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home Erhverv, Erhvervscenter Sjeeliand A/S

Maagler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

[INDLEDNING

MAEGLER: Ole Ravn, Ejendomsmaegler og valuar, MDE
EJENDOMMEN: Gragnneledet 8- 40, Lellinge, 4600 Kgge

EJERFORHOLD: Andelsboligforeningen Skovledet
v/Bestyrelsesmedlem Ole K. Sarensen
Grgnneiedet 16, Lellinge
4600 Koge

REKVIRENT: Andelsboligforeningen Skovledet
v/Bestyrelsesmedlem Ole K, Sgrensen
Grgnneledet 16, Lellinge
4600 Kgge

FORMAL: Formélet med nesrveerende vurdering er at fastszette ejen-
dommens vaerdi som boligudlejningsejendom i forbindelse med
beregning af andelskronens veerdi.

BESIGTIGELSE: Besigtigelse er foretaget den 19.03.2015
Tistede var: Bestyrelsesmedlem Ole K. Sgrensen, bestyrelses-
suppleant Ib Madsen, samt undertegnede Ole Ravn, ejen-
domsmeegler & valuar, MDE,

Besigtigelsen omfattede samtlige udvendige arealer, udhuse,
carporte, falleshus. Endvidere blev 3 boliger besigtiget indven-
dig: Granneledet 16 - bolig p& 85 kvm., Granneledet 24 - bolig
pd 74 kvm. og Grgnneledet 40 - bolig p& 105 kvm.

VURDERINGSRAPPORT TILSENDT: Vurderingsrapporten er udfeerdiget i 1 eksemplarer, der er til-
sendt rekvirenten via e-mail som PDF fil.
Endvidere beror et eksemplar hos ejendomsmaegler.

|TEMA / FORUDS/ATNING

TEMA FOR VURDERING:
Kontantveerdiansaettelse af ejendommens vaerdi | marts mdned 2015 som boligudlejningsejendom, if. § 5,
stk. 2, litra B i "Lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber”,

1 henhold til bestemmelserne for vurdering af en andeisboligforening, skal denne som udgangspunkt vurderes
med en ledig lejlighed til keber, Det er vurderet, at en ledig lejlighed i denne forbindelse ikke vil have indfly-
delse pa prisen. Der er derfor ikke fastsat én ledig lejlighed.

Denne vurderingsrapport er udarbejdet | overensstemmelse med de principper, som er fastsat af Dansk Ejen-
domsmaeglerforening for vurdering af andelsboligforeningsejendomme. Det betyder bl.a., at ejendommen er
vurderet som om den var en boligudlejningsejendom og aldrig har vaeret andet. Det betyder desuden, at den
pris, som er anfart i naarvaerende rapport, kan vaere forskellig fra den pris, som andelsboligforeningen kan
szlge ejendommen til pd det frie marked.

Forudsaetningen skyldes en fortolkning af andelsboligioven, som Dansk Ejendomsmaeglerforening har foreta-
get.
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjeelland A/S

Mzegler: Ole Ravn
Dato; 7. aprii 2015

FORUDSATNINGER:
Det er i naervaerende vurdering forudsat:

at rekvirenten ved levering af bilagsmateriale derved har opfyldt sin oplysningspligt, i henhold til seedvane,
overfor vurderingsmanden,

at de angivne driftsudgifter er korrekte, og séledes kan danne basis for beregningerne,

at lejevaerdien for arealerne fastsasttes som den, efter vurderingsmandens bedste skgn, maksimale skgnnede
fovlige leje i aktuel stand ved udlejning i dagens marked, p& de for sdant lejem3l almindelige gaeidende

vitkar,
at ejendommen er lovligt opfart, indrettet og benyttet,
at ejendommens installationer er lovlige og funktionsdygtige, med respekt af slid og aelde,

at de anfgrte driftsudgifter for s8 vidt angdr vedligeholdelse og renholdelse m.m. er ansidede og at ejen-
dommens udgifter til vand/afledning, el, antenne og varme betales af de enkelte lejere efter forbrug,

at ejendommens overtages i overensstemmelse med det i vurderingsrapporten anfgrte, herunder at der
skgnsmaessigt er ansldet kr. 1.000,00 i leje pr. m2 for samtlige bolig m2 i ejendommen, og der er regnet med

en driftsindtaegt pad feelleshuset pd kr. 20.000,00,

at udgiften tif den Ilgbende udvendige vedligeholdelse ikke vil vaere szerlig byrdefuld for ejendommens drift,
hvilket skyldes efendommens gode stand,

at ejendormmens servitutter, brugsrettigheder og/eller andre byrder ikke pd nogen méde begreaenser ejen-
dommens veardi i forbindelse med den fremtidige anvendelse, hvorved bemaerkes, at der ikke er foretaget

aktgennemgang,

at ejers dispositioner vedrgrende ejendommen ikke er begraenset af privatretlige rettigheder som forkgbsret,
lejeaftaler eller lignende, udover hvad der matte falge af en eventuel samejeoverenskomst.,

at ejendommen er bygningskaskoforsikret, herunder mod angreb af svamp og insekter, uden veaesentlige
forbehold, til normai preeamie, | anerkendt forsikringsselskab,

at ejendommen ikke er forurenet,
at der ikke verserer sager og/eller pdbud vedrgrende ejendommen, udover det under gennemgangen oplyste,

at der ikke hos offentlige myndigheder, koncessionerede selskaber eller i grundejerforening er plagt udgift til
vej, vand, kloak, varme, m.m,, idet det bemaerkes at ejendomsdatarapport ikke er rekvireret.

at ejendommens fundamenter er baeredygtige,

at en efterfglgende byggeteknisk gennemgang elier andre oplysninger, der ikke er tilgaengelige pd vurde-
ringstidspunktet, ikke udviser forhold ved ejendommen, der vaesentligt forrykker ejendomsmaeglerens forud-
saetninger,

at ejendommens vaerdi er fastsat ud fra de nugeeldende markedsvilkdr samt kurs- og renteniveau.
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjzlland A/S

Meegler; Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

l VURDERINGSANSATTELSE

VURDERINGSSUM:

Kontantpris kr. 24.000.000

KAPITALBEHOV: Udbetaling kr. 24.000.000
Handelsomkostninger ansldet kr. 281.910
-Refusion depositum kr. 354.000
-Refusion forudbetalt leje kr. 354.000
Ansldet kapitalbehov kr. 23.573.910

STARTFORRENTNING: 4,96 %.

LIKVIDITET:

LEJEINDTAGTER:

Der henvises til seerskilte bilag.

Samlede &rlige lejeindtaegter udger kr. 1.446.000, heraf

ansldet kr. 1.446.000, fordelt som falger:
Boliglejemal kr. 1.416.000
Faetleshus kr. 30,000

|EJENDOMMEN | HOVEDTRAEK

BELIGGENHED:
Adresse

Matr.nr.

KOMMUNE:

ANVENDELSE:
Ejendomstype
Anvendelse

OPFORT / OMBYGGET:
Opfarelsesar

AREALER:

Grundareal

Bebygget areal
Erhvervsareal u/afskrivning
Boligareal

Etageareal i alt
Sekundzere arealer

Grgnneledet 8- 40, Lellinge
4600 Kage

5 ay Lellinge, Kage Jorder
5 ax Lellinge, Kgge Jorder
5 av Lellinge, Kage Jorder

Kgge

Boligudlejningsejendom
Beboelsesejendom

2003

6.556 m2, heraf vej 0 m2.
1.627 m2
169 m2
1.416 m2
1.585 m?
42 m?
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjelland A/S

Meegier: Ole Ravn
Date: 7. aprit 2015

OFFENTLIG VURDERING: Ar 2014
Ejendomsveerdi kr. 22.950.000
heraf grundveerdi kr. 7.112.600

Ejendommen er ikke under omvurdering.
Den oplyste ejendomsvaerdi og grundvaerdi - er de samlede
vaerdier for alle ejendommene.

FORSIKRINGSFORHOLD: Ejendommen er p.t. forsikret sdledes:
Alka, police nr. 1053082609,
Nuvaerende forsikring daekker brand, svamp, insekt, udvidet
rerskade, glas sanitet m.v.

ENERGIMAERKNING: Ejendommen er omfattet af Lov om fremme af energibesparel-
ser i bygninger.
Ejendommen energimaerkes ved salg hvis gyldig energimaerke
ikke foreligger.
Der er udarbejdet energimasrke den 23. oktober 2009,

"GENEREL BESKRIVELSE

EJENDOMSBESKRIVELSE:
Da ejendommen er samtlige andelshavere bekendt er der ikke udarbejdet en beskrivelse af ejendommen og

de enkelte lejligheder.

Det skal dog anfgres, at der er tale om en flot og velholdt raekkehusbebyggelse, opfart i 2003, beliggende i
udkanten af Lellinge, med udsigt til 8bne marker. Boligomradet er beliggende med kort afstand til motorve-
jen, hvorfor trafikstagj forekommer. Andelsboligforeningen omfatter i alt 8 dobbelthuse (16 boliger), samt
faelleshus pd 169 kvm., og er beliggende p8 3 matrikler. Der findes 3 forskellige boligsterrelser, 4 boliger pd
74 kvm., 7 boliger pd 85 kvm., og 5 boliger p& 105 kvm. Boligerne er opfart med anvendelse af gode materi-
aler med bl.a. gulvvarme overalt, klinke- og parketgulve, HTH-kekkener og termoruder m/energigias. Op-
varmning af boligerne foretages via fzelles Oliefyr. Samtiige boliger har eget udhus, og enkelte boliger har
carporte. (P& BBR-ejermeddelelserne er ikke alle udhuse og carporte anfgrt). Feelleshuset er indrettet med
varmecentral, veerksted m/aluport, entre, festlokale, stort kakken, toiletter, samt kontor,

Der er nydelige udenomsarealer og gode parkeringsmuligheder - ogsd p& egen grund. Den generelle kvalitet
og vedligeholdelse af boligerne ma betegnes som rigtig god.

Det er forudsat at samtlige bygningsaendringer/ forbedringer, som andelsforeningen eller den enkelte an-
delshaver har foretaget, er lovligt udfgrt og anmeldt/godkendt hos kommunen.

| PLANFORHOLD / OFFENTLIGE FORHOLD

ZONESTATUS:
Ejendommen er beliggende i byzone,

VEJ:
Ejendommen er beliggende til offentlig vej.

KLOAKFORHOLD:
Kloakforholdene er noteret som aflgb til spildevandsforsyningens renseantasg.
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjzelland A/S

Maegler: Ofe Ravn
Dato: 7. april 2015

OFFENTLIGE PLANER / FORHOLD:
Ejendommen er beliggende under kommuneplanramme 11B02 - Boligomrade taet lav bebyggelse.

Lokalplan 6-02 er ligeledes gaeldende - rammeplan for Lellinge

Omr&det mé kun anvendes til boligformdl, offentlige formél, fritidsomrade og rekreative formdl samt land-
brug, som angivet p& kortbilag 2 .

Endvidere er lokalplan 6-02.6 gaeldende
Omrdde A og B md kun anvendes til boligformal.
Ny bebyggelse m3d kun opfares som fritliggende beboelsesbygninger med en eller to boliger.

Byr&det kan tillade, at der inden for omréde A og B p& den enkelte eiendom kan drives en
sddan virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i beboelsesomréder under forudszetning af:.
at virksomheden drives af den der bebor ejendommen,

at virksomheden efter Byr&dets skgn drives pd en sddan made, at ejendommens karakter,

af beboelse ikke forandres (herunder ved skiltning eller lignende), og omrddets karakter

af boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omboende,

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er plads il pd ejendommen.

Fiendommen ma i gvrigt ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksomhed.
Der henvises til lokalplanernes avrige bestemmelser.
I fglge Kulturarvsstyrelsen er ejendommen ikke registreret som bevaringsvaerdig.

BRANDMZAESIGE FORHOLD:
Det forudseettes, at alle brandkrav er opfyldt,

SERVITUTTER:
Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.

Udskrift af tingbogen foreligger som tinghogsattest af 18.03.2015,
P& de 3 matr.nr, er tinglyst felgende servitutter:

15.04.1983 - Lokalplan nr. 6-02

04.02.2000 - Lokalplan 6-02.6

11.09.2002 - Dok. om fzellesantenne, renholdelse, parkering, byggepligt, forbud mod videresalg af den ube-
byggede grund, samt pantszetningsforbud af den ubebyggede grund.
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjalland A/S

Mezgler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

| TEKNISKE INSTALLATIONER / LOS@RE

EL, VAND OG VARME

Ejendommen forsynes som folger:

El: 400 V el fra veerk

Vand: Privat, alment vandforsyningsanlaeg
Varme: Centralvarme fra eget anlzeg, oliefyr

@VRIGE FORHOLD

Seelger oplyser, at ejendommens el-installationer opfylder staerkstremsbekendtggrelsens afsnit 8 's krav om,

at eksisterende installationer skal vaere forsynet med HFI eller HPFI-afbryder fra 1. juli 2008.

| DRIFTSUDGIFTER 2015

Ejendomsskatter 2015 kr.
Rencvation / mifjgafgifter kr.
Renholdelse / viceveert Kr,
Udvendig vedligeholdelse, afsat kr.
Administration Kr,
Forsikringer, praemie kr.
Drift faelleshus kr.
Driftsudgifter &r 2015, i alt ansldet kr.

Per henvises til specificerede driftsudgifter under bilag.

@VRIGE FORHOLD:

85.227
51.838
10.000
56,640
40.000
17.651
16,000
277.356

Udgiften til renholdelse, viceveert, udvendig vedligeholdelse, administration m.m. er ansldet. Kgbers fremtidige

udgift afhaenger bl.a. af ejendommens anvendelse,

[MILJ@FORHOLD

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

som forurenet,

Det forudseettes, at ejendommen ikke er forurenet i et sddan omfang, at det pdvirker veerdiansaettelsen.

IBILAG - VURDERINGSRAPPORT

MODTAGNE BILAG / INDHENTEDE OPLYSNINGER:
Vi har modtaget:

Vedisgter

Regnskab for 2013 og 2014
Driftsbudget for 2015 og 2016
Forsikringspolice
Ejendomsskattebilletter for 2015
Referat fra generelforsamling

Sag 236-2591 - Grgnneledet 8- 40, 4600 Kgge
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjelland A/S

Maegler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

Vi har selv indhentet

BBR ejermeddelelser

Tingbogsattester af 18.03.2015
Ejendomsvurderinger for 2014

Oplysning om bevaringsvaerdi fra Kulturarvstyrelsen
Forespargsel om jordforurening hos Region Sjeelland
Kommuneplanramme 11B02

Lokalplan 6-02

Lokalplan 6-02.6.

|HABILITET / UNDERSKRIFT

HABILITET:
Denne vurdering er foretaget ud fra mit indgédende kendskab til omszetning af denne type ejendomme, og i

gvrigt efter skgn og bedste overbevisning.

Samtidig erklaerer undertegnede, at jeg ikke har personlig tilknytning til ejeren eller parter i sagen, lige-som
jeg ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse.

COPYRIGHT:
Vurderingsforretningen md ikke uden home Erhverv, Erhvervscenter Sjeelland A/S, skriftlige tilladelse benyttes
af andre end rekvirenten, til andre formal end angivet, eller i gvrigt gengives helt eller delvist.

UNDERSKRIFT:
Naestved, den 07.04.2015

home Erhverv, Erhvervscenter Sjaelland A/S

G

Ejendomsmaegler og valuar, MDE Ole Ravn
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjaeilland A/S

Maegler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

| BILAG - SPECIFIKATIONER

| Bygningsspecifikation

BYGNING NR. 3

BBR-nr. 3

Opfart / ombygget ar 2003

Bebygget areal 170 m?2

Antal etager 1

Anvendeise: Registreret som: Afskrivning:

Grgnneledet 16 85 m?2 Boligareal Nej

Grgnneledet 18 85 m?2 Boligareal Nej

BYGNING NR. 2

BBR-nr, 2

Opfert / ombygget ar 2003

Bebygget areal 190 m?

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Grgnneledet 12 105 m?2 Botigareal Nej

Gronneledet 14 85 m2 Boligareal Nej

BYGNING NR. 1

BBR-nr. 1

Opfurt / ombygget 8r 2003

Bebygget areal 190 m?

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Grgnneledet 8 85 m? Boligareal Nej

Grgnneledet 10 105 m? Boligareal Nej

BYGNING NR. 4

BBR-nr, 4

Opfart / ombygget &r 2003

Bebygget areal 18 m2

Sekundaere arealer 18 m?

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Udhus 18 m? Sekundezert areal Nej

BYGNING NR. 6

BBR-nr. 6

Opfert / ombygget & 2003

Bebygget areal 12 m?

Sekundaere arealer 12 mz

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Udhus 12 m2 Sekundeert areal Nej
Side 9 af 15
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjaelland A/S

Maegier; Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

BYGNING NR. 5

BBR-nr. 5

Opfart / ombygget &r 2003

Bebygget areal 12 m2

Sekundaere arealer 12 m?

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Udhus 12 m?2 Sekundeert areal Nej

BYGNING NR. 7

BBR-nr. 7

Opfert / ombygget &r 2003

Bebygget areal 159 m2

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Grgnneledet 22 85 m2 Boligareal Nej

Grgnneledet 24 74 m? Boligareal Nej

BYGNING NR. 8

BBR-nr. 8

Opfart / ombygget ar 2003

Bebygget areal 169 m?2

Antal etager 1

Anvendeise: Registreret som: Afskrivning;

Feelleshus i nr. 20 169 m2 Erhvervsareal Nej

BYGNING NR. 9

BBR-nr. 9

Opfert / ombygget ar 2003

Bebygget areal 159 m2

Antal etager 1

Anvendeise: Registreret som: Afskrivhing:

Grgnneledet 28 85 m2 Boligareal Nej

Grgnneledet 26 74 m2 Boligareal Nej

BYGNING NR. 10

BBR-nr. 11

Opfart / ombygget &r 2003

Bebygget areal 179 m2

Antal etager 1

Anvendelse: Registreret som: Afskrivning:

Grgnneledet 30 105 m= Boligareal Nej

Grgnneledet 32 74 mz2 Boligareal Nej
Side 10 af 15
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjzlland A/S

Maegler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

BYGNING NR. 11
BBR-nr.

Opfgrt / ombygget ar
Bebygget areal

Antal etager

Anvendelse:
Grgnneledet 34
Grgnneledet 36

BYGNING NR. 12
BBR-nr,

Opfart / ombygget &r
Bebygget areal

Antal etager

Anvendelse:
Gregnneledet 38
Grgnneledet 40

12
2003
190

105
85

13
2003
179

74
105

m2

m2
m2

Registreret som: Afskrivhing:

Boligareal
Boligareal

Nej
Nej

Registreret som: Afskrivning:

Boligareal
Boligareal

Nej
Nej

Der er ikke foretaget seerskilt opméling af ejendommen i forbindelse med udarbejdeise af vurderingsrapport.

[ Lejeindteegter / Refunderede driftsudgifter

FAKTISKE LEJEINDTAEAGTER

Boliglejemal

Erhvervsiejemdl - faelleshus

Ialt

Lejeindteegterne er angivet ekskl. moms og evt, a conte vand/afledning, varme, el og antenne,

1.416.000
30.000
1.446.000
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjzlland A/S

Mazgler: Ofe Ravn
Dato: 7. april 2015

| Likviditetsbudget
Skattemaessigt: Likviditetsmaessigt:

UDGIFTER:

Driftsudgifter kr. 277.356 kr. 277.356
INDTAGTER

l.ejeindtaegter, faktiske kr. 1.446.000 kr. 1.446.000
1. &r for afskrivning / skat kr. 1.168.644 kr, 1.168.644
Afskrivning 1. 8r, ansldet kr. 0

Skattemeessigt resultat 1, &r kr. 1.168.644

Likviditet 1. r for skat kr. 1.168.644
Skattevirkning ved skatteprocent pé& 23,50 % Kr. 274.631
Likviditetsmaessigt resultat 1. ar ved 23,50 % kr. 894.013
Den anvendte skatteprocent er satsen for selskaber for dret 2015,
| Driftsudgifter 2015, specificerede

EJENDOMSSKATTER 2015 kr. 85,227
RENOVATION

Renovation kr. 50,000
Skorstensfejning kr. 638
Rottebekaempelse kr. 1.200
UDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE

Afsat kr. 56.640
ADMINISTRATION

Administration kr, 40.000
FORSIKRINGER

Prazmie &rligt — forsikring 1 kr. 17.651
OVRIGE DRIFTSUDGIFTER

Drift faelleshus kr. 16.000
Driftsudgifter i alt ansldet kr. 277.356
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjelland A/S

Maagier: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015

| Kebesummens fordeling

KONTANTOMREGNING AF KUBESUM

Udbetaling kr. 24.000.000
Kontantomregnet kebesum kr. 24,000,000
Handelsomkostninger ansldet:
Tinglysningsafgift skede kr. 145.660
Advokatsalzer skpde kr. 109.000
Moms inkl. evt. momsrefusion kr. 27.250
Kontantomregnet anskaffeisessum kr. 24,281,910
Kontantomregningen af kgbesummen er vejiedende. Handelsomkostningerne er anslaet.

| Handelsomkostninger
KOBERS HANDELSOMKOSTNINGER (ANSLAET)
Tinglysningsafgift — skade kr. 145.660
Advokatsateer — skgde ke, 109.000
Moms kr. 27.250
Handelsomkostninger i alt inkl. moms kr. 281.910
Startforrentning
KONTANTKOB — Kgbers kapitalbehov
Kontantpris kr, 24.000.000
Handelsomkostninger ansldet kr. 281.910
- Refusion deposita kr. 354.000
- Refusion forudbetalt leje kr, 354.000
Investeret kapital, omregnet kr. 23,573.910
Nettoleje til forrentning af investeret kapital
Lejeindteegter m.v, iht, budget kr, 1.446.000
- Driftsudgifter iht. budget kr. 277.356
Nettoleje til forrentning kr. 1.168.644
STARTFORRENTNING pd kontantbasis, 1. 3r, vejledende:

1.168.644 X 100 = 4,96 % (ansldet)
23.573.910
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home Erhverv, Erhvervscenter Sjelland A/S

Maegler: Ole Ravn
Dato: 7. april 2015
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