


Befolkningsprognose 2016 for Lejre Kommune
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Indledning

Hvert ar udarbejdes en befolkningsprognose for Lejre Kommune. Prognosen er et faelles grundlag for den

kommunale planlaegning og for det arlige budgetarbejde.

Befolkningsprognosen er beregnet frem til 2027, men antagelserne og forudszetningerne bag prognosen vil
2&ndre sig med tiden, og prognosen er mere usikker des leengere ud i fremtiden man ser.

Boligprogrammet har stor betydning for prognosens resultater. Der er derfor udover prognosens

hovedscenarie, som samtidig er grundlaget for den kommunale budgetleegning, udarbejdet to scenarier,

hvor udbygningen af boliger er stgrre hhv. mindre end i hovedscenariet.

Dette notat opsummerer nogle hovedtendenser fra prognosen og beskriver de forudsaetninger, prognosen

bygger pa.

Demografiprognose

Befolkningen pr. 1. januar 2015
Befolkningen pr. 1. januar 2015 var 27.172. Det er en vaekst pa 183 personer i forhold til 1. januar 2014.

Befolkningsudviklingen i 2014 - prognose! og faktisk
Antallet af sma bgrn 0-5 ar faldt med 94 i Igbet af 2014. | sidste ars prognose var forudsagt et fald pa 90.

Antallet af skoleb@rn 6-16 ar voksede med 16, hvor der var forudsagt en vaekst pa 32.

De unge 17-24 ar voksede med 85 personer, hvor der var forudsagt et fald pa 24.

Antallet af personer i den erhvervsaktive alder 25-64 ar faldt med 6 personer, hvor der var forudsagt en

vaekst pa 3.

Seniorerne 65-79 ar voksede med 143 personer, hvor sidste prognose var en vaekst pa 133.

De zeldre over 80 ar voksede med 39 personer, prognosen var 35.

Tabel 1. Udvikling i befolkningen i 2014 — faktisk og prognose

Primo 2014 |&ndring i Igbet af 2014 Zndring i Igbet af 2014 Primo 2015
Faktisk Faktisk Prognose Faktisk Prognose Faktisk Prognose
Sma bgrn 0-5 ar 1.668 -94 -90 -5,6% -5,4% 1.574 1.578
Skolebgrn 6-16 ar 4.261 16 32 0,4% 0,8% 4.277 4.293
Unge 17-24 ar 1.966 85 -24 4,3% -1,2% 2.051 1.942
Erhvervsaktive 25-64 ar 13.674 -6 3 0,0% 0,0% 13.668 13.677
Seniorer 65-79 ar 4.460 143 133 3,2% 3,0% 4.603 4.593
/ldre 80+ ar 960 39 35 4,1% 3,6%! 999 995
| alt 26.989 183 90 0,7% 0,3% 27.172 27.079

1 Befolkningsprognose 2015, som dannede grundlag for budget 2015




| sidste ars prognose var der forudsagt en befolkningstilvaekst pa 90 personer i Igbet af 2014. Den faktiske

tilveekst blev det dobbelte, 183 personer. Prognosen undervurderede saledes tilveeksten med 93 personer.

Som det fremgar af tabellen ovenfor, var det skgnnet for de unge, der ramte ved siden af med 109

personer, mens de gvrige befolkningsgrupper blev ramt rimeligt preecist.

Generelt er det sveert at lave en god prognose for de unge fordi de flytter meget. | Lejre Kommune har der

for fa ar siden veaeret netto-fraflytning specielt blandt de 23-24 arige. De seneste to ar har der vaeret netto-
tilflytning af de 23-24 arige.

Befolkningsudvikling i forskellige aldersgrupper pa 4 ars sigt

Tabel 2. Befolkningsudvikling pa 4 ars sigt

Befolkningsudviklingen pé 4 &rs sigt

Forventet
Faktisk Faktisk Forventet |£ndringde  Zndringde |£ndring de @ndring 4 ar

Befolkning pr. 1. januar 2011 2015 2019 seneste 4 ar  naeste 4 ar seneste 4 ar frem

Sma bgrn 0-5 ar 1.987 1.574 1.480 -413 -94 -21% -6%
Skolebgrn 6-16 ar 4.290 4.273 3.971 -17 -302] 0% -7%
Unge 17-24 ar 1.715 2.049 2.139 334 90 19% 4%
Erhvervsaktive 25-64 ar 14.208 13.673 14.085 -535 412 -4% 3%
Seniorer 65-79 ar 3.690 4.603 4.945 913 342 25% 7%
/Zldre 80+ ar 874 1.000 1.179 126 179 14% 18%|
| alt 26.764 27.172 27.800 408 628 2% 2%

* | bilag 1 ses en tabel med alle arene 2009-2027 samt en tabel med yderligere aldersinddeling (0-2 ar, 3-5 ar, 18+ arige og 65+ arige)

Siden 2011 er antallet af sma bgrn faldet med 21 %. Det ser ud til, at faldet nu er aftaget. | de kommende 4
ar forventes antallet af 0-5 arige at falde med 6 % og i 2019 forventes der at veere 1.480 0-5 arige mod

1.574 i dag.

Det kraftige fald i antallet af sma bgrn, der er set igennem de seneste ar, slar nu igennem pa bgrn i

skolealderen. Om 4 ar forventes der at vaere 302 faerre 6-16 arige end i dag svarende til et fald pa 7 %.

Antallet af unge mellem 17 og 24 ar er vokset med 19 % siden 2011. Det er en atypisk hgj vaekst, som ikke
forventes at fortsaette. Det er isaer de 23-24 arige, der er blevet flere af i 2013 og 2014 end tidligere.

Antallet af personer i den erhvervsaktive alder, 25-64 ar, forventes at vokse med 412 personer i Igbet af de

naeste 4 ar, hvor der i de seneste 4 ar har veeret et fald pa 534. Det er flere nye boliger de kommende ar,

der giver vaeksten i antallet af erhvervsaktive, men vaeksten i antallet af 23-24 arige i de seneste ar har ogsa

betydning. 12019 hgrer de, der i dag er 23-24 ar, med til gruppen af erhvervsaktive 25 -64 ar.

Gruppen af seniorer 65-79 ar vil fortsat vokse, men vaeksten aftager. Om fire ar forventes der at vaere 342

flere seniorer end i dag svarende til en vaekst pd 7 %. | de forlgbne fire ar fra 2011 til i dag er antallet af

seniorer vokset med 25 %.




Det forventes, at der vil komme 179 flere 80+ arige i Igbet af de naeste 4 ar, dvs. en vaekst pa 18 %. De 80+
arige er den befolkningsgruppe, der aendrer sig mest, og veeksten frem til 2019 vil blive hgjere end i de
forlgbne 4 ar, hvor der er kommet 126 flere 80+ arige svarende til en vaekst pa 14 %.

Befolkningsudvikling i distrikter
Prognosen er udarbejdet bade for hele kommunen og for syv distrikter, som svarer til skoledistrikterne.

Tabel 3. Befolkningsudvikling i distrikter

Forventet sendring de
0-100+ ar pr. 1/1 2015 2017 2019 naste 4 ar
Allerslev 4,020 3.994 4.112 92 2%
Osted 2.648 2.669 2.791 143 5%
Hvalsg 5.136 5.283 5.463 327 6%
Kirke Saby 2956 2910 2.882 -74 -3%
Ejby 4.054 4.075 4.042 -12 0%
Kirke Hyllinge 5.529 5.669 5.701 172 3%
Gevninge 2.829 2.808 2.809 -20 -1%
Alle distrikter 27.172 27.408 27.800 628 2%

| bilag 2 ses en tabel med alle arene 2015- 2027.
OBS, i ovenstaende er kun vist hvert andet ar.

Befolkningsudviklingen er stgrst i Hvalsg, hvor der forventes en tilvaekst pa 327 personer i Igbet af de
naester 4 ar. Det svarer til 6 %.

Det stgrste fald i befolkningen forventes at blive i Kirke Saby, hvor befolkningen falder med 3 % fra 2.956
pr.1/1 2015 til 2.882 pr. 1/1 2019.

Det er ogsa Kirke Saby, der har det stgrste fald i antallet af bgrn i skolealderen. De 6-16 arige falder med 15
% i Kirke Saby fra 475 pr. 1/1 2015 til 403 pr. 1/1 2019.

Tabel 4. Bgrn i skolealderen i distrikter

Forventet sendring de

6-16 arige pr. 1/1 2015 2017 2019 naeste 4 ar

Allerslev 690 664 649 -41 -6%
Osted 445 454 442 -3 -1%
Hvalsg 883 866 823 -60 -7%
Kirke Saby 475 431 403 -72 -15%
Ejby 574 548 523 -51 -9%
Kirke Hyllinge 799 794 754 -45 -6%
Gevninge 407 391 377 -30 -7%
Alle distrikter 4273 4.148 3.971 -302 -7%

| bilag 2 ses en tabel med alle arene 2015- 2027.
OBS, i ovenstaende er kun vist hvert andet ar.



Tabel 4 giver et overordnet indblik i den forventede udvikling af skolebgrn. Tabellen er imidlertid ikke
velegnet til detailplanleegning. Det, der vises her, er antallet af bgrn i alderen 6-16 ar, der bor i det
pagealdende skoledistrikt. Bgrnene kan godt ga i skole i et andet distrikt, en anden kommune pa privat-
eller efterskole. De 6-16 arige i et skoledistrikt er derfor ikke det samme som antal elever pa distriktets
skole. Elevtal beregnes med Skoleprognosen, som er en overbygning pa befolkningsprognosen, hvor
spgemgnsteret til de enkelte skoler ogsa spiller ind.

Den demografiske udvikling i Hele landet, i Region Hovedstaden og i Lejre?
Befolkningens sammensaetning sendrer sig markant, sa der bliver flere seldre og feerre bgrn. Det geelder
bade pa landsplan, i hovedstadsomradet og i Lejre Kommune. Den demografiske udvikling med flere aldre
og feerre bgrn giver rammebetingelserne for befolkningsprognosen, om end at faktorer som boligbyggeri og
fertilitet ogsa spiller ind.

Tabel 5. Befolkningsudvikling Indeks 2015=100

Hele landet Region Hovedstaden Lejre
2011 2015 2019 2011 2015 2019 2011 2015 2019
Sma bgrn 0-5 ar 108 100 97 102 100 98 126 100 94
Skolebgrn 6-16 ar 102 100 97 97 100 101 100 100 93
Unge 17-24 ar 93 100 99 92 100 104 84 100 104
Erhvervsaktive 25-64 ar 101 100 101 98 100 103 104 100 103
Seniorer 65-79 ar 87 100 108} 88 100 107 80 100 107,
/ldre 80+ ar 95 100 110 98 100 107, 88 100 118
| alt 98 100 101 96 100 103} 98 100 102}

Tabellen ovenfor viser udviklingen fra 2011 til i dag og den forventede udvikling fire ar frem. Den
forventede udvikling i hele landet og i Region Hovedstaden er fra Danmarks Statistiks prognoser, men
forventningen for Lejre er kommunens egen prognose.

Som det fremgar, er den stgrste forandring bade pa landsplan, i regionen og i Lejre, at antallet af seniorer
og xldre vokser, og antallet af sma bgrn falder (men faldet er aftaget). Til gengeeld er der nu ogsa er et
faldende antal skolebgrn.

| 2019 er antallet af sma bgrn 2 til 3 % mindre i Hele landet (DK) og i Region Hovedstaden (HO). | Lejre
Kommune forventes antallet af sma bgrn at falde med 6 % frem til 2019. Antallet af skolebgrn vil falde med
3 % i DK, veere stabilt i HO og falde med 7 % i Lejre frem til 2019. Antallet af seniorer vokser med 7 til 8 % i
bade DK, HO og Lejre, mens de aldre over 80 ar vokser med 10 % i DK, med 7 % i HO og med 18 % i Lejre.

/Zndringen i befolkningens sammensatning mod flere xldre og faerre bgrn er mere markant i Lejre end i
Hele landet og i Region Hovedstaden.

2 Lejre hgrer til Region Sjzlland, men Hovedstadsregionen har stor betydning for befolkningsudviklingen i Lejre. Det
er derfor valgt at bruge Hovedstadsregionen til sammenligninger.



Store og sma argange

Den kommende demografiske udvikling er resultatet af den befolkningssammensatning, der er i dag.
Seniorerne er de store fgdselsargange fra 1940 érne, der nu er ndet op i den aldersgruppe (er man fgdt i
1945, sa er man 70 ar i dag). Det faldende bgrnetal skyldes bl.a. de sma fgdsels argange fra 1980érne, som
siden 2005 har vaeret i den fertile alder, 25-35 ar.3 De store og sma argange kan ses pa nedenstdende
figur, som en top omkring 1945 og et lavpunkt omkring 1985.

Figur 1. Fgdsler, hele landet, 1904-2014
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3 Det er i aldersgrupperne 25-35 ar, der fgdes flest bgrn.



Forudsztninger for prognosen og scenarier

Boligbyggeprogram

Befolkningen fremskrives i prognosen pa baggrund af skgn over fertilitet og dgdelighed, samt flytninger i

den eksisterende boligmasse og i nybyggeri.

Flytningen i den eksisterende boligmasse er beregnet pa baggrund af historiske ar i Lejre Kommune?*, mens

indflytningen i nybyggeri er bestemt af parametre beregnet for hele Hovedstadsomradet.

Finanskrisen betyder, at der i de seneste ar er taget meget fa nye boliger i brug. | perioden 2011-2014 er

der kun kommet ca. 200 nye boliger i alt i Lejre Kommune. Den gnskede udbygningstakt var 130 boliger

arligt ifglge Kommuneplan 2013.

| prognosen regnes der med, at boligudbygningen og indflytningen i de nye boliger fortsat er lav i 2015. Fra

2016 til 2019 antages det, at der kommer godt 100 nye boliger om aret og herefter 130 boliger om aret.

Boligbyggeprogrammet for perioden frem til 2019 er administrationens bedste skgn, som er lavet pa
baggrund af de indkomne byggeansggninger. For 2020 og frem er det intentionerne fra Kommuneplan

2013.

Tabel 6. Boligbyggeprogram februar 2015

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Allerslev 4 2 12 37 65 39 39 39 39 39 39 39
Bramsnaesvig 2 9 2 2 0 5 5 5 5 5 5 5
Osted 5 2 23 23 20 16 16 16 16 16 16 16
Hvalsg 17 48 48 46 21 38 38 38 38 38 38 38
Kr. Saby 2 2 2 2 0 7 7 7 7 7 7 7
Kr. Hyllinge 17 38 13 7 5 20 20 20 20 20 20 20
Traellerup 1 1 1 1 0 5 5 5 5 5 5 5
| alt 48 102 101 118 111 130 130 130 130 130 130 130
Scenarier

Det er sveert at forudsige, om der kommer efterspgrgsel efter de nye boliger, der regnes med i
boligbyggeprogrammet. For at illustrere boligbyggeprogrammets betydning og den usikkerhed, der er i
prognosen, som fglge af dette, er der lavet to alternative beregninger, hvor antallet af boliger er hhv.

hgjere og lavere end i hovedscenariet (den prognose, der er beskrevet her).

De alternative scenarier er regneeksempler, som kan illustrere prognosens fglsomhed. Antallet af boliger i

scenarierne er valgt af administrationen.

Tabel 7. Boligbyggeprogram — scenarier

4 De historiske ar er 2011 til 2014.




Boliger i scenarie: 2015 2016 2017 2018 2019

LAV 43 77 71 77 67
Hovedscenarie 48 102 101 118 111
H@J 50 112 112 132 125

Boliger i % af

Hovedscenarie 2015 2016 2017 2018 2019
LAV -10% -25% -30% -35% -40%
H@) 5% 10% 11% 12% 13%

Tabel 7A. Befolkningsudvikling i forskellige scenarier

Befolkning primo i

forskellige scenarier 2016 2017 2018 2019 2020
Scenarie LAV 27.204 27.312 27.423 27.504 27.590
Hovedscenarie 27.222 27.407 27.579 27.800 28.057
Scenarie H@)J 27.229 27.448 27.654 27.917 28.230

Forskellen i antallet af indb. primo 2016 er pga. forskeliggit antal boliger i 2015

Nye boliger har stor betydning for det omrade de opfgres i, og ofte laver man en grov overslagsberegning,
der hedder, at 100 nye boliger giver 200 til 300 nye borgere.

For hele kommunen under ét er de nye boliger imidlertid kun en mindre parameter set i forhold til alle de
bevagelser, der sker i den eksisterende befolkning. | tabellen nedenfor ses, hvordan befolkningstilvaeksten,
i hvert af drene 2006-2014 er sammensat af et fadselsoverskud/underskud og en netto-tilflytning/
fraflytning. Fgdselsoverskuddet er faldet fra godt 100 personer om aret i starten af perioden til at vaere
minus 20 i 2014. Der er nu flere dgdsfald end fgdsler. Det skyldes som tidligere omtalt befolkningens
sammensatning, hvor der bliver flere &ldre i forhold til de gvrige befolkningsgrupper.

Der er et stort antal til- og fraflytninger, som resulterer i en nettotilflytning pa mellem minus 38 og plus 232
personer arligt. 2014 er det ar, hvor nettotilflytningen har vaeret stgrst. Der var 2.010 tilflytninger og 1.778
fraflytninger, dvs. en nettotilflytning pa 232 personer.



Befolkningens bevagelser 2006-2014

Tabel 8. Befolkningens bevaegelser 2006-2014

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Befolkningen primo 26.132 26.361 26.603 26.778 26.794 26.764 26.887 26.901 26.989
Levendefgdte 313 314 301 251 254 213 231 183 200
Dgde 206 212 202 231 226 215 212 226 220
Fgdselsoverskud 107 102 99 20 28 -2 19 -43 -20
Tilflyttede 1.761 1.767 1.580 1.554 1.578 1.783 1.763 1.925 2.010
Fraflyttede 1.642 1.601 1.494 1.549 1.616 1.624 1.745 1.785 1.778
Nettotilflyttede 119 166 86 5 -38 159 18 140 232
Befolkningstilvaekst 226 268 185 25 -10 157 37 97 212
Korrektioner* 3 -26 -10 -9 -20 -34 -23 -9 -29
Befolkningen ultimo 26.361 26.603 26.778 26.794 26.764 26.887 26.901 26.989 27.172

*Korrektioner skyldes fejlregistreringer og de mindre opggrelsesmaessige uoverensstemmelser, der bestar
mellem de forskellige dele af statistikken. Desuden omfatter korrektionsposten danske statsborgere, der
meldes forsvundne eller genfundne.

Boliger og flytninger i 2014
| prognosen for 2014 var der regnet med 34 nye boliger og der kom 54. Det var medvirkende til at
prognosen undervurderede den faktiske befolkningstilvaekst, der blev pa 183 personer, hvor der i

prognosen var forventet en tilvaekst pa 90 personer. Jf. tabel 1.

En anden arsag til at befolkningstilvaeksten blev hgjere end forventet i 2014 er, at de unge pa 23-24 ar ikke

flyttede fra kommunen i samme omfang som tidligere. Eller som er flyttet hjem efter at have boet i

Kgbenhavn.

Fadsler og fertilitet

Som det fremgar af tabel 8 var der 313 fgdsler i Lejre i 2006 og 200 i 2014. Det er et fald pa 36 %. | hele
landet er fgdslerne faldet med 11 % og i Region Hovedstaden med 3 %.

Tabel 9. Fgdsler

Fgdsler 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Hele landet 64.082 65.038 62.818 63.411 58.998 57.916 55.873 56.870
Region Hovedstaden 21.340 21.375 21.220 21.924 20.527 20.631 19.973 20.765
Lejre 314 301 251 254 213 231 183 200




Fgdsler 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Indeks 2007=100

Hele landet 100 101 98 99 92 90 87 89
Region Hovedstaden 100 100 99 103 96 97 94 97
Lejre 100 96 80 81 68 74 58 64

Fedslerne har vaeret faldende dels pga. feerre fgdsler pr. kvinde (faldende fertiliteten), dels fordi der er
forholdsvist fa kvinder i den fgdedygtige alder.

Fertiliteten i Leje er faldet fra 2,6 i 2007 til 2,0 i 2014.>

Siden 2007 er antallet kvinder i den mest fgdedygtige alder, 25-35 ar, faldet med 30 % i Lejre Kommune og
med 5 % i hele landet, mens der har vaeret en vaekst pa 4 % i Region Hovedstaden.

Tabel 10. Fertilitet

Fertilitet 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Hele landet 1,8 1,9 1,8 1,9 1,8 1,7 1,7 1,7
Region Hovedstaden 1,7 1,7 1,7 1,8 1,6 1,6 1,6 1,6
Lejre 2,6 2,4 2,2 2,4 1,9 2,4 1,9 2,0
Fertilitet 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Indeks 2007=100
Hele landet 100 102 100 102 95 94 91 92
Region Hovedstaden 100 101 100 102 95 96 92 95
Lejre 100 93 86 95 75 93 73 80

Som det fremgar af tabel 2, er de 0-5 arige faldet med 21 % fra 2011 til i dag. Det er primaert udviklingen i
fedslerne, der har givet den markante a&ndringer i antallet sma bgrn om end til og fra-flytninger ogsa har

betydning.

5| prognosen er fertiliteten baseret pa et gennemsnit af 2011-2014, dvs. 2,05. Fertilitet og fgdsler beregnes

pa et -ars aldersgrupper.
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Bilag 2: Befolkningsudvikling i distrikter 2015-2027

Allerslev

Antal personer pr. 1/1 ~ 2015 ~ 2016 = 2017 = 2018 ~ 2019 _ 2020 ~ 2021 2022 = 2023 2024 ' 2025 2026 2027

Sma bgrn 0-2 ar 109 100 95 90 98 116 127 140 150 158 165 172 178
Mindre bgrn 3-5 ar 135 126 118 118 114 119 118 124 136 148 159 170 179
Skolebgrn 6-16 ar 690 680 664 649 649 631 613 595 576 552 548 546 553
Unge 17-24 ar 331 341 343 336 331 350 339 340 346 350 339 337 332
Erhvervsaktive 25-64 ar  1.999 1.984 1.961 1.983 2.066 2.231 2.320 2.415 2503 2575 2.647 2709 2.766
Seniorer 65-79 ar 619 649 672 686 692 701 715 711 711 699 690 699 707
/Aldre 80+ ar 137 136 142 151 162 169 170 180 191 212 228 242 258
| alt 4.020 4.016 3.994 4.013 4.112 4316 4.401 4.504 4.613 4.695 4.776 4.876 4.974
Osted

Antal personer pr. 1/1 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-2 ar 72 61 73 78 81 87 91 95 98 101 104 106 108
Mindre bgrn 3-5 ar 98 109 81 82 73 87 90 94 99 104 108 111 113
Skolebgrn 6-16 ar 445 443 454 442 442 426 422 412 407 398 391 382 391
Unge 17-24 ar 196 197 204 216 213 210 215 219 217 224 229 234 220
Erhvervsaktive 25-64 ar 1.314 1.324 1.318 1.378 1.431 1471 1507 1547 1587 1632 1669 1.699 1.735
Seniorer 65-79 ar 404 410 417 419 426 435 438 443 436 426 417 418 407
/Aldre 80+ ar 119 119 122 124 124 127 129 130 139 148 160 171 185
| alt 2.648 2.663 2.669 2.738 2.791 2842 2892 2941 2984 3.033 3.077 3.121 3.159
Hvalsg

Antal personerpr. 1/1 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-2 ar 125 128 137 144 151 155 164 174 182 193 201 212 220
Mindre bgrn 3-5 ar 176 153 146 144 151 156 165 174 180 189 198 210 219
Skolebgrn 6-16 ar 883 871 866 847 823 800 785 748 739 720 716 703 705
Unge 17-24 ar 391 406 428 445 449 445 447 469 453 464 455 465 453
Erhvervsaktive 25-64 ar  2.552 2.555 2.647 2.718 2.801 2.832 2928 3.009 3.083 3.192 3.283 3.373 3.461
Seniorer 65-79 ar 814 833 848 850 854 878 883 903 918 916 917 926 927
/Aldre 80+ ar 195 204 211 224 234 243 252 259 269 282 298 318 336
| alt 5.136 5.150 5.283 5.372 5463 5510 5623 5736 5824 5955 6.070 6.208 6.321
Kirke Saby

Antal personer pr.1/1 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-2 ar 56 63 68 72 72 70 71 72 73 75 77 81 84
Mindre bgrn 3-5 ar 93 79 74 59 67 73 79 79 79 79 80 82 84
Skolebgrn 6-16 ar 475 456 431 426 403 379 359 348 332 318 310 306 303
Unge 17-24 ar 261 260 257 237 235 230 225 224 227 225 220 213 208
Erhvervsaktive 25-64 ar  1.532 1.517 1.501 1.507 1.487 1476 1482 1478 1490 1.483 1.495 1.496 1.510
Seniorer 65-79 ar 480 488 504 506 522 530 532 550 542 557 544 551 540
/Aldre 80+ ar 59 69 76 81 95 104 118 122 137 146 165 176 191
| alt 2956 2932 2910 2.889 2881 2863 2866 2.872 2881 2.882 2.891 2905 2.920
Ejby

Antal personerpr. 1/1 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-2 ar 113 106 103 110 110 111 113 114 116 117 119 120 122
Mindre bgrn 3-5 ar 127 132 134 123 113 111 119 122 124 124 125 127 130
Skolebgrn 6-16 ar 574 561 548 527 523 523 508 500 488 477 473 475 477
Unge 17-24 ar 298 304 303 308 300 292 294 284 291 288 285 274 270
Erhvervsaktive 25-64 ar  2.071 2.065 2.074 2.077 2.052 2.036 2.041 2.052 2.057 2.046 2.056 2.052 2.060
Seniorer 65-79 ar 726 742 755 759 779 797 799 804 798 790 773 769 742
/Aldre 80+ ar 145 152 156 161 164 165 175 180 196 225 243 265 298
| alt 4.054 4.061 4.075 4.065 4.042 4.035 4.049 4.057 4.069 4.068 4.075 4.083 4.099
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Tabellen fortsaettes naeste side

Tabel fortsat fra forrige side

Kirke Hyllinge

Antal personer pr. 1/1

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 _ 2027

Sma bgrn 0-2 ar
Mindre bgrn 3-5 ar
Skolebgrn 6-16 ar
Unge 17-24 ar
Erhvervsaktive 25-64 ar
Seniorer 65-79 ar

115 123 144 157 159 160 166 172 176 182 186 191 196
184 161 142 135 140 159 173 179 182 188 192 197 202
799 796 794 776 754 734 719 704 703 682 668 670 666
379 404 401 404 400 389 399 408 398 418 427 414 415
2799 2.801 2.870 2.894 2884 2869 2906 2955 2989 3.028 3.066 3.108 3.142
1.007 1.041 1057 1063 1.089 1.100 1.113 1.104 1.096 1.082 1.066 1.044 1.036

/ldre 80+ ar 246 247 260 272 275 292 300 317 341 372 392 422 447
| alt 5529 5573 5669 5701 5701 5.703 5.777 5.839 5.885 5.952 5.998 6.046 6.104
Gevninge

Antal personer pr. 1/1

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Sma bgrn 0-2 ar
Mindre bgrn 3-5 ar
Skolebgrn 6-16 ar
Unge 17-24 ar
Erhvervsaktive 25-64 ar
Seniorer 65-79 ar
/Aldre 80+ ar

75 73 76 69 71 71 72 76 80 83 87 89 92
96 94 79 80 78 82 76 78 80 83 86 90 93
407 394 391 394 377 359 358 355 352 348 339 330 330
193 199 201 198 212 209 207 203 207 204 209 210 205
1406 1398 1374 1360 1364 1353 1348 1358 1372 1382 1.391 1.400 1.410
553 565 583 588 584 587 590 581 576 575 566 556 533
99 104 105 113 123 128 142 156 163 171 189 201 225

| alt

2.829 2.827 2.808 2.801 2.809 2.788 2.793 2.807 2.829 2.846 2.867 2.877 2.888

Alle distrikter

Antal personer pr. 1/1

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 _ 2027

Sma bgrn 0-2 ar
Mindre bgrn 3-5 ar
Skolebgrn 6-16 ar
Unge 17-24 ar
Erhvervsaktive 25-64 ar
Seniorer 65-79 ar
Aldre 80+ ar

665 654 696 721 742 770 805 842 875 910 940 972 999
909 853 773 740 738 787 821 851 880 915 949 986 1.021
4273 4.202 4.148 4.061 3.971 3.852 3.764 3.662 3.597 3.495 3445 3414 3424
2.049 2111 2138 2144 2139 2125 2126 2146 2139 2172 2163 2.147 2.103
13.673 13.644 13.744 13.917 14.085 14.268 14.532 14.814 15.081 15.338 15.608 15.837 16.085
4.603 4.728 4.837 4.871 4945 5029 5070 5.097 5078 5044 4973 4963 4.892
1.000 1.030 1.072 1.126 1.179 1.227 1.285 1345 1.436 1.556 1.675 1.795 1.940

| alt

27.172 27.222 27.407 27.579 27.800 28.057 28.403 28.757 29.085 29.430 29.753 30.115 30.464
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Bilag 3: Scenarieberegninger

Boliger i alt 2015

Boliger i scenarie: 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2026
LAV 43 77 71 77 67 72 65 65 65 65 65 65 797
Hovedscenarie 48 102 101 118 111 130 130 130 130 130 130 130 1.390
H@) 50 112 112 132 125 148 150 150 150 150 150 150 1.579
Boligerialt
Boliger i % af forhold til
Hovedscenarie 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Hovedscenarie
LAV -10% -25% -30% -35% -40% -45% -50% -50% -50% -50% -50% -50% -43%
H@) 5% 10% 11% 12% 13% 14% 15% 15% 15% 15% 15% 15%| 14%)

Befolkning 2027

Befolkning primo i forhold til
forskellige scenarier 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 Hovedscenarie
Scenarie LAV 27.204 27.312 27.423 27.504 27.590 27.703 27.824 27.918 28.026 28.113 28.234 28.345 -7%
Hovedscenarie 27.222  27.407 27.579 27.800 28.057 28.403 28757 29.085 29.430 29.753 30.115 30.464 0%
Scenarie H@J 27.229  27.448 27.654 27.917  28.230 _ 28.645 29.075 29.483 29.906 _ 30.307__ 30.748 31.177 2%

Befolkning pa aldersgrupper

Scenarie LAV 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-5 ar 1.505 1.459 1.444 1.448 1.503 1.541 1.576 1.606 1.641 1.672 1.711 1.745
Skolebgrn 6-16 ar 4.200 4.141 4.048 3.947 3.813 3.706 3.583 3.494 3.365 3.285 3.219 3.191
Unge 17-24 ar 2.110 2.133 2.130 2.113 2.092 2.085 2.099 2.086 2.114 2.101 2.080 2.032
Erhvervsaktive 25-64 13.631 13.672 13.804 13.873 13926 14.018 14.127 14224 14312 14416 14.481 14.569
Seniorer 65-79 ar 4.728 4.836 4.871 4.945 5.028 5.068 5.094 5.073 5.037 4.963 4.947 4.869
Aldre 80+ ar 1.030 1.072 1.126 1.179 1.227 1.285 1.345 1.436 1.556 1.675 1.795 1.940
| alt 27.204  27.312  27.423  27.504 27.590 27.703 27.824 27.918 28.026 28.113 28.234  28.345
Hovedscenarie 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-5 ar 1.507 1.469 1.461 1.480 1.557 1.626 1.692 1.756 1.825 1.888 1.958 2.020
Skolebgrn 6-16 ar 4.202 4.148 4.061 3.971 3.852 3.764 3.662 3.597 3.495 3.445 3.414 3.424
Unge 17-24 ar 2111 2.138 2.144 2.139 2.125 2.126 2.146 2.139 2.172 2.163 2.147 2.103
Erhvervsaktive 25-64 13.644 13.744 13917 14.085 14.268 14.532 14814 15.081 15.339 15.608 15.837 16.085
Seniorer 65-79 ar 4.728 4.837 4.871 4.945 5.029 5.070 5.097 5.078 5.044 4.973 4.963 4.892
/ldre 80+ ar 1.030 1.072 1.126 1.179 1.227 1.285 1.345 1.436 1.556 1.675 1.795 1.940
| alt 27.222 27.407 27.579 27.800 28.057 28.403 28.757 29.085 29.430 29.753 30.115 30.464
Scenarie HP) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Sma bgrn 0-5 ar 1.507 1.474 1.470 1.494 1.578 1.657 1.734 1.808 1.888 1.962 2.041 2.112
Skolebgrn 6-16 ar 4.202 4.151 4.066 3.981 3.865 3.783 3.689 3.632 3.540 3.500 3.481 3.504
Unge 17-24 ar 2.112 2.140 2.147 2.145 2.133 2.137 2.158 2.153 2.188 2.181 2.166 2.124
Erhvervsaktive 25-64 13.650 13.774 13973 14.173 14397 14713 15.050 15.374 15.687 16.011 16.295 16.596
Seniorer 65-79 ar 4.728 4.837 4.871 4.946 5.030 5.071 5.099 5.080 5.047 4.978 4.970 4.902
Aldre 80+ ar 1.030 1.072 1.126 1.179 1.227 1.285 1.345 1.436 1.556 1.675 1.795 1.940
lalt 27.229 27.448 27.654 27.917 28.230 28.645 29.075 29.483 29.906 30.307 30.748 31.177
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1 Vurderingsrapport

1.1 Opdrag

Sadolin & Albaek A/S har af Niels Rolf Jacobsen pa vegne af Lejre Kommune, Center for Byg & Miljg, Radhu-
set i Allerslev, Mgllebjergvej 4, 4330 Hvalsg, (herefter ogsa benaevnt klienten) faet i opdrag at udfeerdige
denne afszaetningsanalyse og grundvurdering i forbindelse med udviklingen af fglgende grundareal:

Del af matr.nr. 3a og 4gu Hgjby By, Rorup
Adresse Munkedammen 19 (matrikulaer adresse)
Postnr./by 4320 Lejre

(herefter ogsa benzevnt grundarealet).

Fremtidig anvendelse
Boligformal.

Ifglge klienten andrager grundarealet ca. 50.000 m?.

Vurderingen foretages i overensstemmelse med de europaiske vurderingsstandarder og retningslinjer,
udfaerdiget af The European Group of Valuers’ Association (TEGoVA). Vurderingen har til formal at fastsla
markedsveerdien af grundarealet, dvs. den bedst opnaelige kontante pris, til hvilken et salg af grundarealet
vil kunne effektueres uden forbehold og pa kontant basis pa vurderingstidspunktet i en ssedvanlig handel
mellem en villig seelger og en interesseret kgber.

| gvrigt er naervaerende vurdering af grundarealet i overensstemmelse med bestemmelserne i Practice Sta-
tements and Relevant Guidance Notes indeholdt i RICS Appraisal and Valuation Standards (Version 9), der
er udarbejdet af The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

1.2  Vurderingens formal

Formalet med analysen er at vurdere de potentielle afsaeetningsmuligheder for boligjord, herunder ngdven-
digheden af etapeopdelinger samt de forventede byggeretsvaerdier og grundpriser for de opstillede typo-
logier A-C. Der foretages ligeledes en beregning af markedsvaerdien af grundarealet ved udstykning til par-
celhuse.

Der er ikke foretaget en beregning af markedsvaerdien af grundarealet ved en kombination af typologierne
A-D og parcelhuse. En kombination af typologierne A-D og parcelhuse bgr kunne gennemfgres, men det
skal bemaerkes, at udstykning af parcelhusgrunde reducerer de gvrige muligheder som fglge af det store
arealforbrug. Se afsnit 2.3 for en behandling af dette forhold.

Rapporten skal udelukkende anvendes til klientens interne brug i forbindelse med ledelsesmaessige over-
vejelser, og det er saledes ikke tilladt klienten at offentligggre eller videregive denne til tredjepart uden
tilladelse fra Sadolin & Albzek. Det er aftalt, at naerveerende rapport kan offentligggres i forbindelse med den
politiske behandling af udviklingen af Degnejorden.
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Vurderingsdatoen er den 2. januar 2015.

1.3  Vurderingstema

Markedsvardien af grundarealet estimeres i overensstemmelse med retningslinjerne anfgrt i Practice Sta-
tements and Relevant Guidance Notes, RICS Appraisal and Valuation Standards (Version 9), der er god-
kendt af bade International Valuation Standards Committee (IVSC) og The European Group of Valuers’ As-
sociation (TEGoVA):

Markedsveerdi er det ansldede belgb, som et grundareal vurderes at kunne szelges til pa vurderingsdatoen
i en seedvanlig handel mellem en interesseret kgber og en villig szlger efter passende markedsfgring, hvor
parterne er uafhangige af hinanden og har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang, under fglgende for-
udsaetninger:

= At parterne ikke har noget specifikt eller specielt indbyrdes forhold (f.eks. moder- og datterselskaber,
eller udlejer og lejer), for sa vidt angar grundarealet, der kan pavirke prisen heraf, sédledes at den bliver
atypisk for markedet i gvrigt og/eller drives i vejret som fglge af et liebhaverelement. Transaktionen til
markedsveerdi forventes at finde sted mellem uafhaengige parter, der hver handler frit og uafhaengigt
af hinanden.

= At der forud for vurderingsdatoen er forlgbet en rimelig periode til en passende markedsfgring af
grundarealet til en aftale om pris og vilkar samt til handlens afslutning. Henset til grundarealets karak-
ter og markedsforholdene anslas en rimelig markedsfgringsperiode at veere 12-24 maneder.

= At der ikke tages hensyn til et eventuelt bud fra en potentiel kgber med en liebhaverinteresse.

Specielle forhold eller fravigelser
Ingen.

1.4 Vurderingens forudsatninger

Grundareal og forurening

Jordbundsforhold/stabilitet er ikke undersggt. Vurderingen bygger pa den forudsaetning, at alle bygninger
opfgres under passende hensyntagen til de eksisterende jordbundsforhold.

Der er ikke gennemfgrt undersggelser eller prgvetagninger eller modtaget nogen informationer fra klien-
ten eller fra anden relevant sagkyndig, der fastslar tilstedevaerelse af eller mistanke om forurening eller
forureningskilder pa grundarealet (herunder evt. grundvand). Som fglge heraf er vurderingen foretaget
under forudsaetning af, at der ikke er nogle miljpmaessige forhold, der kunne have vaesentlig indflydelse pa
vurderingen.

| det tilfeelde, at klienten ikke kan acceptere denne forudsaetning, eller i det tilfaelde, at klienten matte gn-
ske, at det verificeres, at denne forudsaetning er korrekt, opfordres klienten til at sgrge for alle relevante
underspgelser for efterfglgende at videreformidle resultaterne heraf til Sadolin & Albaek med henblik pa
eventuel revision af vurderingen.
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Planmeessige forhold

Vurderingen foretages under forudsaetning af, at grundarealet ikke er omfattet af nogen forslag om vejud-
videlse eller ekspropriation eller andet, der kan have betydning for den fremtidige anvendelse af grundare-
alet.

Grundarealet forudsaettes at blive bebygget og benyttet efter behgrig tilladelse fra samtlige instanser og
myndigheder i henhold til gaeldende lovgivning og planer.

Ejerskab og lejeforhold
Det forudsaettes, at det planlagte byggeri pa grundarealet vil vaere beliggende pa egen grund, jf. oplysnin-
ger fra de offentlige registre.

Der forudsaettes ikke at vaere lejeaftaler eller forpligtelser angaende brug af grundarealet, der skal tages
hensyn til i forbindelse med denne vurdering.

Endelig forudsaettes arealerne at veere opmalt efter Bekendtggrelse nr. 311 af 27. juni 1983.

Servitutter

Det forudsaettes, at der for grundarealet kun galder de adkomster, herunder vejret eller lignende, byrder,
servitutter, negative servitutter eller forpligtelser, der er anfgrt i Bilag 1 til vurderingen, Kopi af tingbogsat-
tester. Saledes forudsaettes der ikke at veere yderligere forpligtelser eller haeftelser, der har vaesentlig ind-
flydelse pa grundarealets markedsveerdi.

Prioritering

Grundarealet vurderes pa kontant basis. Saledes er haeftelserne, tinglyst pa grundarealet, ikke blevet gen-
nemgaet. Det forudsaettes, at der ikke er udestaende finansielle forpligtelser eller geeld vedrgrende grund-
arealet.

Myndighedsgodkendelse
Det forudsaettes, at byggeriet opfgres efter geeldende og ubetingede godkendelser fra alle relevante myn-
digheder, herunder af plan- og bygningsmaessige forhold og ibrugtagningstilladelser.

Vi har ikke grund til at antage andet pa baggrund af de modtagne dokumenter, men har ikke haft lejlighed
til selv at undersgge, hvorvidt denne forudsaetning er korrekt.

Specielle forudsaetninger
Det forudsaettes, at der ikke foreligger noget bud fra en potentiel liebhaver til grundarealet, jf. pkt. 1.3.

1.5 Dokumenter
Til brug for neerveerende vurdering er fglgende dokumenter/oplysninger gennemgaet:

Type Kilde Udstedelsesdato
Tingbogsattester Tinglysningsretten 02.01.2015
Kommuneplan Lejre Kommune
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Tilflytteranalyse Klienten 01.10.2013
Notat om udvikling af Degnejorden i Lejre, Cowi Klienten 04.06.2014
Volumenstudier af Degnejorden, BM Arkitekter Klienten Udateret
Fakta-analyse Klienten Udateret
KB-temamgde om boligpolitik Klienten 22.05.2014
@U - Byudvikling af Degnejorden Klienten 18.11.2014
Befolkningsprognose 2015 (Excel) Klienten Udateret
Indkomstforhold (Excel) Klienten 16.12.2014

1.6  Generelle vurderingsprincipper

Vurderingen baseres pa de oplysninger, der er modtaget fra klienten, dennes eksterne radgivere samt ind-
hentet fra de offentlige registre, jf. pkt. 1.5. Vi har tillid til, at disse oplysninger er korrekte og fuldstaen-
dige, og at der ikke er uoplyste forhold, der kan have vaesentlig indflydelse pd vurderingen.

Der er ikke taget hensyn til udgifter til realisering eller skattemaessige forpligtelser i forbindelse med en
afhaendelse eller udvikling af grundarealet. Der er dog taget hgjde for ksbsomkostninger, som er estimeret
pa baggrund af vore erfaringer fra markedet.

Vi har ikke taget hgjde for, at der skulle vaere panthzeftelse eller tilsvarende finansiel byrde pa eller over
grundarealet.

En kgber af grundarealet forventes at indhente yderligere radgivning eller en bekreaeftelse af visse af oven-
nzaevnte forhold, fgr der arbejdes videre mod en erhvervelse. Klienten anbefales derfor at notere de betin-
gelser og det tema, som denne vurdering er udfaerdiget pa grundlag af.

1.7 Besigtigelse

Grundarealet blev besigtiget den 4. december 2014. Deltagerne i besigtigelsen var Niels Rolf Jacobsen og
Berith Mavromatis som repraesentant for ejer af grundarealet og Peter Winther og Ole Hjorth som reprae-
sentanter for Sadolin & Albak.

1.8 Specielle forhold

Undertegnede erklaerer hermed at handle som eksterne vurderingsmaend, som defineret af The Royal In-
stitution of Chartered Surveyors (RICS), og at denne vurdering er foretaget i overensstemmelse med de
etiske standarder, formuleret af RICS, der er godkendt af bade International Valuation Standards Commit-
tee (IVSC) og The European Group of Valuers’ Association (TEGoVA), samt at vi som vurderingsmaend er fri
af enhver direkte eller indirekte interesse i grundarealet eller dennes ejerselskab.

Der henvises til RICS’ hjemmeside, www.rics.org, for yderligere informationer og procedurer, herunder
muligheden for at klage over denne vurderingsrapport.
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2 Grundarealet

2.1  Ejerforhold og matrikulering
Grundarealet er, ifglge tingbogsattesterne, jf. Bilag 1, matrikuleret under:

Del af matr.nr. 3a og 4gu Hgjby By, Rorup.

Ifglge tingbogsattesterne er Lejre Kommune ejer af grundarealet, og der blev tinglyst adkomst den 17. no-
vember 1967 og 4. november 1969.

Grundarealet omfatter i alt ca. 50.000 m? og er beliggende centralt i Lejre omkranset af zeldre parcelhus-
udstykninger. Terraenet halder let mod vest ned mod Lavringe A.

Grundarealet er under omdrift og kan relativt let omdannes til byggefelter.
Grundarealet er velbeliggende i forhold til offentlig transport, idet afstanden til Lejre Station kun udggr ca. 1
km via et udbygget stinet. Adgangen i bil er overordnet god, og via Hovedvejen er der hurtig adgang til Hol-

baekmotorvejen.

Adgangen til selve grundarealet er pa nuvaerende tidspunkt ikke optimal og skal ske via Langskelsvej eller Ryn-
kebjerggardsvej, der ved en udstykning skal dimensioneres til en forgget trafikal belastning.
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2.2 Planforhold og fremtidig anvendelse
Grundarealet er i dag omfattet af lokalplan nr. 28 fra 1986. Lokalplanen daekker de nuvaerende sydlige udstyk-

ninger samt naervaerende grundarealer. Ifglge lokalplanen ma omradet kun anvendes til lav boligbebyggelse
med tilhgrende friarealer, veje og stier, samt andre faellesanleeg sdsom lokal institution, beboerhus, varmecen-
tral, gasforsyningsanlaeg, feellesantennemast o.lign. Der kan inden for omradet hgjest opfgres 130 boliger.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for den enkelte ejendom, og ingen grund ma normalt udstykkes
med en mindre stgrrelse end 600 m?, eller med en mindre facadeleengde end 18 m. Til hver bolig skal der ud-
legges et areal til 1% parkeringsplads. | omrader til dben-lav bebyggelse anlaegges en parkeringsplads pa egen
grund og % parkeringsplads pa de feelles faerdsels- og adgangsarealer.

Grundarealet er ligeledes omfattet af Kommuneplan 2013 — rammeomrade 10.B2. Ifglge denne skal omradet
anvendes til aben-lav boligbebyggelse og taet-lav boligbebyggelse med tilhgrende feellesanlaeg og offentlige

institutioner.
Den maksimale bebyggelsesprocent er 30 for dben-lav boligbebyggelse og 40 for teet-lav boligbebyggelse. Byg-

ningshgjden er fastlagt til maksimalt 1% etage og 2 etager pa Degnejorden, og grundstgrrelsen skal som mini-
mum udggre 600 m2. Der er dog mulighed for dispensation til mindre grunde, hvis der opfgres taet-lav boligbe-

byggelse.
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2.3  Volumener og typologier

| forbindelse med den pataenkte udvikling af grundarealet er der udarbejdet et indledende volumenstudie af
BM Arkitekter. Volumenstudiet omfatter 2 forslag, der begge tager udgangspunkt i en maksimal bebyggelses-
procent pa 40 svarende til en volumen pa ca. 18.000 etagemeter. Der er her fraregnet vejarealer fra grundare-
alets samlede areal pa 50.000 m?2.

Begge forslag omfatter 4 typologier med tilhgrende angivelse af antal etager, som vist i tabellen herunder:

Typologi Forslag 1 Forslag 2
A 50+ 1etage 3 etager
B 25+ 2 etager 2 etager
C Feallesskab 2 etager 2 etager
D Luksusraekkehus 2 etager 3 etager

Ifglge Forslag 1 er hgjeste etagehgjde pa 1-2 etager, som angivet i kommune- og lokalplanen for omradet. @n-
sket om at bevare store grgnne flader kan umiddelbart ikke efterkommes ved denne model, og visuelle forbin-
delser mellem omkringliggende byggerier bliver ifglge Volumenstudiet vanskelige at bibeholde.

Som en konsekvens af gnsket om at bevare store grgnne flader har Forslag 2 en maksimal etagehgjde pa 1-3
etager og overskrider dermed anvisningen i kommune- og lokalplanen for omradet. @nsket om at bevare store

grgnne flader kan saledes efterkommes ved denne model.

Typologiernes karakteristika ses af tabellen herunder.

Typologi 1 2
A 50+ Gardhavehuse Punkthuse
100 m?i et plan 3 etager med 90 m? pr. plan
B 25+ Raekkehuse, teet/lav Raekkehuse, teet/lav
1-2 etager, 100 - 120 m? 2-3 etager, 100 - 120 m?
C Fellesskab Klyngehuse +fzalleshus Klyngehuse +fzlleshus
100 m?i to plan 100 m?i to plan

D Luksusraekkehus Raekkehus af hgj kvalitet Raekkehus af hgj kvalitet
1-2 etager, 100 - 150 m? 2-3 etager, 100 - 150 m?

2.4  Miljgforhold
Ifglge oplysningerne, indeholdt i jordforureningsattesten, er grundarealet ikke registreret som forurenet
pa vidensniveau 1/2, jf. definitionen nedenfor.

Det bemaerkes, at manglende registrering ikke er at betragte som en garanti for, at grundarealet ikke er
forurenet. | henhold til dansk lovgivning er det de regionale myndigheder, der registrerer forurening. Myn-
dighederne kan pa grundlag af faktisk og historisk viden registrere forurening pa to vidensniveauer:

=  Vidensniveau 1 (V1) anvendes, hvis der er tilvejebragt en faktisk viden om aktiviteter pd arealet
eller aktiviteter pd andre arealer, der kan have veeret kilde til jordforurening pd arealet.
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= Vidensniveau 2 (V2) anvendes, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der gar, at det
med hgj grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en sGdan
art og koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning pd mennesker og miljg.

Safremt der, som fglge af den historiske anvendelse, ikke er begrundet mistanke om forurening, og sa-
fremt der ikke foretages yderligere undersggelser, vil regionen ikke registrere grunden som forurenet. Dog
kan der, ifglge det kommunale ejendomsoplysningsskema, vaere lettere forurening pa grunden, der — som
folge af omradeklassificering i henhold til Jordforureningsloven — ikke kraever oprydning, safremt den nu-
vaerende anvendelse fortsaettes.

Den potentielle miljgrisiko, forbundet med de nuvarende aktiviteter pa grundarealet, vurderes at veere
beskeden.

I henhold til geeldende dansk lovgivning er det kun forureneren, der kan holdes ansvarlig for forureningen.
Ejeren af grundarealet kan saledes ikke blive gjort ansvarlig for forureningen og kan af myndighederne ikke
paleegges et oprensningskrav.

| det tilfeelde, at ejeren gnsker at opfgre nye bygninger pa forurenet grund, kan miljgmyndighederne dog
kraeve de ngdvendige oprensningstiltag, enten hvis nybyggeriet er til beboelse eller lignende anvendelse,
herunder bgrneinstitutioner eller offentlig legeplads, eller hvis forureningen skgnnes sundhedsfarlig for
fremtidige brugere af en bygning pa den forurenede grund.

2.5 Servitutter
I henhold til tingbogsattesterne er der tinglyst de i Bilag 1, Kopi af tingbogsattester, anfgrte servitutter pa
grundarealet.

Degnejorden er en del af to store hovedejendomme, der omfatter en raekke matrikler og servitutter. Servi-
tutterne omfatter bl.a. lokalplaner, byplanvedteaegter, fortidsminder samt servitutter i tilknytning til de ek-
sisterende udstykninger rundt om Degnejorden.

| forbindelse med naervaerende vaerdiansaettelse forudsaettes det, at der ikke er eller bliver tinglyst adkom-
ster, herunder vejret eller lignende, byrder, servitutter, negative servitutter eller forpligtelser, som har vae-
sentlig indflydelse pa grundarealets markedsvaerdi.

2.6  Offentlig vurdering

Der foreligger ikke selvstaendig offentlig vurdering af de 50.000 m?, som grundarealet omfatter.
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3 Afsatningsgrundlag og boligmarked

3.1 Befolkningsudvikling opdelt pa aldersgrupper

Efterspgrgslen efter boliger i et givent omrade er i hgj grad afhaengig af den demografiske udvikling. Dan-
marks Statistik foretager fremskrivninger af befolkningsudviklingen for de forskellige kommuner i Dan-
mark, og det er disse data, der ligger til grund for vurderingen af den demografiske udvikling. Statistikken
tager hgjde for de fleste faktorer, der er relevante for den demografiske udvikling, dog kan den ikke tage
hgjde for fremtidige initiativer, en kommune matte foretage for at gge befolkningsudviklingen.

Ifglge Danmarks Statistiks befolkningsprognose for Lejre Kommune sker der kun en marginal stigning i an-
tallet af borgere i perioden 2014 til 2015, hvilket ikke direkte giver anledning til en aendret efterspgrgsel
efter boliger. Det skal bemaerkes, at Lejre Kommune selv har udarbejdet en befolkningsprognose, der ogsa
dakker udviklingen fordelt pa de enkelte skoledistrikter. Denne prognose behandles selvstaendigt.

For at kunne analysere boligbehovet i Kommunen er det vigtigt at se pa den underliggende udvikling inden
for de enkelte aldersgrupper, idet der knytter sig nogle forskellige krav til boligens stgrrelse, kvalitet, pris
og beliggenhed igennem livet. De demografiske segmenter omfatter:

=  Bgrn, 0-17 ar

=  Unge/studerende, 18-25 ar

= Unge erhvervsaktive, 26-35 ar
=  Erhvervsaktive, 36-55 ar

=  Erhvervsaktive, 56-70 ar

=  Aldre, +70 ar

Det vurderes, at selvstaendig efterspgrgsel fra aldersgruppen 0-17 ar er uden naevnevaerdig betydning. Fi-
guren herunder viser udviklingen inden for de enkelte aldersgrupper i perioden 2014 til 2040. Udviklingen
er vist som et indeks, hvor 2014 er lig 100.
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Kilde: Danmarks Statistik
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Udviklingen inden for de enkelte aldersgrupper er ikke jeevn og svinger over tid. | Ipbet af prognosens peri-
ode fra 2014 til 2040 sker der samlet set et fald i alle aldersgrupper pa neer i gruppen +70-arige. For grup-
pen af 26-35-arige sker der en lille stigning pa ca. 120 personer.

Som nzevnt er der ikke tale om en jaevn udvikling inden for den enkelte aldersgruppe, hvilket ses af neden-
staende figur, hvor udviklingen i antallet af personer inden for de enkelte aldersgrupper er vist for nogle
givne 5-arige perioder.

WO0-17-arige M 18-25-arige M 26-35-arige = 36-55-arige [ 56-70-arige M +70-arige
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Kilde: Danmarks Statistik

Figuren viser med tydelighed, at antallet af borgere over 70 ar stiger i alle perioder, men ogsa at der er en
stigning pa godt 200 personer i gruppen af 26-35-arige frem til 2025. Denne gruppe indeholder typisk en
stor andel af bgrnefamilier. Omvendt er der i de to f@rste perioder et signifikant fald i gruppen af etable-
rede erhvervsaktive - de 36-55-arige.

3.1.1 Prognose fra Lejre Kommune

Sadolin & Albak har modtaget befolkningsprognose udarbejdet af Lejre Kommune, og der er en signifikant
forskel mellem denne prognose og prognosen fra Danmarks Statistik. Det skal bemaerkes, at kommunale
prognoser i hgj grad indregner dynamiske effekter af nyt boligbyggeri og udlaeg af nye boligomrader, hvil-
ket ogsa vurderes at veere tilfaeldet her.

Prognosen udviser en stigning pa godt 3.000 personer frem mod 2026. En vigtig del af prognosen er opde-

lingen pa skoledistrikter, der kan vaere med til at kvalificere efterspgrgslen, idet der her tages hgjde for in-

terne flytninger og forskydninger i kommunen.
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Ses der alene pa Allerslev skoledistrikt, der daekker selve Lejre By forventes der en stigning pa ca. 1.150
personer frem mod 2026. Stigningen daekker over en mere ensartet udvikling pa tveers af de enkelte al-
dersklasser, saledes at der forventes en yderligere tilflytning af personer i aldersgrupperne 26-35 ar og 36-
55 ar i forhold til Danmarks Statistik.
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Kilde: Lejre Kommune

Som naevnt indeholder prognosen fra Lejre Kommune en praamis om, at opfgrelsen af én bolig medfgrer
tilflytning af én hustand, men derudover er der fortsat en forventning om en tilflytning fra gvrige omrader
af kommunen til Allerslev Skoledistrikt.

Efterspgrgslen efter boliger i Lejre Kommune er sdledes baseret pa forskydninger i aldersgrupperne, hvor
der i hgj grad vil komme en efterspgrgsel efter gode og velbeliggende ldre-egnede boliger, men der vil
ogsa komme en efterspgrgsel fra erhvervsaktive tilflyttere med og uden bgrn.

Det betyder, at udbuddet af boliger og boligtyper skal veere afbalanceret, saledes at efterspgrgslen fra de
enkelte grupper kan daekkes, og i seerdeleshed at der er et boligtilbud til radighed for den stigende andel af
2ldre. Dette vil ligeledes dbne op for en foryngelse af beboersammensatningen i de eksisterende bolig-
omrader, hvor bgrnefamilier far mulighed for at etablere sig i eldre parcelhuse med tilhgrende have.

| tilleg til den efterspgrgsel, der drives af den rene demografi, skal der tilbydes moderne og velbeliggende
boliger, hvis Lejre Kommune gnsker at tiltraekke nye borgere, herunder bgrnefamilier.

Med moderne boliger menes boliger, der har et moderne arkitektonisk praeg, mindre grundstgrrelse og en
indretning med eksempelvis kgkken-alrum og adgang til tagterrasse. Hertil kommer, at boligen har et lavt
energiforbrug og eventuelt med mulighed for intelligent styring m.v. | forhold til beliggenheden er der i
dag en tendens til, at naerheden til offentlig transport vaegtes hgjere end tidligere.

11
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3.2 Flyttemgnstre

| forhold til efterspgrgslen efter nye boliger i et givent omrade er det ligeledes vigtigt at se pa flyttemgn-
stre bade internt og for tilflytninger.

De interne flytninger i Lejre Kommune fordelt pa aldersgrupper ses af figuren herunder.
W 0-17-arige W 18-25-arige M 26-35-arige | 36-55-arige 1 56-70-arige = +70-arige
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Kilde: Danmarks Statistik

Det samlede antal interne flytninger i Lejre Kommune omfattede godt 1.000 personer i 2013, hvoraf ca.
60% vedrgrte aldersgrupperne 0-17-arige og 36-55-arige, formentlig bgrnefamilier. Ifglge Cowi’s Tilflytter-
analyse fra 2012 sker 45% af de interne flytninger inden for eget omrade eksempelvis selve Lejre, Kirke
Hvalsg og Osted m.v.

| tilleg til de interne flytninger var der ca. 3.400 til- og fraflytninger (netto +30) i kommunen i 2013. Tabel-
len herunder viser de vigtigste til- og fraflytningskommuner i 2013.

2013 Tilflytninger  Fraflytninger Nettotilflytning
Roskilde 379 443 -64
Kgbenhavn 278 293 -15
Holbaek 172 169 3
Frederikssund 66 48 18
Hgje-Taastrup 58 40 18
Frederiksberg 55 32 23
Koge 46 59 -13
Ringsted 44 42 2

Kilde: Danmarks Statistik

Ovenstdende tabel dakker naturligvis over forskelle mellem aldersgrupperne, hvor der ifglge Cowi’s rap-
port er tale om en kraftig nettofraflytning blandt de unge, mens der for bgrnefamilierne har vaeret tale om

12
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en nettotilflytning. For de zldre er der tale om beskedne bevaegelser over kommunegraensen, hvilket un-
derstptter behovet for at daekke det stigende boligbehov fra den ldre del af befolkningen.

Ifglge Cowi’s Tilflytteranalyse kommer hovedparten af tilflytterne til Lejre by fra Kgbenhavn og Frederiks-

berg, og der er i hgj grad tale om bgrnefamilier, der vaelger parcel- og raekkehuse.

3.3 Pendling

Data for pendlingen til og fra Lejre Kommune viser med tydelighed, at der er tale om en bosatningskom-
mune, og i lav grad en kommune med et stort antal arbejdspladser. Nettoindpendlingen og -udpendlingen
for de vigtigste kommuner ses af figuren herunder
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Kilde: Danmarks Statistik

Indpendlingen udggr ca. 3.900 personer, mens udpendlingen udggr ca. 9.400 personer, hvilket resulterer i
en nettoudpendling pa godt 5.500 personer. Hovedparten af udpendlingen sker til Roskilde, Kgbenhavn og

Hgje-Taastrup Kommuner.

3.4 Kvaliteter i Lejre Kommune

Som en boszetningskommune har Lejre en reekke kvaliteter, hvilket stiller kommunen ganske steerkt i for-
hold til konkurrerende omrader. Sadolin & Albak har modtaget en Faktaanalyse, der beskriver de positive
og negative forhold, som ggr sig geeldende i forhold til en potentiel borgers valg af Lejre Kommune.

Faktaanalysens konklusioner stemmer fint overens med de tidligere undersggelser af boligsggendes pree-
ferencer, som Sadolin & Albzak har kendskab til, herunder koblingen til den forventede efterspgrgsel fra

ldre og bgrnefamilier.

Folgende praeferencer og kvaliteter i Lejre Kommune kan uddrages af Faktaanalysen:

= Adgangen til naturomrader af meget hgj kvalitet
= Derer en lang tradition for faellesskaber og lokal naerhed

13
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= Etlandsbyliv af hgj kvalitet med mgdesteder og aktiviteter, der skaber det gode liv
= Etveludbygget fritidsliv med god adgang til faciliteter og ikke mindst en hgj grad af deltagelse af
frivillige

Analysen peger ogsa pa, at kombinationen af stationsnaerhed, god adgang til natur, fornuftigt prisniveau
pa boliger samt tilgaengeligheden til skoler og institutioner af hgj kvalitet er en central del af beslutningen
om at boszette sigi Lejre Kommune.

Boligpriserne er lidt hgjere end landsgennemsnittet, men markant lavere end Roskilde og Kgbenhavn.
Lejre er saledes et omrade, hvor familier kan fa meget bolig for pengene — og stadig veere teet pa arbejds-
pladserne i Hovedstadsomradet.

De tre vigtigste faktorer for valget om at flytte til Lejre Kommune er ifglge Faktaanalysen:

= Det rigtig hus til den rigtig pris
=  Gode transportmuligheder og god tilgaengelighed til Roskilde og Kgbenhavn
= Naturen og omgivelserne

3.5 Konkurrerende omrader og projekter

| forhold til afsaetningen af byggeretter og boliger, er det vigtigt at se pa konkurrerende omrader og pro-
jekter.

Inden for kommunegraensen er der en reekke udstykninger til parcel- og reekkehuse i bl.a. Hvalsg og Kirke
Hyllinge. Der vil vaere en naturlig konkurrence fra disse omrader, men Degnejorden vurderes at vaere en
staerk konkurrent til disse omrader.

Af vaesentlige storre projekter kan naevnes:

= NeerHeden i Hedehusene. Realdania By’s projekt, der omfatter udvikling af en helt ny by i tilknyt-
ning til Hedehusene. Adgangen til offentlig transport og kgretiden til Kgbenhavn er bedre, men
omradet vurderes ikke at kunne konkurrere med de gvrige parametre — primaert adgangen til re-
kreative omrader og natur.

= Holbaek Have i det centrale Holbzak har vaeret i proces leenge, men der har vaeret vanskeligheder
med udbuddet. Beliggenheden i Holbaek vurderes at vaere god, men afstanden til Kgbenhavn og
den bynare beliggenhed ggr, at konkurrencen vurderes at vaere begraenset.

= | den gstlige del af Holbaek er der en raekke udstykninger langs Munkholmvej. Adgangen til natur,
herunder Holbaek Fjord vurderes at vaere saerdeles konkurrencedygtig, men afstanden til Kgben-
havn kan pavirke efterspgrgslen fra bgrnefamilier, hvor foraeldrene arbejder i Kgbenhavn.

= | Roskilde Kommune er der en raekke udstykninger i de mindre byer. Adgangen til offentlig trans-
port er darligere, og prisniveauet ligger oftest hgjere end i Lejre Kommune. Konkurrencen vurde-
res at veere begraenset.

Samlet set vurderes Degnejorden at veere yderst konkurrencedygtig i forhold til de gvrige bosatningsom-
rader. Det er i serdeleshed kombinationen af natur, gode transportmuligheder og fornuftige boligpriser,
der giver den komparative fordel.
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3.6 Udviklingen pa boligmarkedet

Udviklingen pa boligmarkedet i Lejre har udvist samme tendenser som i mange omrader af Danmark, hvor der op til
Finanskrisen var kraftigt stigende boligpriser.

| Lejre by skete der stort set en fordobling af boligpriserne fra 2004 til 2008, hvorefter priserne faldt markant som
felge af den gkonomiske afmatning og stigende renter m.v.

- Realiseret handelspris 4320 Lejre
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Kilde: Realkreditrddet

Markedet synes at have stabiliseret sig nu, og de gennemsnitlige priser ligger i niveauet kr. 15.000 pr. m?
ultimo 2014. Det skal bemaerkes, at antallet af handler er lavt, hvilket kan medfgre store udsving i dataserien,
idet enkelte dyre eller billige boliger har stor indflydelse pa gennemsnittet. Det skal ligeledes bemaerkes, at der
er tale om gennemsnit, og nybyggede og velbeliggende boliger szelges til priser, der ligger veesentligt over
gennemsnittet.

Aktiviteten pa boligmarkedet udviser ogsa den typiske prae-finanskrise adfzaerd, hvor omsaetningshastigheden
var hgj frem til slutningen af 2006, hvorefter antallet af handler blev reduceret betydeligt, og antallet af boliger
til salg steg meget voldsomt.

Antallet af handler pr. kvartal ligger for tiden pa ca. 10, mens udbuddet af boliger ligger pa ca. 40 boliger i
postnummer 4320 Lejre. Markedet synes at vaere stabiliseret, men der er fortsat et stor udbud af boliger i
forhold til antallet af handler. Udviklingen ses af figuren herunder.
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= Solgte boliger = == Boliger til salg, ultimo
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Kilde: Realkreditradet

Ses der pa faktiske handler i neeromrader de seneste 1,5 ar er der en betydelig spredning i de gennemsnitlige
m2-priser. | tabellen herunder ses, at de faktiske m2-priser svinger fra godt kr. 10.000 og op til kr. 25.600. Den
samlede kgbesum synes at ligge mellem kr. 2.500.000 og kr. 3.500.000 for en bolig, dog med enkelte handler
over de kr. 3.500.000.

Det er vor vurdering, at nybyggede og velbeliggende boliger af en god kvalitet kan afszettes til m2-priser, der

ligger i niveauet kr. 24.000-25.000, séledes at en bolig pd 120 m? kan kgbes for lige under ca. kr. 3 mio. Med
dette prisniveau vil Lejre fortsat vaere konkurrencedygtigt i forhold til de kgbenhavnske forsteeder og Roskilde.
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Adresse

Gammel Byvej 14
Sandbanken 10
Rgdkildebanken 8
Mgllerjorden 6
Rorupvej 42
Gammel Byvej 5
Leerkevaenget 5
Abanken 56
Smedegarden 4
Vinkelvej 6B
Rorupvej 44
Mgllerjorden 56
Lejrevej 23A
Leerkevaenget 6
Kornvaenget 55
Lgnspjeeld 12
Vibevaenget 15A
Hulegardsvej 5
Landevejshgjen 37
Mgllerjorden 64
Mgllevej 14
Ngrregardsvej 3
Hulegardsvej 11
Aveaenget 3
Mgllerjorden 46
Réglebakken 18
Lejrevej 8F
Munkedammen 32
Ngrregardsvej 18
Tarnbjerggardsvej 2
@mgardsvej 14
Kongebrovej 9

Kgbesum
3.150.000
2.265.000
3.500.000
3.400.000
3.350.000
3.500.000
2.750.000
2.500.000
1.499.000
3.780.000
2.225.000
2.435.000
5.150.000
2.900.000
2.350.000
2.300.000
1.537.500
2.095.000
2.340.000
2.920.000
2.750.000
2.345.000
1.800.000
1.645.000
1.950.000
1.850.000
3.195.000
2.325.000
2.175.000
1.595.000
1.600.000
1.850.000

Handelsdato
17-06-2014
04-08-2013
27-08-2014
08-01-2014
15-06-2014
22-06-2014
19-03-2014
04-06-2014
20-05-2014
31-05-2013
17-07-2013
12-08-2014
01-12-2013
21-05-2013
05-08-2013
03-10-2013
09-09-2013
02-06-2014
05-12-2013
12-05-2014
28-09-2014
15-04-2014
16-01-2013
08-06-2014
22-12-2013
25-02-2014
14-07-2014
31-07-2013
12-11-2013
05-01-2014
11-09-2014
10-02-2014

kr/m?
25.609,76
24.095,74
23.648,65
23.611,11
23.263,89
23.026,32
22.727,27
21.186,44
20.256,76
20.000,00
19.866,07
19.480,00
19.360,90
18.954,25
18.503,94
17.968,75
17.672,41
17.605,04
17.333,33
16.976,74
16.871,17
16.398,60
15.384,62
15.091,74
14.885,50
14.566,93
14.327,35
14.263,80
13.262,20
11.392,86
11.188,81
10.277,78

Boligtype
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Rakkehus
Rakkehus
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Rakkehus
Villa
Raekkehus
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa
Raekkehus
Raekkehus
Villa
Villa
Villa
Villa
Villa

3.7 Forventede afsaetningsmuligheder og eventuel etapeopdeling

m2

123

94
148
144
144
152
121
118

74
189
112
125
266
153
127
128

87
119
135
172
163
143
117
109
131
127
223
163
164
140
143
180
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Bygget
1877

1999
1998
1989
2006
1877
1979
2006
1992
2001
1960
1987
1932
1997
2008
1986
1984
1964
1979
1989
1920
1971
1969
1954
1987
1979
1870
1968
1970
1971
1969
1964

Som beskrevet er der ifplge Danmarks Statistiks befolkningsprognose ikke en direkte efterspgrgsel som

felge af en stigende befolkning, men der er tale om nogle demografiske forskydninger, hvor antallet af zel-

dre stiger betydeligt i kommunen. Hertil kommer, at de ldre borgere historisk set er blevet inden for

kommunegraensen, nar de flytter.

| forhold til den forventede befolkningsudvikling internt i kommunen er der et fornuftigt afsaetningspoten-

tiale, idet der frem mod 2026 forventes at komme godt 1.100 nye borgere. En vaesentlig del af stigningen
kan dog henfgres til forventningen om, at nyt boligbyggeri medfgrer en stigning i antallet af borgere. Om-
vendt sker der fortsat en koncentrering af borgerne i hovedbyerne i kommunen, og det er i hgj grad bgrne-

familier, der flytter til disse byer, herunder Lejre.
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Lejre besidder en raekke kvaliteter som bosaetningsomrade, hvilket understgtter en god efterspgrgsel efter
byggefelter og slutproduktet — en bolig. De vaesentligste kvaliteter er naerheden til natur og rekreative om-
rader af meget hgj kvalitet samt tilgaengeligheden til offentlig transport og den korte afstand til arbejds-
pladserne i Roskilde og i kpbenhavnsomradet. Hertil kommer, at prisniveauet er fornuftigt, hvilket ggr at
mange bgrnefamilier kan realisere dremmen om at fa egen bolig med adgang til egen have, en have der
ikke ngdvendigvis behgver at vaere af traditionel parcelhusstgrrelse.

Samlet set er det vor konklusion, at der vil vaere ganske fornuftige afsaetningsmuligheder for byggefelter
og boliger pa Degnejorden, og at der er tale om et forholdsvist lille udviklingsomrade med plads til ca. 200
boliger.

Afszetningshorisonten vurderes at udggre 5-7 ar under de nuvaerende konjunkturelle rammebetingelser,
og der skal saledes afszettes ca. 2.500 etagemeter pr. ar.

Det betyder i praksis, at der skal arbejdes med en form for etapeopdeling, séledes at byggeriet gennemfg-
res struktureret, og at generne fra det Igbende byggeri minimeres.

Det er vor anbefaling, at udviklingen pabegyndes fra den vestlige del, som vurderes at veere det mest at-
traktive omrade. Det vil medfgre, at der fra start etableres et hgjt prisniveau, og at transport af byggema-
terialer ikke skal ske igennem de nybyggede delomrader. Her er det forudsat, at den kommende vejtilslut-
ning sker via Rynkebjergardsvej eller Langskelsvej.

18



Sadolin|ALBAK

4 Byggeretter og grundveerdier

Beregningen af byggeretsveerdierne tager udgangspunkt i de opstillede typologier A-D. Dog foretages be-
regningen af B og D samlet, idet der ikke vurderes at vaere nogen navneveaerdig forskel pa byggeretsvaer-
dien. Det skyldes, at der for luksusraekkehusene er en forventning om en hgjere salgspris, men der knytter
sig ogsa stgrre omkostninger til opfgrelsen og aptering af boligerne.

Typologierne A-D adskiller sig fra de traditionelle parcelhusudstykninger ved at omfatte flere enheder og
et stgrre antal etagemeter pr. byggefelt. Dette er arsagen til, at der foretages beregninger af byggerets-
veerdier frem for grundveerdier pr. udstykket parcel- eller rekkehusgrund.

Der foretages i afsnit 4.5 en beregning af vaerdien for udstykning til parcelhusgrunde. Der er ikke foretaget

en vaerdiansaettelse af en kombination af typologierne A-D og parcelhuse.

4.1 Seerlige forudsaetninger

Fglgende forudsaetninger og antagelser er foretaget ved fastsaettelsen af markedsveaerdien af byggerets-
veerdierne for typologierne A-D:

=  Grundarealet udggr ca. 50.000 m?, jf. klienten.

= Bebyggelsesprocenten for grundarealet udggr 40%, og det totale volumen omfatter 18.000 etageme-
ter.

=  Grundarealet m3, jf. det nuveaerende plangrundlag anvendes til boligformal.
=  Der tages alene udgangspunkt i typologierne A-D.

= Den fremtidige anvendelse af grundarealet forudsaettes at kunne godkendes af samtlige instanser og
myndigheder.

= Dereriberegningen af byggeretsvaerdien taget udgangspunkt i de nye momsregler, jf. Lov om an-
dring af lov om merveaerdiafgift og Lov om afgift af Ignsum m.v.

= Ved beregningen af byggeretsvaerdien pr. etagemeter er omkostninger til byggemodning, herunder
alle kommunale tilslutningsafgifter, indregnet. Omfanget af byggemodningsomkostninger er anslaede.

= Parkering forudszettes at ske pa terraen og er indregnet i byggeretsvaerdien.

4.2 Byggeretsveerdi

Ved fastseettelsen af markedsveaerdien af byggeretten pr. etagemeter er der taget udgangspunkt i en be-
regning af residualvaerdien. Denne residualvaerdi fremkommer ved at estimere en salgsvaerdi og derefter
fratreekke opfgrelsesomkostninger, byggemodningsomkostninger, tilslutningsafgifter, markedsfgringsom-
kostninger, diverse radgiverhonorarer, byggerenter samt udviklers risikopreemie (developer fee).
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Baseret pa markedet for boliger, er det vor vurdering, at vaerdien for en etagemeter byggeret med
den pageeldende beliggenhed samt ovenstaende sarlige forudsaetninger kan beregnes som vist ne-
denfor.

Typologi Al - Gardhavehuse

Typologien Al vurderes at vaere yderst attraktivt, men er forholdsvis pladskraevende, idet der kun er tale
om bygninger i et plan. Afsaetningsforholdene vurderes at vaere gode.

Typologi Al Ekskl. moms Vaerdi pr. m?
Salgsveerdi ejerboliger 19.200 19.200
o 750 750
Salgsomk., ejendomsmaegler 1,50% -288
Teknikerhonorar 8,0% -880
Byggerenter (50% af byggeomk.) 3,0% -388
Developer fee 15,0% -2.880
Bidrag til etablering af P-faciliteter - 0
Veerdi byggeret boliger 3.014
Veerdi byggeret boliger - afrundet 3.000

Ved beregningen af byggeretsvaerdien for ejerboliger er der taget udgangspunkt i en gennemsnitlig kva-
dratmeterpris pa kr. 24.000 pr. bruttoetagemeter inkl. moms svarende til kr. 19.200 ekskl. moms.

Byggeomkostninger estimeres til kr. 11.000 pr. bruttoetagemeter, mens byggemodningsomkostninger er
estimeret til kr. 750 pr. etagemeter. Developer fee'et er fastsat til 15%.

Byggeretsvardien kan herefter fastsattes til kr. 3.000 pr. etagemeter ekskl. moms.

Typologi B og D - Reekkehuse

Denne typologi vurderes ogsa at veere yderst attraktiv, og det forhold, at der vil vaere adgang til egen have,
medfgrer, at der forventes en lidt hgjere m2-pris for denne boligtype. For Luksusrakkehuse kan salgspri-
sen veere lidt hgjere, ogsa som fglge af den bedre beliggenhed, men der knytter sig ogsa hgjere byggeom-
kostninger til byggeriet og apteringen af den enkelte lejlighed. For de traditionelle reekkehuse vurderes
byggeomkostningerne at veere pa niveau med byggeomkostningerne for Typologi Al.

20



Sadolin|ALBAK

Typologi B+D Ekskl. moms Vaerdi pr. m?
Salgsveerdi ejerboliger 19.600 19.600
oot 750 750
Salgsomk., ejendomsmaegler 1,50% -294
Teknikerhonorar 8,0% -880
Byggerenter (50% af byggeomk.) 3,0% -388
Developer fee 18,0% -3.528
Bidrag til etablering af P-faciliteter - 0
Veerdi byggeret boliger 2.760
Veerdi byggeret boliger - afrundet 2.750

Ved beregningen af byggeretsvaerdien for ejerboliger er der taget udgangspunkt i en gennemsnitlig kva-
dratmeterpris pa kr. 24.500 pr. bruttoetagemeter inkl. moms svarende til kr. 19.600 ekskl. moms.

Byggeomkostninger estimeres til kr. 11.000 pr. bruttoetagemeter, mens byggemodningsomkostninger er
estimeret til kr. 750 pr. etagemeter. Developer fee'et er fastsat til 18%, og afspejler en lidt hgjere afszet-
ningsrisiko primaert pa luksusraekkehusene.

Byggeretsvaerdien kan herefter fastszettes til kr. 2.750 pr. etagemeter ekskl. moms.

Typologi C - Feellesskab
Typologi C, de sakaldte boligfaellesskaber, hvor en raekke borgere gar sammen og skaber et projekt er ef-

terhanden et kendt faenomen i Danmark. Processen kan vaere tung, og antallet af realiserede projekter er
ikke hgjt.

Der knytter sig ofte hgjere byggeomkostninger til sddanne projekter, idet der ofte er tale om specialbyg-
gede ejendomme, hvor der ogsa er brugt en stgrre andel til radgivere, idet kgberne ikke selv besidder de
tekniske kompetencer, som en traditionel developer har.

Omvendt er projektet ikke kommercielt, og der knytter sig ingen afsaetningsrisiko til projektet, idet det ikke
igangseettes f@r alle boliger er afsat. | sddanne projekter er developer fee’et at betragte som en risikoaf-

dakning pa byggeprojektet.

Salgspriserne pr. m? vurderes at vaere lidt hgjere, idet der ofte er tale om byggerier af hgj kvalitet, og som
er specialindrettet.
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Typologi C Ekskl. moms Veerdi pr. m?
Salgsveerdi ejerboliger 20.000 20.000
oot 750 750
Salgsomk., ejendomsmaegler 1,50% -300
Teknikerhonorar 10,0% -1.300
Byggerenter (50% af byggeomk.) 3,0% -461
Developer fee 5,0% -1.000
Bidrag til etablering af P-faciliteter - 0
Veerdi byggeret boliger 3.190
Veerdi byggeret boliger - afrundet 3.200

Ved beregningen af byggeretsvaerdien for ejerboliger er der taget udgangspunkt i en gennemsnitlig kva-
dratmeterpris pa kr. 25.000 pr. bruttoetagemeter inkl. moms svarende til kr. 20.000 ekskl. moms.

Byggeomkostninger estimeres til kr. 13.000 pr. bruttoetagemeter, mens byggemodningsomkostninger er
estimeret til kr. 750 pr. etagemeter. Developer fee'et er fastsat til 5%.

Byggeretsvaerdien kan herefter fastszettes til kr. 3.200 pr. etagemeter ekskl. moms. Det skal dog bemazer-
kes, at afsaetningsgrundlaget for denne type er begraenset.

4.3  @vrige omkostninger

| ovenstaende beregninger er det forudsat, at Lejre Kommune foretager de ngdvendige investeringer i den
overordnede infrastruktur, herunder etablering af primaere og sekundzere veje samt ngdvendige stianlzeg
og belysning. Omkostningen til dette er ukendt og afhaenger af den valgte planlgsning m.v.

4.4 Vurdering
Pa baggrund af beregningerne ovenfor vurderes byggeretsvaerdierne for de enkelte typologier til:

Al Gardhavehuse kr. 3.000 pr. etagemeter ekskl. moms.
B+D Raekkehuse kr. 2.750 pr. etagemeter ekskl. moms.
C Faellesskab kr. 3.200 pr. etagemeter ekskl. moms.

Markedsvaerdien af hele grundarealet afhaenger af den valgte fordeling mellem de enkelte typologier, men
kan illustreres pa baggrund af nedenstdende fordeling, hvor der afsaettes 5% til typologi C, mens de reste-
rende arealer fordeles ligeligt mellem de gvrige typologier.
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Typologi Andel Areal Byggeret Veerdi
Al 45% 8.100 3.000 24.300.000
B+D 45% 8.100 2.750 22.275.000
C 10% 1.800 3.200 5.760.000

100% 18.000 52.335.000

Den samlede markedsveerdi af grundarealet kan saledes estimeres til ca. kr. 52,3 mio. Det skal her bemaer-
kes, at der ikke er taget hgjde for afsatningshorisonten pa ca. 5-7 ar.

Hvis der tages hgjde for afsaetningshorisonten kan nutidsvaerdien af salget af byggeretter opggres til ca. kr.
40,2 mio. Forudsztningen for denne beregning er en jeevn afsaetning af de 18.000 etagemeter byggeretter
over en 7-arig periode, en vaegtet byggeretsvaerdi pa ca. kr. 2.900 pr. etagemeter, en arlig indeksering pa
2% og en diskonteringsrente pa 10%.

4.5 Veardi ved udstykning til traditionelle parcelhusgrunde

En udstykning til traditionelle parcelhusgrunde vil vaere et let alternativ til den ovenstaende udvikling. Af-
saetningsmulighederne for parcelhusgrunde vurderes at vaere yderst god pa den pagaldende beliggenhed,
men vurderes at besidde en lavere markedsvaerdi end ovenstaende.

Beregningen af markedsvaerdien af Degnejorden tager udgangspunkt i nedenstaende beregning og forud-

saetninger.

Grundareal 50.000 m?
Veje og stier 15% 7.500 m?
Salgbar jord 42.500 m?
Grundstgrrelse 850 m?
Antal grunde 50
Forventet grundpris ekskl. moms 850.000 kr.
Samlet veerdi 42.500.000 kr.
Modningsomkostninger pr. grund 150.000 7.500.000 kr.
Markedsveerdi ved udstykning 35.000.000 kr.

Det skal bemaerkes, at der efter vor vurdering knytter sig en lavere afsaetningsrisiko ved udstykning til par-
celhusgrunde, men markedsvaerdien ligger ogsa ca. kr. 15 mio. lavere.

Der er taget udgangspunkt i en salgspris pa kr. 850.000, ekskl. moms, pr. grund svarende til en salgspris pa

kr. 1.062.500, inkl. moms. Der er tale om en konservativ pris, men selv ved en grundpris pa eksempelvis kr.

1.000.000, ekskl. moms, vil markedsvaerdien af grunden ved salg af typologierne A-D overstige veerdien
ved udstykning til parcelhuse.
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Det er vor vurdering, at der sagtens kan allokeres en mindre del af omradet til udstykning til traditionelle
parcelhuse, men det vil reducere mulighederne for opfgrelsen af typologierne A-D (volumen). Det er ligele-
des vor vurdering, at en mindre udstykning til parcelhuse ikke vil pavirke afseetningen af typologierne A-D i
navneverdig grad.

| denne sammenhang er det dog vigtigt at bemaerke, at der pa Degnejorden er mulighed for at tilfgre Lejre
nye boligtyper, sdledes at der Ipbende udbydes moderne og attraktive boligtyper. Hvis der udbydes en
stgrre maengde af parcelhusgrunde, kan det have en negativ effekt pa afsaetningsvilkarene i de aldre par-
celhusomrader. Det skal i denne sammenhang bemaerkes, at en del af de &ldre beboere i de nuvaerende
parcelhusomrader kan vare potentielle kpbere af typologierne A-D, og flytteaktivitet i dette aldersseg-
ment kan frigive boliger, der ogsa er attraktive for bl.a. bgrnefamilier.
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5 Anbefaling

Ingen sezerlig anbefaling skgnnes pakraevet.

6 Begraensninger i opdrag og ansvar

Sadolin & Albaek A/S anerkender og accepterer sit generelle og professionelle ansvar over for klienten i
henhold til dette opdrag og erklzerer, at denne vurdering er foretaget i overensstemmelse med RICS
Appraisal and Valuation Standards (Version 9), der er godkendt af bade International Valuation Standards
Committee (IVSC) og The European Group of Valuers’ Association (TEGoVA). Sadolin & Albaek kan af tredje-
mand ikke holdes ansvarlig for indholdet af naervaerende vurdering. For en naermere redeggrelse for de
forudsaetninger, der er lagt til grund ved udarbejdelsen af denne vurdering, henvises til pkt. 1.4 i vurde-
ringsrapporten.

Sadolin & Albaek kan ikke drages til ansvar for eventuelle fejl og mangler pa grund af fejlagtige, tilbage-
holdte eller ungjagtige oplysninger omkring de forhold, der er relevante for udarbejdelsen af denne vurde-
ring.

7 Offentligggrelse

Nzervaerende vurdering er udarbejdet udelukkende med klientens interne brug for gje og ma kun blive offent-
liggjort eller videregivet til tredjepart, hvis der foreligger en udtrykkelig aftale med Sadolin & Albaek i sa hen-
seende. Det er aftalt, at naervaerende rapport kan offentligggres i forbindelse med den politiske behandling af
udviklingen af Degnejorden.

8 Kvalifikationer og interessekonflikter

Naervaerende vurdering er foretaget i overensstemmelse med de RICS vurderingsstandarder, RICS Apprai-
sal and Valuation Standards (Version 9), der til enhver tid er gaeldende pa tidspunktet for indgaelse af
denne vurderingsaftale.

Efter bedste overbevisning har Sadolin & Albzk ikke tidligere medvirket ved et salg eller en vurdering af
grundarealet.

Undertegnede, Peter Winther og Ole Hjorth, Sadolin & Albak A/S, Palsegade 2-4, 1261 Kgbenhavn K, er-
kleerer hermed at handle som eksterne vurderingsmand og at vaere fri for enhver gkonomisk eller anden
interesse i sagen, som med rette kan forventes at have indflydelse pa evnen til at give en uafhaengig og
neutral meningstilkendegivelse i forbindelse med nzaervaerende vurdering.

Kgbenhavn, den 9. marts 2015
Sadolin & Albak A/S

Peter Winther Ole Hjorth
CEO, Partner, MRICS Manager, Cand.silv., MRICS
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

Udskrevet:

EJENDOM:
Adresse:

Samlet areal:
Heraf ve;j:
Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf vej:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:

Matrikelnummer:

Areal:
Heraf ve;j:
Retskreds:

02.01.2015 10:46:44

TINGBOGSATTEST

02.01.2015 10:46:44

Munkedammen 19
4320 Lejre

401951 m2

0 m2

08.01.2002

Allerslev By, Allerslev
0002m

991 m2

0 m2

0018

04.07.2005

Allerslev By, Allerslev
00021

19853 m2

0m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003a

86143 m2

0 m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0001b

2739 m2

0m2

0018

29.04.2002

Allerslev By, Allerslev
0002d

221 m2

0m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003ee

245 m2

0 m2

0018
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf vej:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf vej:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf ve;j:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf vej:
Retskreds:

Appr.dato:
Landsejerlav:
Matrikelnummer:
Areal:

Heraf vej:
Retskreds:

HOVEDNOTERING:

Hovednotering:

02.01.2015 10:46:44

08.01.2002

Allerslev By, Allerslev
0002g

246568 m2

0m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003ec

624 m2

0 m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003eb

1648 m2

0 m2

0018

08.01.2002
Hajby By, Rorup
0003ea

3755 m2

0 m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003do

17580 m2

0 m2

0018

08.01.2002

Allerslev By, Allerslev
0003l

21257 m2

0m2

0018

08.01.2002
Hojby By, Rorup
0003ed

327 m2

0 m2

0018

Landbrugsejendom
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

NOTERINGER:
Dato: 08.01.2002
3 do, 3ea, 3eb. 3 ec, 3ed, 3 eeHgjbyerlodaf3a
210og 2 m Allerslev er lod af 2 g
Dato: 29.04.2002
Heraf vandlgb 41 m2 f.s.v.a. matr.nr. 2 D.
Dato: 08.01.2002
Incl vandlgb fsv ang 2 G Allerslev
Dato: 20.09.2013
Forureningstype: V1 Kortla&egningsnummer: 350-20255 pa
matr. 2G
ADKOMSTER
DOKUMENT:
Dokument type: Skode
Dato/lgbenummer: 04.11.1969-20139-18
OVERFORT:
Overfort fra gammelt system: Ja

ADKOMSTHAVERE:
Navn:

KOBESUM:
Kontant kebssum:
Kgbesum i alt:

Lejre Kommune

900.000 DKK
900.000 DKK

DOKUMENT:

Dokument type:
Dato/lgbenummer:

OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

ADKOMSTHAVERE:
Navn:

02.01.2015 10:46:44

Skode
01.08.1972-15121-18

Ja

Lejre Kommune
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

KOBESUM:
Kontant kebssum:
Kobesum i alt:

1.889.000 DKK
1.889.000 DKK

HAFTELSER

Der findes ingen haeftelser pa ejendommen

DOKUMENT:
Dato/lgbenummer:
Prioritet:
Dokument type:

OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

SERVITUTTER

14.11.1923-4206-18
1
Anden Servitut

Ja

Tillaegstekst
Dok om master mv, se tillige akt @378,

DOKUMENT:
Dato/lgbenummer:
Prioritet:
Dokument type:

OGSA LYST PA:
Antal:

OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

Filnavn:

02.01.2015 10:46:44

25.10.1935-3966-18
2
Anden Servitut

171

Ja
18 H 31

Byggelinie

Andet
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

TILLEGSTEKST
Tillaegstekst
Dok om byggelinier mv
Forprioritet
DOKUMENT:
Dato/lgbenummer: 10.01.1936-5288-18
Prioritet: 3
Dokument type: Anden Servitut

Antal: 6
OVERFORT:
Overfort fra gammelt system: Ja
Filnavn: 18_K_531
LEDNINGER:

Forsyning / aflab
ANDET

Andet
TILLEGSTEKST

Tillaegstekst

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv,
DOKUMENT:
Dato/lgbenummer: 27.01.1937-5372-18
Prioritet: 4
Dokument type: Anden Servitut

Antal:

02.01.2015 10:46:44

98
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

OVERFORT:
Overfort fra gammelt system: Ja
Filnavn: 18 O _51
BEBYGGELSE:

Byggelinie
ANDET

Andet
TILLEGSTEKST

Tilleegstekst

Dok om byggelinier mv
DOKUMENT:
Dato/lgbenummer: 02.03.1937-5994-18
Prioritet: 5
Dokument type: Anden Servitut

Antal: 1
OVERFQRT:
Overfort fra gammelt system: Ja
Filnavn: 18_C_210
TILLEGSTEKST:

Tillaegstekst

Dok om master mv,
DOKUMENT:
Dato/labenummer: 09.11.1956-10635-18
Prioritet: 6
Dokument type: Anden Servitut
OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

02.01.2015 10:46:44

Ja
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

TILLAEGSTEKST
Tillaegstekst
Dok om master mv, Ikke til hinder for
prioritering,

DOKUMENT:

Dato/lesbenummer: 28.05.1957-5298-18

Prioritet: 7

Dokument type: Anden Servitut

Antal: 1
OVERFORT:
Overfort fra gammelt system: Ja
Filnavn: 18 H 31
TEKNISKE ANLEG:
Master
ANDET
Andet
TILLAEGSTEKST
Tilleegstekst
Dok om master mv, Ikke til hinder for
prioritering
DOKUMENT:
Dato/lgbenummer: 26.10.1967-13292-18
Prioritet: 8
Dokument type: Anden Servitut
OVERFORT:

02.01.2015 10:46:44
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Bilag 1: Kopi af tingbogsattester

TILLAEGSTEKST:

Tillaegstekst
Dok om transformerstation/anlaeg mv, lkke til
hinder for prioritering,

DOKUMENT:
Dato/lgbenummer:
Prioritet:
Dokument type:

OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

28.03.1974-7092-18
9
Anden Servitut

Ja

Forsyning / aflab

Andet

Tillaegstekst
Dok om forsynings-/aflebsledninger mv,

DOKUMENT:
Dato/lgbenummer:
Prioritet:
Dokument type:

OGSA LYST PA:
Antal:

OVERFORT:

Overfort fra gammelt system:

Filnavn:

TILLAEGSTEKST:

02.01.2015 10:46:44

27.09.1974-17476-18
10
Anden Servitut

60

Ja
18_BF_9

Tilleegstekst
Byplanvedtaegt nr. 8
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