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REKVIRENT

Region Midtjylland
Skottenborg 26
8800 Viborg

Att.: Carsten Kronborg
VURDERINGSMAND

Erhvervsradgiver Morten Kristensen & cand. merc., ejendomsmaegler & valuar,
MDE Sgren Leth Pedersen

begge fra

EDC Erhverv Poul Erik Bech
Fredens Torv 1, 1. sal
8000 Aarhus C

Telefon 87 30 99 30

Sagsnr. 802-02588
VURDERINGSOBIJEKT

Leegeboliger beliggende i Aarhus, Risskov, Samsg, Herning, Holstebro, Horsens,
Randers, Viborg, Silkeborg.

Der henvises til vedhaeftet oversigt over de enkelte lejemals beliggenhed,
arealer, opfgrelses ar samt arlig lejevaerdi.

VURDERINGSFORMAL

Naerveerende vurdering skal af rekvirenten anvendes i forbindelse med
fastsaettelse af den skattepligtige veerdi af heldrsbolig for ansatte (primaert
laeger) hos Region Midtjylland.

VURDERINGSTEMA
Fastsaettelse af boligernes arlige lejevaerdi.

Ved den arlige lejeveerdi forstds den leje, som en kyndig lejer og en kyndig
udlejer ville aftale, som det lejedes vaerdi i henhold til lejelovens regler om
lejefastsaettelse, og boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt
husleje, for det pdgecldende lejemal, bl.a. under hensyntagen til vilkar,
Iejemé’alets beliggenhed, anvendelse, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsesstand.
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6. DOKUMENTER
Vi har modtaget kopi af fglgende dokumenter:

¢ Oversigt over boliger (somatik og behandlingspsykiatri) udarbejdet af
Region Midtjylland,

e Notat - Fastsaettelsen af den skattepligtige veerdi af laegeboliger,

dateret 30. marts 2015,

Plantegning - Keermindevej, Herning (type 3 hus),

Plantegning - Lavendelvej, Herning

Plantegning - Irisvej, Herning (Type 1 hus),

Husleje (regelsaet) — Regionshospitalet Herning,

Husleje (regelsaet) - Harald Selmers Vej 40-64, Risskov,

Husleje (regelsaet) - Aarhus,

Husleje (regelsaet) - Viborg/Silkeborg,

Husleje (regelszet) - Horsens,

Indenrigs- og socialministerens endelige svar pa spgrgsmal nr. 136

(BOU Alm. del)

Herudover har vi af de personer, der har fremvist de enkelte lejligheder og
ejendomme  modtaget mundtlige oplysninger om lejlighederne og
ejendommene.

y 38 INDHENTEDE OPLYSNINGER

Vi har indhentet BBR-Meddelelse for samtlige ejendomme.

8. SPECIFIKATIONER:
8.1 Art og anvendelse

Lejemalene er fordelt pd lejligheder i etageejendomme, raekkehuse,
kaedehuse samt fritliggende parcelhuse.

Lejemalene anvendes til boligformal for ansatte hos de enkelte sygehuse i
Region Midtjylland.

8.2 Etageareal samt antal boliger/vaerelser
Der henvises til vedhzaeftet oversigt (bilag 1) fra Region Midtjylland over de

enkelte lejemals beliggenhed, arealer samt vores lejefastsaettelsesnotat
(bilag 2) med hensyn til opfgrelses ar samt arlige lejevaerdi.

Det er aftalt, at vi skal laagge arealerne Region Midtjylland til grund for
neervaerende lejevurdering samt at vi ikke skal efterkontrollere disse.

EDC Erhverv Poul Erik Bech —
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8.3 Lejekontrakt

Der er mellem Region Midtjylland, som udlejer og de enkelte lzeger som
lejer indgdet en overenskomstreguleret lejeaftale i henhold til
overenskomsten mellem Danske Regioner og Foreningen af Yngre Lasger
samt Regler for udlejning af laegeboliger ved Region Midtjyllands
hospitaler.

Det medfgrer, at lov om leje ikke er gaeldende jf. lov om leje kapitel I § 2
stk. 2. "Loven geelder ikke i det omfang, lejeforholdet er et led i et
anseettelsesforhold under staten eller under en institution, hvortil staten
yder tilskud, ndr lpn- og andre anseettelsesvilk§r er godkendt af staten.
Loven geelder heller ikke lejeforhold, der er et led i et ansaettelsesforhold
under en region, en kommune eller under en selvejende institution,
hvormed en region eller en kommune har indg8et overenskomst om
institutionens drift, ndr len og andre anseettelsesvilkdr er godkendt af
Kommunernes Lenningsneeven eller er aftalt med eller fastsat af Regionens
Lgnnings- og Takstnaevn”.

I forbindelse med naervaerende lejevurdering har vi jf. den indgdede
overenskomstregulerede lejeaftale lagt fglgende forhold til grund, at:

o lejeaftalen er et led i lejers ansaettelsesforhold i Region Midtjylland, og
lejemalet ophgrer derfor ved ophgr af lejers ansaettelsesforhold i Region
Midtjylland, ;

o lejemalet fra lejers side kan opsiges med 1 maneders varsel til den 1.

eller 15. i en maned,

der ikke skal betales depositum,

lejer afholder udgifterne til varme, varmt vand og vand,

lejer afholder udgifterne til feellesantenne,

udlejer har den fulde vedligeholdelsespligt for lejemalet,

lejer har den indvendige renholdelse af lejemalet,

lejer skal renholde aflgb, vandl3se, den til lejemalet evt. hgrende have

samt indgangsveje til lejemalet,

lejemalet som minimum har komfur og kgleskab,

o safremt lejer ikke har gjort grundigt rent efter flytning, eller der er
skade pa inventar, er det misligholdelse. Misligholdelse betales altid af
lejer, samt

e lejen skal vurderes som det lejedes vaardi i henhold til lejelovens regler
om lejefastsaettelse, 0g boligreguleringslovens regler om
omkostningsbestemt husleje.
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9. BESIGTIGELSE
De enkelte bebyggelser blev besigtiget pa falgende datoer:

Sotoften 12. 8355 Samsg,

blev besigtiget den 17. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:

- En lejer, Sarbine Moratz, som repraesentant for Region Midtjylland.

- EDC ejendomsmaegler, Peter J. Lund, som repreesentant for EDC Erhverv Poul
Erik Bech.

Barthsgade 1-13, 8200 Aarhus N,

blev besigtiget den 9. marts 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Leif Mortensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Tage Hansens Gade 19-21 & 23, 8000 Aarhus C,

blev besigtiget den 9. marts 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Leif Mortensen, som reprassentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Harald Selmers Vej 40-64, 8240 Risskov,

blev besigtiget den 20. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Sine Krogh-Jensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Kaersmindevej 42-48, 7400 Herning,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Teddy Pedersen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Lavendelvej 1-9 & 2-12, 7400 Herning,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Teddy Pedersen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Irisvej 1-19 & 12, 7400 Herning,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Teddy Pedersen, som reprasentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Lathyrusvej 1 & 2-14, 7400 Herning,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Teddy Pedersen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Gl. Landevej 43-51A, 7400 Herning, blev besigtiget den 16. april 2015.
Til stede ved besigtigelsen var:

- Teddy Pedersen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

_
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Bachsvej 60-66, 7500 Holstebro, blev besigtiget den 16. april 2015.
Til stede ved besigtigelsen var:

- Rene Sgrensen, som repraasentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Hirsevaanget 1-9, 7500 Holstebro,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Rene Sgrensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Poppel Alle 90 - 100, 7500 Holstebro,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Rene Sgrensen, som reprasentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Schaumburgvej 11-13, 7500 Holstebro,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Rene Sgrensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

V. F. Welschs Vej 20, 7500 Holstebro,

blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Rene Sgrensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Leegdrdsvej 12B, 12C, 12D, 14A, 14B & 14D, 7500 Holstebro,
blev besigtiget den 16. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Rene Sgrensen, som reprasentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Prip Buus Vej 2-14 & Sgllingsvej 1-11, 8700 Horsens,

blev besigtiget den 15. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Malene Hansen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Sundvej 32E, 8700 Horsens,

blev besigtiget den 15. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Malene Hansen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

@stervangsvej 26, 8900 Randers,

blev besigtiget den 20. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Jan Bak Nielsen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.
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LI. Sct. Mikkels Gade 11-17, 8800 Viborg,

blev besigtiget den 20. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Johnny Mortensen, som repraesentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Sgndersgparken 5, 8800 Viborg,

blev besigtiget den 20. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:
- Johnny Mortensen, som reprassentant for Region Midtjylland.

- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Vibevej 1-11, 8600 Silkeborg,

blev besigtiget den 21. april 2015. Til stede ved besigtigelsen var:

- En stedfortraeder for Region Midtjyllands repraesentant, René Mgrch Kjellerup.
- Morten Kristensen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

10. BESKRIVELSE

Det er aftalt, at der ikke skal ske beskrivelse af de enkelte lejemal og
bebyggelser, idet lejemalene og bebyggelserne er rekvirenten bekendt.

11. BESVARELSE

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse af et repraesentativt udsnit af de
omhandlede lejeboliger og de foreliggende dokumenter kan vi efter bedste evne
og overbevisning fastsaette den arlige lejevaerdi for lejeboligerne som anfgrt i
vedhaeftet oversigt udarbejdet af EDC Erhverv Poul Erik Bech (bilag 2) over de
enkelte lejemals beliggenhed, arealer, opfgrelses ar samt arlig lejevaerdi.

Ved vurdering af de enkelte lejemal har vi bl.a. lagt saerlig veegt pa:

o Lejemalets beliggenhed, indretning og vedligeholdelsesstand,
o Vort kendskab og erfaringer med udlejning af lignende lejemalstyper, samt
e Parkerings- og udenomsarealer.

12. FORUDSATNINGER
Vi har i naerveerende vurdering forudsat, at:

e alle installationer er lovlige og funktionsdygtige,

o lejemalenes anvendelse er lovligt,

¢ der ikke er afsagt kendelser eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende
anlaegsarbejder, hvoraf der senere palagges lejemalet udgifter,

e de under punkt 8.3 lejevilkar skal veere gaeldende for de enkelte lejemal,
samt

o lejer ikke har foretaget bygningsmaessige forbedringer.

_
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P& de ejendomme hvor der er foretaget en beregning af den
omkostningsbestemte husleje, forudsaettes fglgende for de fortaget beregning:

e Ejendomsskat er skgnnet ud fra et gennemsnit pa 35 pr. m2.
Gennemsnittet er beregnet ud fra gennemsnittet pa udvalgte ejendomme i
Aarhus,

Renovation er sat til prisen pr boligenhed i Aarhus,
Forsikring er ansat til den pris pr. m2 som Alm. Brand tilbyder at forsikre
ejendomme gennem Udlejerforeningen Danmark,

e Vicevaert og administration er medtaget i henhold til Huslejenaevnets sats i
Aarhus uden moms, da det er regionens eget personale som forestar
dette,

o Der er ikke medtaget saerskilt udgift til trappevask og @gvrig vedligeholdelse
af udenomsarealerne,

e Udgift til ejerlaug/grundejerforening er anslaet,

e Varmeregnskab og el er medtaget efter oplysning fra regionen. For
ejendomme uden for Aarhus er forbruget skgnnet pa grundlag af
oplysninger vedrgrende ejendommene i Aarhus,

o Vand er medtaget efter skgn til vaskeri og gvrig falles forbrug. Det er
oplyst, at lejemadlets vand afregnes ved lejer. Hvis regionen betalet alt
vand skal denne post forhgjes,

o Diverse er medtaget efter huslejenaevnets sats i Aarhus,

15. almindelige vurdering er skgnnet som 4% af seneste
ejendomsvurdering, hvilket svarer til gennemsnittet for udvalgte
ejendomme, ~

e Forgget kapitalafkast og GI § 18 og 18b er skgnnet ud fra faktiske satser
for en tilsvarende ejendom, samt

o Ejendomsvurderingen for Laegdrdvej er beregnet ud fra vurderingen af nr.
14A i forhold til antal m=.

13. HABILITETSERKLARING

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

14. COPYRIGHT

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

15. ANSVAR

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

Nzerveerende vurdering er ikke udarbejdet efter RICS Danmarks
standardbetingelser for vurderinger som derfor er gaeldende med mindre andet
er angivet i naervaerende vurdering.

17. FREMSENDELSE

Neervaerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pr. mail med fglgende
bilag:

Bilag 1: Oversigt over boliger (somatik og behandlingspsykiatri) udarbejdet af
Region Midtjylland,

Bilag 2: Besvarelse i henhold til vurderingsrapportens punkt 11

Bilag 3: Omkostningsbestemt leje — Barthsgade 1-13, 8000 Aarhus C,

Bilag 4: Omkostningsbestemt leje - Tage Hansens Gade 19-23, Aarhus C,

Bilag 5: Omkostningsbestemt leje - Laagardvej, Holstebro,

Bilag 6: Omkostningsbestemt leje - Vibevej 1-11, 8600 Silkeborg,

18. DATERING OG UNDERSKRIFT
Aalborg, den 30. april 2015

Som vurderingsmaend:
EDGC verv Peul Erik Bech

) e

Morten Krlstensen/ U gren Leyedersen
Erhvervsradgiver Cand. ejendomsmaegler &

valuar, MDE
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