt
ejendommen afhaendes som udlejningsejendom til beboelse.

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

Séafremt naerveerende vurdering anvendes i forbindelse med salg af andelsboliger, ma vurderingen
i h.t. § 5, stk. 2 b i Lov om Andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber ikke vaere mere end
18 maneder gammel.

8.1 Ejendommens staerke og svage sider

Det skal bemeerkes, at vi i forbindelse med fastseettelse af ejendommens markedsveerdi har taget
hensyn til falgende forhold:

Ejendommens staerke sider:

Ejendommene er nyere bygninger (fra 1992) bygget i gedigne materialer.

Boligerne er alle af en attraktiv starrelse og velindrettede.

Alle boliger har egen, lukket have med terrasse, udhus samt flisebelagt indgang/ophold.
Ejendommen har en attraktiv, rolig beliggenhed i gaafstand til offentlig transport.
Ejendommen har feelles hus.

Ejendommens svage sider:

Da ejendommene er opfert 1992 er den energimaessige standard ikke pa hgjde med helt moderne
byggeri.

Gasfyr og tage sk@nnes pa sigt at kraeve udskiftning. Vinduerne/vinduesrammer skannes ligeledes
pa sigt at kreeve udskiftning til vinduer med lavenergi glas.

8.2 Moderniseringsfrekvens

Ejendommen bestar af 18 boligenheder (raekkehuse) samt et feelleshus. Eftersom ejendommen
har en almindelig god beliggenhed og fordi der er 18 boligenheder, forventes ejendommens
naturlige fraflytningsrate at tillade en 100% lejerudskiftning indenfor en 15-arige periode.

i
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8.3  Veerdi af ledig lejlighed

Det er skannet, at en ledig gennemsnitslejlighed ikke vil have en merveerdi for en investor af denne
konkrete ejendom. Ejendommen er velbeliggende men der er 18 enheder af en starrelse under
100 m? hvorfor en almindelig fraflytningsrate kan forventes.

9 Generelt
9.1 Sarlige forudsatninger
¢ Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortseetter som lejere pa

saedvanlige vilkar (jf. dog seerlig forudsaetning nr. 2)

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

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

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

9.2  Almindelige forudsaetninger
Vi har i naervaerende vurdering forudsat at:

e ejendommen er lovligt opfart, indrettet og benyttet

¢ ejendommen ikke er behzeftet med skjulte fejl eller mangler

o at alle installationer er lovlige og funktionsdygtige

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

o der ikke er sa 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 ejendommen utinglyste rettigheder overfor tredjemand
o der ikke pahviler ejendommen utinglyst gaeld til det offentlige eller andre

o der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedtaegter eller udfart arbejder
vedrgrende anlaegs- og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges
ejendommen udgifter

¢ en eventuel efterfglgende 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 aendre ejendomsmaeglerens vaerdiansaettelse

o der foretages saedvanlig refusion, herunder refusion af deposita/forudbetalt leje
o eventuel momsreguleringsforpligtelse overtages af kgber udenfor vurderingssummen
o der ikke skal foretages ekstrafundering i forbindelse med evt. bebyggelse af grunden
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o skennede forbedringsforhgjelser af boliglejen, anfart i udkast til omkostningsbestemt
lejebudget, kan lzegges til grund

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

9.3 Habilitetserklaering

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

9.4 Copyright

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

9.5 RICS Danmark

Neervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger
som derfor er gaeldende med mindre andet er angivet i neerveerende vurdering.

9.6 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring
med en daekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begreenset til.

9.7 Bilag
e Ingen
9.8 Fremsendelse

Neerveerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail.

— e
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10 Datering og underskrift
Silkeborg den 20-06-2020
Som vurderingsansvarlige:

EDC Erhverv Torben Larsen als

=
L

Torben Carsten Larsen
Ejendomsmeegler & valuar, MDE
Telefon: 58587486

Mobil: 40456720

E-mail: torben@edc.dk

175
Janne|Lykke Nielsen
Head of International Valuations, MRICS
Telefon: 33301029

Mobil: 24488662
E-mail: jin@edc.dk

EDC Erhverv Torben Larsen a/s
¥
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1 Rentabilitetsberegning

Fri Markedsleje - estimat kr.1.000/m? kr. 1.700,000
Depositum - forretning med risikofri rente est 1% kr. 8.500
Fzelleshus (omk vand + naturgas) Indtaegt=udgift kr. 6.625

Totale driftsindtaegter kr. 1.715.125

Driftsudgifter Kilde

Ejendomsskat OIS.dk kr. 72.436
Rottebekaempelse Forening kr. 952
Renovation Forening kr. 22.500
El - faelleshus og gadelys Forening kr. 8.000
Faelleshus (omk vand + naturgas) Forening kr. 6.625
Bygningsforsikring Forening kr. 23.940
Naturgas - forudsat betalt separat af lejer via maler Forening kr. 0
Kabel TV - forudsat betalt separat af lejer Forening kr. 0
Havemand Forening kr. 16.500
Varmeregnskab - aftager direkte Estimat kr. 0
§18 henszettelse til udvendig vedligehold inkl. 2/3 af henseettelser til tekniske kr. 79 kr. 134.300

installationer, estimeret, kr.

Administration Estimat kr. 40.000
Totale driftsudgifter kr. 325.253

Driftoverskud, til forrentning kr. 1.389.872

Forrentningsfaktor 5.25 % kr. 26.473.759

Samlet salgssum kr. 26.473.759

Afrundet pris kr. 26.500.000

Pris pr. m? kr. 15.588

S.E. &O.
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12 DCF

Da ejendommen er bygget i 1992 og nuvaerende markedsleje skannes at ligge pa et niveau der
ikke vil kunne heeves ved forbedringer, er eiendommen stabiliseret og det er dermed ungdvendigt
at beregne veaerdien i en DCF.

13 Folsomhedsanalyse

Ifglge gaeldende regler skal vurderingen falges af en felsomhedsanalyse som fglger:

Lejeaendring

Felsomhedsanalyse, beregnet
vaerdi, uafrundet: +5% 0 -5%

kr. 26,823,589 | kr. 25,270,407 | kr. 23,717,225

kr. 28,100,902 | kr. 26,473,759 | kr. 24,846,617

o
=
=
°
8
-
7]
©
<
<

kr. 29,505,947 | kr. 27,797,447 | kr. 26,088,947

Ovenstaende er et eksempel der alene skal illustrere ejendommens fglsomhed overfor, til
eksempelvis, en fremtidig aendring i markedet saledes at det reelle afkastkrav for eiendommen
eller markedslejen stiger eller falder som ovenfor vist.

— e
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14 Fotos (Besigtigelse 09-08-2017)
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15  Standardbetingelser for vurdering

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

Klientrelationer

Medmindre andet er anfart i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafhaengige af
opdragsgiveren - forretningsmeessigt 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 forudsaettes at vaere 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, saerligt 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
bekendtgerelser m.v.,

- at der ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmaessige 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 udfart undersagelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk
undersggelse, samt

- at der ikke er udfgrt miligundersggelser 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.
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Hvis der under besigtigelsen, i labet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for
vurderingen eller som felge 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 medfgre 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 skal
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 fremgéar af BBR, &benlyst 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.

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

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom
sandsynlige salgs omkostninger 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 gaeldende i en vurdering, viser sig ikke at veere i
overensstemmelse med den faktiske situation, er det ngdvendigt at udfare 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.

Offentliggorelse

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

Generel ansvarsfraskrivelse

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