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VURDERING

AB Vesterhegnet 1

4600 Kgge

Udarbejdet, den 12. december 2019
af
Erik Jacobsen
Valuar, ejendomsmaegler MDE

Ir_&rrke'rhévén‘s’,. 35_00 ‘i/ér”/;asrer— é'avafudr\}urderinaer. dk — crnr. 721222i§ :




RESUME:

Vurderingen er udarbejdet pé grundlag af nuveerende pr. d.d. gaeldende lovregler!

Kontant handelsvaerdi: Kr. 39.500.000,-
Forrentningsprocent - DCF: 4,00%
Afkastrente, 1. ars afkast: 4,00%
Ejendommens veerdi opgjort pr. kvm: Kr. 21.632,-
Gennemsnitlig lejlighedsstgrrelse: 90 kvm
Veaerdi af ledig lejlighed: kr. 2.050.000,-

Budgetperiode: 10 ar

Afsat vedligeholdelsesudgift pr. kvm i budgetperioden:

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
84,- 85,68 87,39 89,14 90,92 92,74 94,60 96,49 98,42 100,38
Anvendt leje pr. kvm pr. ar:

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
1150,- | 1.167- | 1.185- | 1.203- | 1221~ | 1.239- | 1257 | 1.276- | 1.295- | 1.315-
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VURDERING

AB Vesterhegnet 1

4600 Kgge

Matr.nr. 12 cb Ashgje by, Herfglge

Cvr. nr. 29462259

1. Tidspunkt:
Ejendommen er besigtiget, den 7. december 2019.
2. REKVIRENT & ADKOMSTHAVER:

Andelsboligforeningen Vesterhegnet 1
4600 Kgge

3. ADMINISTRATOR:

Ejendommen er selvadministrerende.
4. REVISOR:

R.K. Revision

H.P. Hansensvej 19
4500 Nykgbing Sjeelland
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8. BELIGGENHED:

Vestre Feelledvej 3-9, samt Vesterhegnet 1-5 & 28-50, 4600 Kgge

anoy:

° ALDI Kege Hastrup

Hastrupskolen @

AN
KG)
1
~
K

9. BESKRIVELSE:

Fritliggende raekkehusbebyggelse fra 1994. Opfgrt i 1 plan i rede sten med rgde cementtagsten. Bebyggelsen er en
del af et stgrre byggeri med varierende raekkehuse og fritliggende parcelhuse. Omgivelserne er indbydende og
velholdte med grgnne friarealer. Ved den indvendige besigtigelse blev fremvist boligenheder som er repraesentative
for bebyggelsen. Boligenheder fremst&r med funktionelle indretninger. Til alle boligenheder er der have anlagt af
beboeren med flisebelagt terrasse. Alle boligenheder har egen parkeringsplads og udhus. En del af boligenhederne
har opfgrt carport. Bebyggelsen er seerdeles bgrnevenlig uden gennemkgrende trafik. Der forefindes faelleshus. Der
er leveret og monteret i trae/aluelementer Ideal Frame, herunder med 2-lags lavenergivinduer.

Konklusion:

Ejendommen er generelt i udmaerket stand, hvad angdr primaere bygningsdele, dvs. baerende fundamenter,
ydervaegge, murede skillevaegge, etageadskillelser mv. Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og
funktion er i udmaerket stand, grundet dens alder, byggeskik og materialevalg.
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5. Formal og Vurderingsprincip:

Andelsboligforeningen anvender vaerdiansattelsesprincip inden for rammerne af maksimalprissystemet.
Foreningen gnsker i den forbindelse at f& foretaget en vurdering af ejendommens forventede kontante veerdi,

herunder til brug for foreningens ansattelse af ejendommens veerdi ved afhaendelse til investor, som
andelsboligforening.

Ejendommen skal vaerdianszttes ud fra et forventet gkonomisk afkast. Vaerdiansaettelsen skal baseres pa en DCF-
beregning. Skgnnes ejendommens aktuelle drift at veere stabil, kan veerdiansettelsen dog baseres pd den
afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav skal underbygges af referencer.

6. VURDERINGSTEMA:

At vurdere ejendommens forventede kontante handelsvaerdi p& vurderingstidspunktet i overensstemmelse med Lov

om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber, § 5, stk. 2, litra b. Valuaren skal have indsigt i prisfastsaettelsen
og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

Andelsboligforeningen er gjort bekendt med, at loven har fglgende ordlvd:
“Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom ved salg fra andelsboligforening til en investor. Vurderingen
skal foretages at en ejendomsmaegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke veere mere end 18 méneder gammel.”

(I praksis vil foreningen f& udarbejdet en ny vurdering hvert &r til generalforsamlingen, s& lenge den vil benytte denne
veerdiansattelsesmetode, og vil fastsaette andelskronen ud fra denne vurdering frem til naste generalforsamling et ar fremme.)

Vurderingsmandens definition af kontant handelsvaerdi:
“ det kontantbelgb, som et objekt skgnnes at kunne szelges til i en handel mellem en villig kgber og en villig szelger i

en armsleengdetransaktion efter passende markedsfering, og hvor parterne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden
tvang”

Vurderingen skal fastsatte ejendommens skgnnede kontante markedsveerdi, som udlejningsejendom ved en
overdragelse fra andelsboligforening til en investor. Vurderingen skal baseres p& den juridiske, gkonomiske og
faktiske situation, der er gaeldende eller skgnnes at vaere gzldende p& vurderingstidspunktet, jf. dog nedenstaende
punkter.

Felgende almindelige forudsaetninger kan laegges til grund for vurderingen i det omfang andet ikke er oplyst eller
fremgér af de indhentede dokumenter:

at ejendommen ikke er forurenet eller pa anden made miljgmeessigt belastet udover, hvad der eventuelt fremgar af
offentlige registrering.

at ejendommen ikke er behaftet med skjulte fejl eller mangler.

at bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR.

at bygningerne er lovligt opfgrt, indrettet og benyttet.

at ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

at der pahviler ikke ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst gzeld til det offentlige eller andre.

at der ikke er afsat kendelser, eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende anleegs og /eller
vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges ejendommen udgifter.
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Folgende szerlige forudszetninger skal lzegges til grund ved vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter, som lejere pa saedvanlige lejevilkar,
jf. dog nr. 2.

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

3. Investor kan opkrzave leje for en forbedring, som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfgrt pa
ejendommen, eller som er overgdet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringen efter sin art er lejebaerende i
henhold til lejelovgivningen.

4. Investor kan ikke opkraeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfgrt eller overtaget
fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejebaerende i henhold til lejeloven.

7. FREMLAGTE BILAG:

Vurderingen skal baseres p& en undersggelse af ejendommens juridiske, gkonomiske og tekniske forhold, herunder
driftsforhold. Der skal indhentes de sadvanlige dokumenter og informationer om ejendommen, som ved en
vurdering af en boligudlejningsejendom.

Herudover skal der indhentes:

- Referat af seneste 2 ars ord. og ekstraordinaere generalforsamlingsreferater.

- Seneste arsrapport og budget

- Eventuel vedtagne vedligeholdelsesplan

- Oplysning om de feelles forbedringer p& ejendommen, som foreningen eller en tidligere ejer har udfert,
indeholdende oplysninger, om hvilke forbedringer der er udfgrt.

Modtagne bilag:
Vedteegter

Ejendomsskattebillet 2019

Driftsbudget 2020

Arsrapport 2018

Generalforsamlingsreferat af 4. november 2019
Generalforsamlingsreferat af 4. september 2019
Generalforsamlingsreferat af 25. marts 2019 m/beretning
Generalforsamlingsreferat af 19. marts 2018
Generalforsamlingsreferat af 26. april 2016
Generalforsamlingsreferat af 30. marts 2015
Generalforsamlingsreferat af 16. april 2013
Tilstandsrapport

Indhentet bilag:

BBR-ejermeddelelse af d.d.

Tingbogsattest af d.d.

Jordforureningsattest

Lokalplan 4-03, 4-09.2 & 4-09.2.1.

Kommuneplan - 4B11 S@svinget Syd - K4B19 Langagergardomradet, samt tilleeg nr. 1.
Energimaerker, senest 24. april 2019

Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2018
Forbedringsoplysninger

Kilder:

Danmarks Statistik
Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomstorvet.dk
Huslejenavn

Realkreditradets statistikker
Dingeo.dk

Dansk Ejendomsmaeglerforening




10. EJENDOMMENS INDHOLD:

3 64

4 76

6 96

6 108

Andel i feelleshus 106

11. AREALER:

Grundareal 8.707
heraf vej 2.058
Boligareal 1.720
Carportbygning 61
Andel i feelleshus 106

12. OFFENTLIG EJENDOMSVURDERING:

Ejendomsnummer: 258-127297

pr. 1. oktober 2018 23.100.000,-
heraf grundvaerdi 7.642.800,-
13. BYRDER & HAFTELSER:
20.08.1986 Lokalplan nr. 4-09
01.10.1987 Lokalplan nr. 4-09.2
20.05.1988 Dok. om hegn, hegnsmur m.v. samt gas m.m.
04.12.1992 Lokalplan nr. 4-09.2.1
04.03.19%94 Dok. om grundejerforening m.v.

hzeftelser:

21.06.2017 Kr. 10.578.000,- Nordea Kredit & 2,241284%

Side 5.
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14. PLANFORHOLD/OFFENTLIGE FORHOLD:

Kategori og aktuelle anvendelse:
Udlejningsejendom, som anvendes til beboelse, opfgrt i 1994.

Vandforhold:
Alment vandforsyningsanlaeg = dH er 18-24 (temmelig hardt vand)

Varmeforhold:
Gasfyr.

Energiforhold:
Energimaerker udarbejdes enkeltvis, senest bygning 3, 24. april 2019, mrk. D.

Jordforurening:
Der er ingen registreret jordforurening p& ejendommen.

Andre forhold:
Ejendommen er beliggende 12,3 meter over havets overflade.

Radonklassificering:
Radonklasse 2 (1-3% af ejendommene i omradet vurderes at have radonniveau p& 200 Bg/m3)

Kommune:

Koge

15. Reference og forudsatninger for lejeberegning:

Ved naervaerende beboelseslejemal vil der kunne anvendes en markedsleje som lejeindtaegtsgrundlag, det vil sige
den leje som en lejer og en udlejer aftaler, idet efendommen er omfattet af “Beboelseslejlighederi ejendomme taget
i brug efter den 31. december 1991, jf. BRL 15a og LL § 53, stk. 3.

Som dokumentation for anvendt leje pr. kvm inden for de rammer, som accepteres af huslejenavnet i kommunen,
angives fglgende sammenlignende p.t. ubegraensede lejeperiode lejemal i kommunen:

Beliggenhed: Leje/kr./kvm: Lejeperiode:
Sgndre Badevej 1.503,- Ubegraenset
Strandparken 1.684,- Ubegraenset
Torvebyen 1.600,- Ubegraenset
Jernbanegade 1.203,- Ubegraenset
Stevnsvej 1.596,- Ubegranset
Vordingborgvej 1.465,- Ubegraenset
Ravnsborgvej 1.455,- Ubegraenset

Den arlige lejeindtaegt skpnnes at kunne udggre:

Status: Kr./pr. kvm:
Bolig 1.150,-
Falleshus, nt. 36.500,- arl.
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Beregning af driftsudgifter:

Administration og renholdelse er ansat efter normtal i kommunen - inden for de rammer, som accepteres af det pagzeldende
huslejenavn - eller i givet fald analog kommune, safremt der ikke foreligger normtal. Renholdelse er dog afveget grundet
ejendommens art og fremtraeden.

Redeggrelse for udgifter, som ikke er medtaget i driftsbudgettet:
Varme. Varmeregnskab, Vand, Antenne, Disse omkostninger opkraves sep. og medtages ikke.

Driftsudgifterne for ejendommen skgnnes at ville udggre ca.:

Ejendomsskat 2019 128.052,-

Afgifter 1.617,-
Renovation 35.000,-
Fzllesanleg 20.450,-
Bygningsforsikring 28.012,-
Renholdelse 18.500,-
| alt 235.631,-
Ledig lejlighed 90/1.720 12.120,-
| alt netto 223.511,-
Administration 73.031,-
Vedligeholdelse 132.934,-

16. SARLIGE FORHOLD:

Ejendommen er fuldt forsikret i Alka Forsikring, herunder bygningsbrandforsikring, hus- og grundejerforsikring, insekt- og
svampeforsikring m.v., samt sep. glasforsikring.

At ejendommen salges med de til ejendommen naturligt herende og til driften af ejendommen ngdvendige installationer, samt at
tinglyste byrder ikke giver anledning til bemaerkninger.

At ejendommen er lovlig indrettet og benyttet, at der ikke er uopfyldte myndighedskrav, og at der ikke p.t. er offentlige planer for
ejendommen og omradet, der vil pélaegge ejendommen en anlaegsudgift eller forget driftsudgifter.

At ejendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miljpbelastende deponeringer pé ejendommens jord og
bygninger, der i henhold til miljglovgivningen kan kraeve oprensning, bortkorsel eller deponering af jord m.v., samt at miljpmeessige
forskrifter til den aktuelle anvendelse er fulgt. Pr. 1. januar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt
blive omrédeklassificeret som lettere forurenet, jfr. § 1ilov nr. 507 af 7 juni 2006, om aendring af lov om forurenet jord.

Derer ikke i forbindelse med vurderingen foretaget en egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommen af vurderingsmanden til
konstatering af eventuelle fejl og mangler eller ulovlige forhold, der i vurderingen alene indgar i en eventuel beskrivelse pa grundlag

af umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen. En mere praecis beskrivelse og afklaring af ejendommens tekniske tilstand ligger
uden for vurderingsmandens kompetence, og kraever assistance fra en byggeteknisk radgiver.

17. PRISFASTSATTELSE:

- forudsaetninger:
at ejendommen vurderes kontant, den 31. december 2019,
at veesentlige forbedringer er oplyst og medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtaegter er medregnet, uanset disse oppebzeres pé vurderingstidspunktet,
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at der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den forventet opnédelige nettoleje og den forrentningsprocent,
som en investor vil kreeve ved kob af ejendommen, herunder nér henses til eiendommens udviklingsmuligheder,
vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, samt illusorisk risici for vaesentligt tomgang,

at det ikke er rentabelt at foretage § 5 stk. 2 moderniseringer,

at andelsboligforeningen har erhvervet adkomst, den 7. marts 1994, herunder med anskaffelsessum i h.t. Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, § 5, stk. 2, litra a, pé kr. 16.426.992,- .

Neaervaerende ejendom er vurderet efter reglerne i andelsboliglovens§ 5, stk. 2., litra b. Det betyder, at ejendommen
er vurderet til den pris, som den vil kunne szlges til som udlejningsejendom til en investor. Salgsopstilling og
provenuberegning indgér ikke som bilag tl vurderingen. Ejendommens eventuelle indestdende panthaeftelser og
eventuelle swapaftaler er uden indflydelse p& en kontant vaerdifastsaettelse.

Omszaetningen af denne type ejendomme er meget beskeden. Uanset ovennaevnte baggrund er det normkrav, at der
skal fremlaegges reference/sammenligningsejendomme i forbindelse med vurderingen.

Reference/sammenligningsejendomme, beror dog pa et meget uensartet udbud, med store variationer i savel
storrelse, kvm leje, pris pr. kvm og afkastprocent. Der er ikke nogen helt identiske ejendomme til salg eller identiske
ejendomme handlet i det umiddelbare omrdde. Nedenstdende ejendomme beliggende i omrédet herunder til
opfyldelse af geeldende normkrav, er dog valgt som eksempel pa reference/sammenligningsejendomme:

Adresse: Kvm leje: Pris/pr. kvm: Tilsalg/Solgt:
Louisevej 5, Kgge 6,03 1.034,- 7 17.089,- Til salg!
Stor Mgllevej 22, Kege 4,50 1.200,- 20.520,- Til salg!
Bjergvej 23, Kgge 2,75 771,- 21.212,- Til salg!

Vurderingsmanden anser ikke, som ovenfor naevnt, at ovennaevnte ejendomme, vil vaere helt repraesentative, idet
der ikke foreligger andelsboligforeninger i omrédet, som er overgdet til en investor, som fremtidig
udlejningsejendom.

Efter at have gennemgaet de forhold, der kan have betydning for vurderingen, skal jeg herved ansaette den kontante
handelsvaerdi af ejendommen til:

18. Kontant handelsveerdi:

kr. 39.500.000,-

skriver kroner tre ti ni millioner fem hundrede tusinde 0/100

Redeggrelse for fastsettelsen af forrentningskravet:

Fastsattelsen af forrentningskravet har udgangspunkt i den “risikofri realrente, herunder svarende til renten pa en 10 arig
statsobligation, herefter tillagt forventet inflationsprocent (som anbefales af Den Europaiske Centralbanks langsigtede
inflationsmal). Endelig tillegges risikotilleg, den “usikre rente”, som defineres som markedsricisi, f.eks. Enhedsstgrrelse.
Transaktionstid. Adgang til finansiering. Risiko ved estimering af markedslejeforventninger. Risiko ved beliggenhed, gkonomisk,
fysisk og funktionel vaerdiforringelse. Risiko i forbindelse med loveendring. Manglende lejebetalinger. Risiko for tomgang. Risiko
ved zndring i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse. Der medtages ikke “szerlig vaerdi”, som kan defineres, hvor et aktiv
har szrlige karaktertraek, der gar aktivet mere attraktivt for en bestemt kgber, end det gor det attraktivt for det generelle udsnit
af kgbere i markedet. Disse karaktertraek kan omfatte fysiske, geografiske, skonomiske eller lovgivningsmaessige karakteristika for
aktivet. Markedsvaerdi kraever, at der ses bort fra ethvert element af serlig veerdi, idet der pa et ethvert givet tidspunkt
forudsaettes, at der er en villig kgber og ikke en bestemt villig keber.
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Ved nzrverende ejendom forventes markedsricisi at have udgangspunkt i: Transaktionstid. Adgang til finansiering. Risiko ved
skonomisk, fysisk og funktionel vaerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende lejebetalinger. Risiko ved
@ndring i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse.

Generel markedsvurdering ultimo 2019:

Investorefterspgrgslen for boligejendomme, der har fri lejefastszttelse er fortsat rimelig hgj og de direkte afkast meget lave. Der
er stort set ingen risiko for tomgang eller faldende lejepriser. S lange renten er lav vil det vaere attraktivt. Men boligejendommene
vil formentlig opleve at den dag, hvor prisen pa finansiering stiger, vil investeringskalkulationerne blive ganske steerkt pavirket i
negativ retning. Uanset der fra politisk hold kan forventes @ndringer i muligheden for at gennemfgre § 5, stk. 2 moderniseringer
m.v., s& pavirker det ikke narvaerende ejendom, grundet opferelsesaret, ligesom der ikke i naervaerende vurdering gennemfgres
naevnte moderniseringer i henhold til nuvaerende lovgivning.

Foisomhedsberegning ved sendring | forrentningsprocenten:

Forrentningsprocent:  Vurderingsveerdi:

3,25 48.143.046,- 26.365,-
3,50 44.850.686,- 24.562,-
3,75 41.997.307,- 22.999,-
4,00 39.500.600,- 21.632,-
4,25 37.297.624,- 20.426,-
4,50 35.339.422,- 19.353,-
4,75 33.587.347,- 18.394,-

Falsomhedsberegning ved eendring | lejeniveau excl. Omk.leje:

Lejeniveau: Vurderingsverdi:

./.kr. 50,- pr. kvm 37.463.100,- 20.516,-
./- kr. 100,- pr. kvm 35.425.600,- 19.400,-
+ kr. 50,- pr. kvm 41.538.000,- 22.748,-
+ kr. 100,- pr. kvm 43.575.600,- 23.864,-

Markedsindsigt, forsikringsforhold, copyright & fremsendelse:

Undertegnede opfylder Andelsboliglovens § 5, stk. 2, herunder med markedsindsigt, samt forsikringsforhold, idet virksomheden
har tegnet ansvarsforsikring og garantistillelse hos Tryg Forsikring Klausdalsbrovej 601, 2750 Ballerup. Virksomheden er medlem
af Danske Ejendomsmaeglerforening.

Vurderingen ma ikke offentligggres pa internettet. Vurderingen mé kun anvendes til det formal den er bestemt til, nemlig at
fastlaegge hvilken vaerdi andelsboligforeningens ejendom har til anvendelse i foreningens regnskab, jf. Andelsboliglovens § 5. stk.
2. Den ma ikke uden vurderingsmandens skriftlige samtykke udleveres til andre end medlemmer af andelsboligforeningen,
foreningens administrator og revisor, samt potentielle kgber af andele i foreningen.

Veerlgse, den 12. december 2019
Sign.: £# cacater

Valuar, ejendomsmaegler MDE

Bilag:
DCF-beregning
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