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Sag: 2002379 Dato: 02.03.2020
Vejnavn: Vadestedet 22 & Skeersbrovej 13 Postnr.: 8680 By: Ry
Formal

Vurderingen har til formal at fastsaette en vaerdi for ovennaevnte ejendom som
grundlag for opggrelse af foreningens formue i forbindelse med regnskabsafleeg-
gelse.

Vurderingstema

Neervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboligloven (ABL) § 5, stk.
2, litra b. Det betyder, at ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne
seelges til som udlejningsejendom ud fra den forudsaetning, at den aldrig har vee-
ret ejet af en andelsboligforening. Forudsaetningen er en fortolkning af andelsbo-
liglovens bestemmelser, som Dansk Ejendomsmeeglerforening har foretaget, og
den pris, der er anfart i naervaerende rapport, kan derfor veere forskellig fra den
pris, som andelsboligforeningen vil kunne saelge ejendommen til pa det abne
marked.

Ejendommen vurderes inklusive feelles forbedringer foretaget pa hovedejendom-
men, som en udlejer vil kunne opna en lejeretlig forbedringsforhgjelse for. Det
fremgar af vurderingsrapporten, hvilke faelles forbedringer pa hovedejendommen,
der eventuelt er medtaget i vurderingen.

Neervaerende vurdering omfatter ikke individuelle forbedringer, som andelshavere
har udfert, og som vil kunne udggre en del af maksimalprisen iht. til ABL § 5, stk.
1. Dette skyldes, at s&fremt andelshaverne havde udfart forbedringerne som leje-
re i en udlejningsejendom i drift, ville udlejer som udgangspunkt ikke have ret til
en forbedringsforhgijelse for lejers forbedringer.

Safremt andelsboligforeningen, i stedet for at anvende neaerveerende vurdering af
ejendommens kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom, veelger at opggre
ejendommens veerdi til den seneste ansatte ejendomsveerdi iht. til ABL § 5, stk. 2,
litra c, gares i forbindelse med andelshavernes individuelle forbedringer opmeerk-
som p4, at der i den offentlige vurdering kan indga individuelle forbedringer udfart
af andelshaverne. Dermed vil den offentlige vurdering umiddelbart kunne komme
til at fremtraede hgjere end naervaerende valuarvurdering. Safremt individuelle
forbedringer indgér i den offentlige ejendomsvurdering, og disse ikke fradrages
den offentlige vurdering, vil der ved salg af foreningens andelsboliger kunne fore-
komme en overpris i strid med maksimalprisbestemmelsen i ABL 8§ 5, stk. 1.

Seerligt skal det i gvrigt iagttages:

o vurderingen skal ikke omfatte en detaljeret beskrivelse af eiendommen og
dens indhold, men alene en beskrivelse i hovedtraek pa& grundlag af den
besigtigede del af ejendommen,

e Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom pa grundlag af
en vurdering, der ikke ma veere aeldre end 18 méaneder, og som er foreta-
get af en valuar med indsigt i prisfastsaettelsen og markedsudviklingen for
udlejningsejendomme. Vurderinger er udarbejdet i overensstemmelse
med Bekendtggrelse nr. 978 af 28. juni 2018 om “vurdering af ejendom-
me tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar.

e Handelsveerdien ma forstds som det belgb som ejendommen vil kunne
indbringe i en handel mellem en villig keber og en villig seelger i en arms-
leengdetransaktion, efter passende markedsfaring, og hvor parterne har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang
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e vurderingen skal ikke omfatte en teknisk bygningsgennemgang, men ale-
ne et skan over eventuelle vedligeholdelsesefterslaeb.

Dokumentations-
omfang Vi har indhentet falgende dokumenter:

Tingbogsoplysning

BBR-meddelelse

Oplysninger om ejendomsskat 2019 fra ois.dk
Ejendomsvurdering 2018 (arsomvurdering)

Oplysninger fra kulturarv vedr. bevaringsveerdig ejendom
Miljgoplysninger

Kommuneplan 50.B.15

Lokalplan 19 og 96

Vi har modtaget fglgende dokumenter:

Vedtaegter for Andelsboligforeningerne
Arsrapport 2018

Revisors revision

Revisionsprotokollat

Bestyrelsens regnskabserklaering
Referat generalforsamling 30.03.2019
Driftsbudget 2019

Anskaffelsessum og forbedringer

Modtagne bilag er i rekvirentens besiddelse eller rekvirenten bekendt, og ved-
leegges derfor ikke som bilag til vurderingsrapporten.

Teamet er uddannet erhvervsmaegler og DiplomValuar og har flere ars erfaring i
formidling af investeringsejendomme. Viden, netveerk og erfaring giver os stor
erfaring i réddgivning af vores kunder med hensyn til keb af boligudlejningsejen-
domme. Vi har séledes i mange ar beskeeftiget os med salg, udlejning og vurde-
ring af alle typer af bolig/erhvervsejendomme i det gstiyske omréde
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Forudsaetninger

Til grund for udfarelsen af naerveerende vurdering ligger falgende seerlige forud-
saetninger:

at indholdet af tinglyste ikke gennemgaede deklarationer mv. ikke pavirker
ejendommens rentabilitet eller anvendelse veesentligt, - herunder at der ikke
pahviler ejendommen rettigheder eller byrder, som ikke er oplyst,

at der ikke pa ejendommen er uopfyldte krav eller pabud fra det offentlige
eller private vedrgrende ejendommen,

at der ikke pa ejendommen er uoplyst geeld, og at der ikke er udfart arbej-
der eller afsagt kendelser, for hvilke udgifterne senere vil blive palagt ejen-
dommen,

at den nuveerende anvendelse af arealerne er lovlig,
at bygninger og installationer er intakte og lovligt opfart og indrettet,

at en teknikergennemgang ikke peger pa ngdvendigheden af, at der er be-
hov for ekstraordinaere vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder — udover
de allerede skgnnede,

at der ved ejerskifte kan tegnes saedvanlig bygningsforsikring - uden yderli-
gere forbehold og til normal preemie,

at der ikke er foretaget nedgravning af kemikalier eller i det hele taget udfart
aktiviteter, der har gget risikoen for forurening af miljget,

at lejerne selv afholder udgifter til el, vand og varme, m.m.
at beboerne har den indvendige vedligeholdelse,

at belgb til administration ikke er faktiske udgifter, men anslaet efter normtal
for denne type ejendom,

at belgb til udvendig vedligeholdelse er anslaet ud fra bedste skan og med
hensyntagen til geeldende satser for henseettelse § 18B til Grundejernes In-
vesteringsfond, da ejendommen vurderes, som var det en udlejningsejen-
dom.

Serlige forudsetninger

Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter

som lejere pa saedvanlige lejevilkar.

Investor kan opkreeve leje for en forbedring som andelsboligforeningen el-

ler tidligere ejer har udfert pa ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra tid-
ligere lejer, hvis forbedringen efter sin art er lejebaerende iht. lejelovgivningen.

Investor kan ikke opkreeve leje for individuel forbedring, som den enkelte

andelshaver har udfart eller overtaget fra tidligere andelshaver, uanset om for-
bedringen efter sin art er lejebaerende iht. Lejelovgivningen.
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Arealer iflg. Grundareal, matr.nr. 0005pq. Siim By, Dover 12.000 m?

tingbogsattest
heraf vej 0 m?
Grundareal, matr.nr. 0005qi. Siim By, Dover 3.260 m?
heraf vej 0 m?

Arealer iflg.

BBR-meddelelse Boligareal 1.854 m2
Feelleshus 574 mz
Udhuse 194 m2
Carporte 201 m?
Opfarelses ar 1985
Kilde: BBR

Servitutter

Ifalge tingbogsattest er falgende servitutter tinglyst pa ejendommen:

Matr. nr. 5pq

28.08.1984. Lokalplan 19

22.02.1985. Dok om byggepligt og forkgbsret for kommunen
15.04.1985. Dok om fjernvarme

Matr. nr. 5qi

19.06.1986. Dok om fjernvarme

Det er en forudsaetning at disse servitutter og byrder ikke er af seerlig betydning
eller belastning for ejendommen, hvilket kan pavirke ejendommens prissaetning
og omseettelighed vaesentligt.

Planforhold

Lokalplan 19.

Lokalplanen fastleegger omradet opdelt og anvendt til taet-lav bolighebyggelse
med feelleshus og tilhgrende friareal (omraderne | og 2).

Indenfor bebyggelsens grundareal (omréde | og 2), der er pa ca. 10.000 - 12.000
kvm, giver lokalplanen mulighed for opferelse af 15 - 25 boliger i maksimalt 2
etager, og hgjst 8,5 meter over terraen.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30.

Lokalplan 96:

Ejendommen ligger centralt i forhold til eksisterende erhvervsomrade ved Boelet-
vej og kan indrettes til liberalt erhverv. Ved eventuel nedrivning af den tidligere
ridehal friggres der areal til eventuel udvidelse. Alternativt kan ejendommen ind-
drages til offentligt formal, som henvender sig indad til boligomrédet, for eksempel
til institution, beboer- eller klubhus. Ved fremtidig anvendelse skal ejiendommens
gamle have bevares og vedligeholdes. Ejendommen kan bruges til etablering af
liberalt erhverv eller til offentligt formal, for eksempel institution eller beboerhus for
et starre omrade.
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Milje

Ifglge oplysninger fra Region Midtjyllands hjemmeside har Regionen for nuvee-
rende ingen oplysninger om jordforureninger pa de pagaeldende matrikler.

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassificeret som
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret
mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som forurenet.

Kulturarv

Ifglge oplysninger fra Kulturarv.dk er eiendommene ikke registreret med en beva-
ringsveerdi

Det bemeerkes, at nar ejendommen er registreret som bevaringsveerdig, kan dette
medfgre at der geelder seerlige regler for bygningens ydre, herunder f.eks. i hvilket
omfang der kan ske om- og tilbygning, hvilke vinduer og dgre der ma isaettes,
hvilken type tag der ma laegges mv. Der kan desuden geelde seerlige regler for
feeldning/flytning af treeer og buske, som omgiver ejendommen.

Besigtigelse

Besigtigelsen af ejendommen blev foretaget onsdag den 26.02.2020 af Paul
Mihl, erhvervsmeegler, MDE, cand.merc. og Pernille Laustsen Gram Erhvervs-
radgiver, DiplomValuar, MDE, Nordicals.

Ud over en udvendig besigtigelse af bygningen og udenomsarealerne, omfattede
besigtigelsen 3 reekkehuse og feelleshus.

Beskrivelse af
ejendommen

Ejendommen er opfart i 1985 som 21 raekkehuse, beliggende i den sydlige del af
Ry.

Boligerne ligger i en firkant med feelles grgnne arealer, legeplads og stier i midten
som hjertet i eiendommen. Er opfart i rade murersten, dele med traebeklaedning
samt nyere tag i mgrkt tagpap fra 2013/2014. Derudover er vinduer og dgre skif-
tet i 2016 til tree-/alu- vinduer.

De 21 boliger varierer fra 68 m? til 154 m?, indrettet i forskudte plan, med loft til
kip, der har givet mulighed for indretning af hemse flere steder i boligerne. Gulve-
ne er delvis belagt med fyrretraesgulv og rad/brune klinker, og der er listeloft.

Boligerne har kgkken i &ben forbindelse med opholdsrum/stue, derover er der
badeveerelse, entre samt varierende antal veerelser. Fra boligerne er der udgang
til egen have, som i mange tilfeelde, er i forbindelse med ejendommens feelles
grgnne omrader. Til hver bolig er der skur.

Ejendommen har ogsa et faelleshus pa 574 m2, fordelt med 287 m? i stueplan og
287 m2 i keelder. Stueplan er indrettet med stort opholdsrum med fleksibel veeg
der giver mulighed for plads til 60 mennesker. Derudover er det stort kagkken,
kontor/veerelser og toiletter. Der er loft til kip med ovenlysvinduer og flere indven-
dige glaspartier, der giver gode lyse rum.

Keelderen er indrettet med forskellige hobbyrum som temrervaerksted, maler-
veerksted og musikrum. Derudover flere depotrum og vaskerum.

Udenomsarealerne er med flere kgkkenhaver, store graesomrader, fodboldbane,
balplads samt indhegnet areal til heste. Derudover er der parkeringsomrade, med
overdaekket parkeringsplads til hver bolig samt cykelskur.
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Til den ene side er de omkringliggende ejendomme parcelhuse og til den anden
side greenser ejendommen op til et industriomrade.

Andelsboligforeningen ejer ogsa en nabogrund pa 3.260 m2 som i dag anvendes
til hestehold og parkeringsareal.

Ejendommen fremstar i god stand og er lgbende blevet vedligeholdt.
Ry ligger godt placeret med kortere afstand til Silkeborg, Skanderborg og Arhus.

Det er en stationsby med ca. 6.400 indbyggere, hvor der er skole, flere dagligva-
rebutikker, hyggelige butikker samt hotel og mindre biograf.

Forbedringer Som det fremgar af vurderingstemaet er veerdianseettelsen inklusive feelles for-

bedringer foretaget pa hovedejendommen, som en udlejer vil kunne opna en
lejeretlig forbedringsforhgjelse for.

Solcelleanlzeg i 2013: 1.290.000 kr.
Nyt tag i 2013: 2.159.000 kr.
Nye vinduer og dgre i 2016: 1.077.000 kr.

Ejendommens karakteri-

ik Vi finder ejendommens styrker som faglgende, hvilket har haft indflydelse pa veer-
stika

difastseettelsen:

e Velholdt ejendom
e God beliggenhed
o Kort afstand til byen

Offentlig vurdering Matr. Nr. 0005pq:
Ejendommen blev ved vurderingen pr. 1. oktober 2018 ansat saledes:

Kontant ejendomsveerdi kr.  26.500.000
Kontant grundvaerdi kr. 9.015.600

Matr. Nr. 0005q;:
Ejendommen blev ved vurderingen pr. 1. oktober 2018 ansat saledes:

Kontant ejendomsveerdi kr. 330.000
Kontant grundveerdi kr. 211.900

Ejendommen er ikke under omvurdering.
Ingen byfornyelse og hjemfaldspligt.
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Driftsbudget

Forudsaetninger for den stipulerede lejeveerdi

| budgetlejen er indregnet driftsudgifter, lejebaerende tilleeg for eksempel
badeveerelser, altaner, central varme, vedligeholdelsesplaner, § 22 samt vice-
veert.

Udover entreprisebelgbet tilleegges i henhold til lejeloven § 58 falgende tilleeg til
belgbet: eget arbejde, radgivningsudgifter, byggelansrenter, lejetab, byggeadmi-
nistration og laneomkostninger, hvilket erfaringsmeessigt kan udggre den del der
gar til vedligeholdelsesdelen. Entreprisebelgbene er anslaet efter bedste ev-
ne/informationer. Ejendommen er i lejeretlig forstand omfattet af reglerne i Bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 1 omkostningsbestemt husleje — med forbedringstil-
leeg, jfr. BRL 8§ 9 stk. 2.

Det kan overvejes i den gkonomiske beregning at inddrage en stipuleret renove-
ringsmulighed for at eendre lejlighederne fra en § 5,1 standard til en § 5,2 stan-
dard. Der er bare den store usikkerhed med fraflytningen af de enkelte lejere for
at kunne totalrenovere boligerne til at opfylde en § 5,2 modanisering. Samt usik-
kerheden om den opnaelige leje ved feerdigggrelsen kan modsvare investerin-
gen

Grundet beliggenhed og ejendommens stand og udviklingsmuligheder vurderes
det muligt at kunne opna normal finansiering af ejendommen.

DCF Se bilag

Kontant
handelsveerdi

Ejendommens kontante handelsveerdi jfr. vurderingstemaet, vurderes at udgare:

Kr. 28.000.000

- med kgbesummen erlagt kontant, men fgr udgifter til evt. kebsomkostninger.

Der er ikke anslaet et belgb for deposita og forudbetalt leje, hvorfor dette ikke
indgar i beregningen.

Den anfgrte handelsveerdi svarer til et teoretisk investeringsafkast pa ca. 5,3 %
beregnet pa grundlag af nettolejen.

Startforrentningen (investors udbytte af investeringen) er vurderet ud fra den pa
vurderingstidspunktet geeldende markedssituation for denne type ejendomme i
det pageeldende omréade.

I henhold til bestemmelserne for vurdering af en andelsboligforeningsejendom,
skal denne som udgangspunkt vurderes med en ledig lejlighed til kgber.

Det er vurderet, at en ledig lejlighed/bolig i denne forbindelse ikke vil have nogen
indflydelse pa prisen. Der er derfor ikke medregnet en ledig lejlighed.

| henhold til ny bekendtggrelse 2018-06-28 nr. 978 om vurdering af andelsbolig-
foreningsejendomme skal der afsaettes i henhold til 8 9 stk. 2 iht. BRL 8§ 18

Der er ingen vedligeholdelsesmeessig efterslaeb. Jnf. § 11 i Bekendtggrelse 978

Fglsomhed i henhold til Bekendtggrelse 978 8 14:
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Se DCF model.
Ejendommens veerdi baseres pa en indkomstkapitalisering, hvor DCF modellen er
anvendt.

| instruksen fra Dansk Ejendomsmaeglerforening er det endvidere preeciseret, at
lejeveerdien fastsaettes som den leje, som Andelshavernes lejligheder kan udlejes til
efter reglerne i BRL kap. 2-4 (den omkostningsbestemte husleje + moderniserings-
forhgjelser) ved ejendomme med over 6 lejligheder eller over 6 lejemal pr. 1. januar
1995, uanset om ejendommen tilhgrer en andelsboligforening.

Det vurderes ikke at vaere problemer med at fa belant ejendommen p& normale
vilkar og det er der taget hgjde for i afkastet.

Reference

Generelt anvender vi som forudseetning for vores fastsaettelse af forrentningskra-
vet vores lgbende udgivne markedsrapporter. Heri er afkastkrav fastsat ud fra en
repraesentativt benchmark af handlede ejendomme i givne omrader.

Vi har kendskab til falgende ejendomme, som til dels kan sammenlignes med den
vurderede:

Herningvej, 8600 Silkeborg

Solgt 2. kvartal 2019

36 lejligheder fordelt pa 2 punkthuse m. elevator og altaner fra 2019
Afkast 4,4%

Funder mgllevej, 8600 Silkeborg
Solgt medio 2019

Reekkehuse — 48 enheder fra 2016
Afkast 4,25

Bemeerkning: Lejepotentiale

Horsensvej 10, Salten, 8653 Them
Afkast: 5,67 %

Solgt dec. 2018

Dobbelthuse og etagebyggeri fra 2009

Til salg. 21 stk. et-plans reekkehuse i Hinnerup

Udstykningen Skellet er en forholdsvis ny udstykning i Hinnerup, hvor der over de
senere ar er bygget det ene fine hus efter det andet. Her bugner det med bgrne-
familier og ikke mindst sken natur i det skranende terrzen.

Hinnerup har alt, hvad man skal bruge, bade hvad angér skoler, bgrnehaver,
idreetsfaciliteter, indkgb og offentlig transport.

Under Arhusvej er der etableret tunnel, s bgrnenes skolevej er sikret. Skolen
ligger neesten lige pa den anden side af vejen, og der er under 10 min. pa cykel til
skolen for bgrnene. Der findes 7.884 indbyggere i Hinnerup, og Aarhus er kun 12
km veek.

Husene bliver opfart og udlejet af Milton huse. Husene fordeler sig pa to starrel-
ser: 109 m2 og 120 m2. 109 m? bliver med to separate veerelser, og 120 m2 bliver
med 3 separate veerelser.

Husene henvender sig til alle typer af lejere: seldre, bgrnefamilier og enlige.

Den manedlige husleje for 109 m2 er 9.991 kr., og for 120 m2 er den 10.995 kr.
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Husene bliver opfart med gulvvarme overalt, tree/alu vinduer, inventar fra HTH,
Genvex osv. Husene bliver alle udstykket saledes, at disse kan szlges fra en-
keltvis.

Der medfglger en mindre have samt redskabsskur til hvert hus. Fra flere af huse-
ne er der en flot udsigt ud over skoven og omradet.

Handlen bliver som en selskabshandel med udskudt skat.

To uafhaengige maeglere vurderer en salgspris pa ca. 25.000 kr. pr. m2 ved salg
som enkeltboliger.

Leje pr. m2: 1.100 kr./ar
Afkast; 4,54 %

Til salg. Ladefogedvej 31A-53D, Aarhus N

Ejendommen er opfgrt i 2002 som to bygninger i 2-plan med henholdsvis 15 stk.
2-veerelses lejligheder og 19 stk. 1-veerelses lejligheder. Hver lejlighed er indrettet
med eget kagkken og badeveerelse. Fra alle lejligheder er der adgang til egen
altan eller flisebelagt terrasse.

Til alle lejlighederne er der indrettet udehuse som depotrum og der er indrettet
feelles vaskeri, hvor alle lejlighederne har brugsret.

Leje p. m2: 1.725 kr.
Afkast: 4,73 %

Til salg: Lavendelvej 18-44, 8870 Langa.

5 % i forrentning. Ejendomsselskab med 14 udlejede reekkehuse i Stevnstrup ved
Randers udbydes nu til salg. Boligerne ligger i et eftertragtet villakvarter ca. 8 km
fra Randers Centrum.

Til salg: Drastrupgéardsvej 1-22, 8960 Randers S@.
4,41 % i forrentning. 21 raekkehuse med ensidig taghaeldning og overdaekket
terrasse. Af de 21 boliger er 13 bygget i 2012/2013 og de resterende 8 i 2016.

Boligerne er fuldt udlejede og er beliggende op en grund pa 15.000 m? lige ved
Toftegard Bgrnehaven og med meget kort afstand til Assentoft Skole.

Boligerne varierer i starrelserne 114 m2 (19 stk.) og 119 mz (2 stk.) alle med car-
port med skur, carport og adgang til egen terrasse som er delvist overdaekket.
Boligerne er placeret sledes der er granne arealer og generelt god luft omkring.

Til salg: Krekaerlunds Alle 5, Malling.
Der er tale om en ejendom med 10 udlejede kaedehuse, som er under opfarelse.
Prisen pr. m2 er kr. 18.900. Lejeprisen er kr. 1.100/m2. Forrentning ca. 4,80 %.

Til salg: Vintenvej 25B, 8700 Horsens.

5,7 % i forrentning. Raekkehusbebyggelse fra 2010 opdelt i 3 ejerlejligheder i 2
etager. Opfart i rede mursten med tagsten. Gode parkeringsforhold. Haveareal
med terrasse til hver bolig. Paene og velindrettede boliger. Bolig 1: 120 m? fordelt
med 71 m2 i stueplan og 49 mz? tagetage.
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Bolig 2: 116 m2 fordelt med 69 m2 i stueplan og 47 m2 tagetage. Bolig 13 120 m2
fordelt med 71 m2 i stueplan og 49 mz2 tagetage.

Boligerne er ens rettet og indeholder i stueplan entre med klinkegulv og trappe til
tagetagen, bryggers med klinkegulv, vaskemaskine og tgrretumbler, badeveerelse
med klinkegulv, kakken/alrum/stue i dbent plan, veerelse/kontor. | tagetagen fore-
findes 3 veerelser og badeveerelse. Der forefindes tillige 16 m2 udhus i tree. Ejen-
dommen er beliggende i udkanten af Lund, som er et velfungerende bysamfund
Vest for Horsens. Der forefindes indkgbsmuligheder (Dagli' brugs, bager og ny
Rema 1000 dagligvarebutik), skole 0.-9. klassetrin med SFO, specialskole for
psykisk udviklingsheemmede bgrn, nyere vuggestue/bgrnehave, idreetsfaciliteter
med multihal. Der er kun ca. 4 km til motorvejstilkgrsel og ca. 8 km til Horsens
midtby.

Til salg: Harrevaenget i Hammel.

Omradet er en del af Storegardsparken i Hammel, og bebyggelsen er beliggende
pa Hareveenget. Bebyggelsen er opfart i 2015 og omfatter i alt 14 ensartede raek-
kehuse pa hver 90 m2, der er opfert med rgde teglstensfacader og heeldningstag
beklzedt med tagpap.

Reekkehusene har en optimal indretning og udnyttelse og indeholder stort kak-
ken/alrum, soveveerelse og 2 veerelser, et lille trapperum samt badeveerelse med
toilet, h&ndvask og bruseniche.

Alle reekkehuse er i 2 etager, hvor der i stueetagen er direkte udgang til mindre
have samt egen, stor altan pa 1. sal. Samlet boligareal er p& 1.260 m2. Forrent-
ning ar 1 er 4,77 %. 16.468/m2 bolig.

Til salg: Tendrup Mgllevej 80-104, 8543 Hornslet.

Boligerne er opfart i 2009 i teglsten og med tag udfert i listetaekket tagpap. Boli-
gerne er udfgrt med lyse kgkkener i &ben forbindelse med stuen. Bryggers med
vaskemaskine, godt badeveerelse med bruseniche samt soveveerelse og veerelse.
Omradet er et nyere boligomrade med villaer og reekkehuse og fremstar paent og
attraktivt. Prisen pr. m2 er kr. 15.700. Lejeprisen er kr. 1.058/m2. Forrentning ca.
5,30 % i udbud.

Til salg: Argvej 1A, 8600 Silkeborg. 4,67 % i forrentning.

6 nyopfarte og udlejede funkishuse i Silkeborg. Det samlede projekt med seks
selvsteendigt udstykkede og udlejede raekkehuse pa hver 120 kvm udbydes her-
med til salg. Alle husene er moderne indrettet og opfart i to plan. Alle boligerne
har egne terrasser og 5 kvm skur.
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9 arkitekttegnede kvalitets reekkehuse i Malling til salg.

Farste ars afkast er 5 %.

Adresse Krekmaofien 8340 Malng
Leojeindumgter
Boskovelse of etagemeter Kven Kven pns Abg lepe lepe/md
Krekmatollen 12 T4 1265 93610 7801
Krokmetoflen 46 12 1.12% 149 625 12 469
Krekmaofien 48 133 1125 149 625 12 469
Krekametohen 76 129 1.126 145125 120
Krokmtofen T8 124 1125 139 500 1162%
Krekmaolen 80 124 1126 139 500 11625
Krekartoften 82 129 1125 145125 1204
Krokmrtofen 84 129 1125 145 125 120
Krekmrtofen 86 129 1.12% 145 125 1209
Tetal 1104 1.252 360 96 563
, ansldet Arbge udgler pr m2
Epndomssiat 89 800 81
Forsiknng 13 500 2
Adtmenstration 22 500 2
Udvendig vedighoidelse 45000 4
Grundegerforenng 13 500 2
{Renovation 18 000 |g
Total 202 300 183
1 050 060
Vurderet $.00% weguietet pos pb ko / kr or o' 21.001.200 19.023
Markedsrapport:
Aarhus Aarhus
ook ovige Heming  Holstebro  Horsens  Randers  Silkeborg Skive Viborg
Tomgangsrate i % 0,00 0,00 000200 100200 000200 100200 100300 200300 0,00-100
Kortsigisprognose > > > - S > > S
Afiast pd nyopforte
s ® 400425 450500 450550 500600 450500 450500
Afkast 3 fuldt udvidede
i ) 375425 425475 450550 600800 450500 475525 450550 600650 450525
Afkast pd pame ejendomme
med uoviki le (%) 125300 150400 500550 500800 400500 425500 400500 650-7.00 550625
Afkast p3 fuldt udvidede ejendomme
g i (%) 425475 435490 600700 500800 550600 575625 650750 800850 575650
Afkast pd sekundzere ejendomme
med udviki jale (%) 250400 400450 500800 500800 500600 550600 600700 9001000 6,00-7,00
Etagemeterrs p3 nyopfarte L Y
Siie 3538000 2830000 1618000 15-20.000 21-23.000 11-14.000
Etagemetenrs pd fuldt
i 3133000 2022000 2024000 1520000 15-20.000 12513500 1215000 89000  15-20.000
Etagemeterprs pd prime
2 med udvik e 2326000 1622000 1620000 1015000 8-10000 859.000 10-13.000 56.000  10-15.000
; z 2631.000 2325000 1218000 710000 1215000 78000 7-10000 253500 10-15.000
Etagemetenrss pd sekundere
3 T ge 1820000 1719000 1044000 510000 658000 56000 57000 253500 812000
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Livlig handel med byejendomme i de mellemstore byer.

Det er karakteristisk at en stor del af de gennemfgrte transaktioner er handler
med ejendomme, der har en volumen pa mindre end DKK 25 mio. Samlet set
udgger dette segment ca. 55% af den samlede transaktionsvolumen i regionen.
Disse ejendomme handles ofte mellem lokale velhavere, der drager fordel af at
have et indgaende kendskab til deres lokale marked.

Denne type investor er til stede i alle starre og mellemstore byer i regionen.

Det betyder, at der er en god regional spredning i handelsaktiviteten og grund til
at forvente, at udviklingen forszetter de kommende 12-18 maneder.

Adgang til attraktive afkastniveauer i Aarhus

| regionens starre byer bevaeger afkastniveauerne for nybyggede boligejendom-
me sig i en positiv retning. | Aarhus er startafkastniveauet for denne type ejen-
domme ca. 4,0-4,25.

I Aarhus handles der OMK-ejendomme med startafkast ned til 1,25% i midtbyen.

Hgj aktivitet i byggesektoren

Stort set alle starre byer i regionen melder om solid byggeaktivitet inden for bolig-
segmentet, hvor der isger er godt gang i byggeriet med reekkehuse og etageboli-

ger. For hele 2019 forventes der pa tveers af regionen at blive feerdiggjort projek-

ter med et samlet etagemeterareal pa over 250.000 m2 fordelt pa flere end 3.000
boligenheder.

Ejendomsret

Materialet omfatter udelukkende oplysninger til brug for rekvirentens interne over-
vejelser, og det er aftalt, at materialet ikke uden vor tilladelse ma udleveres til
tredjemand.
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Habilitet Underskrevne vurderingsmaend erkleerer,
at vi ikke har andre interesser i denne sag end at udfgre naerveerende vurde-
ring,
at der ikke har fundet nogen form for pavirkning sted fra rekvirenten under ud-
arbejdelsen af naerveerende vurdering,

at vi ikke har videregdende gkonomiske eller andre interesser i naervaerende
vurderingsresultat.

Prisniveauet er konstant underlagt svingninger, hvilket er afledt af markedets
forventninger til udviklingen i en lang reekke parametre. Disse parametre omfatter
i seerdeleshed inflation, obligations- og realrente, samt skatte- og lejeregler.

Efter vores bedste skgn finder vi, at den angivne vurdering er realistisk under de
nuvaerende markedsforhold og ved det gjeblikkelige renteniveau.

Aarhus, den 02.03.2020

ﬁz: 4 —~
[Evvali< (:\L:\’lxc' v Hrean

Paul Mahl Pernille Laustsen Gram
Erhvervsmeegler, cand.merc., MDE Erhvervsradgiver & diplomvaluar, MDE

Denne vurdering bgr leeses i sammenhaeng med samtlige bilag. Nordicals patager sig intet ansvar for anslaede og
skgnnede driftsbelgb, m.v. De er anfart efter vores bedste skan omkring forhold, hvorom der ikke har foreligget fyldest-
gegrende faktuelle oplysninger. Omkostninger i form af udgifter til liggetidsperioder, ekstraordinzere istandsaettelser m.v.
er sveere at forudsige, men er skgnnede efter vor erfaring om kgberes og seaelgeres forventninger.

Nordicals er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som radgiv-
ningen matte pafgre kunden, med de nedenfor anfgrte begreensninger.

Ansvaret for Nordicals omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende direkte tab. Herud-
over geelder fglgende begraensninger i Nordicals ansvar:

a) "Nordicals ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 10.000.000,
b) Kunden kan alene rejse krav mod Nordicals og saledes ikke mod den enkelte indehaver eller
medarbejder.

Nordicals er ikke ansvarlig for radgivning ydet af kundens gvrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgivere er
engageret med Nordicals’ bistand.

Nordicals er omfattet af Dansk Ejendomsmeeglerforenings kollektive ansvarsforsikring med en deekning pa indtil kr.
10.000.000.

Ovennaevnte ansvarsbegraensninger finder ikke anvendelse, safremt disse er i strid med praeceptiv lovgivning.
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03-mar
Vadestedet 22 i Ry
Regnskab Aktuel budget
Driftsudgifter: 2020 Evt. bemeerkninger
Ejendomsskatter 222.324,00 (2020 BBR
Renovation 50.392,00
Vand og kloakafgifter - |Betalt af forbruger
Skorstensfejning -
Forsikringer 41.125,00
Faelles belysning 10.000,00
Feelleshus: Fzelles el/vand, abb. Mv. 84.008,00
afsat Viceveert, varmemester og gardmand 49.350,00 2350
Administrationsudgifter 72.450,00 |3450/ bolig 21
afsat Energimeerke 10.000,00
Kapitalafkast:
MLS9, 2 af anskaffelsessummen i 1989 opfert 1985 1854 m2 bolig
1985 Anskaffelsessum 14% 14.351.000 2.009.140,00 |opgivet af bestyrelsen
+ reguleret tilleg Forbedrings procent
+ forbedringsforhgjelser: Ikke relevant i det omk leje er over markedslej
2013 solcelleanleg 7%  1.290.000 13.545,00 15% Indgar ikke i realkriditbeldning
2013 nyt tag 7%  2.159.000 37.782,00 25%
2016 Nye vinduer og dgre 7%  1.077.000 56.542,00 5%
+ 1/3 af henleggelsesbelgb pr. 31.12.
1994 + reguleringer: - -
eller % af prioritets-
ydelser mm. (for ejendommen taget i brug
efter 1.1.1964)
Udgifter i alt (excl. vediigeholdelse) - 2.656.658,00
Boligermes andel
i budgettets udgifter udger: 1) 70,00% 574 m2 erhvervsareal
Budgetleje: - 1.859.660,60
Nuverende lejeindteegt excl. vedligehold. -
Ngdwvendig lejeforhgjelse excl. vedligeholdelse 1.859.660,60
Vedligeholdelse for boliglejlighederne:
§18: 1854 kvm. & kr. 95 176.130,00 176.130,00
§18h: 1854 kvm. & kr. 0 - -
Indv: 1854 kvm. & kr. 44 81.576,00 81.576,00
Vedligeholdelse i alt: 257.706,00 257.706,00
Omkostningsbestemt leje i alt: 257.706,00 2.117.366,60
Omkostningsbestemt lejeforhgjelse i alt: 1.859.660,60
Kr./m? 139,00 1.142,05
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