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RESUME:
kontant handelsveerdi: Kr. 3%.400.000.-
Fomentningsprocent: 3.85%

Elendommens veerdi oogjort pr. kv Kr, 22907 ,-

Judgetperiode: 10 &r

Afsat vediigehaldelsesudgift pr. kvm | budgetperioden:

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025 2027

2d- 85,48 &87.39 89,14 052 | F274 | 94,40 P47 ?B.42 | 10038

Anvendt leje pr. kvm pr. ar:

2018 2019 2020 2021 | 2022 2023 2024 2025 2025 2027

[ 1075 | 1059 | 1118 | 1.141- | 1164~ | 1.187- | .21~ | 1.235- | 1.260- | 1.285-
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VURDERING

AB Vesterhegnet |

4400 Kage

Matr. nr. 12 cb Ashaje By, Herfalge
VR, 29462259

1. Tidspaunkh;

Cjendammen er ikke besigtiget ved denne vurdering.
2. REKVIRENT & ADKOMSTHAYER:
Ancelhaligforeningen Vesterhegnet |

v/formand Jens Olsen

4400 Kege

3. ADMIMISTRATOR;

Ejendommen ar selvadministrerende.

4. REVISOR:

F.K. Revision

H.P. Hansensvej 19
4500 Mykebing Sjoelond



Side 2.

5, Formadl og Vurderngspringip:

Andelboligforeningan  onvender  veerdianscettelsespringin. inden for rammenmnes of
maksimalprissysternsat. Foraningen ansker | den forbindelse at 8 foretaget en vurdening of
elendommens forventeds kontonte veerd, herunder il brug for foreningers anscetbelie of
ejendommeans veerdi ved afhcendete fil investor, som ancelsboligforening.

Ejgndommen skal vesrdiormcettes ud fra et farveniat akonomisk afkast. Yoerdionscetrelsen ska
basores pa on DCFberegning. Skennes sjendommens aktuelles dift of voere stabil, kan
veerdionscetielsen dog boseres pd den ofkostbaseredes mods), Del arnvancile farentningskroy
skal underbyoaes of referencer.

4. VURDERINGSTEMA:

at vurdsre ejendommens forventede kortante handelsvosrdl pd vurdedngstlospunkeat |
avarersstammelsz mad Lov om andskboligforeninger og andre boligicelesskaber, § 5, stk 2,
ffra . Valuoren skol have indsigh |0 prisfostseeteben ag  morkedsudvikingen  for
udigjningsejendomme,

i noe ordlyd:
“Den koentonle hondelivesnd som udleningsejendom ved solg fro andelsboligforening Hl en
investor. Vurdenngen skal foretages of en eiendamsmeegler. der er vaivar, Vurderngen mé
ikke voere mere end 18 maneder gomimel.”

(I prokst vil foreningen & sdarbeide’ an ny vordendng hwert ar il generolforsomiingen, 59 leenge den il
banyite denne veerdianscettelsesmatods, og vil fastscetie andelskronen ud fra denne vurdering frem fil
neeste ganeraltorsamiing &1 ar remma.)

i ke nigel I

* dlel konlonlbekab, som et objekt skennes of kunne scelges til | en handel melam en villg
keber og en vilig scelger 1 en amnsiaengdetransakiion efter passende markedsferng, og hwor
parlerne hor handiet kyrdial, formuffal og uden hvong®

Vurderingen  skal  fostsesile  gjendommens  skennede  korfonte  morkedsveerdi,  som
udlgjnings=jendom ved en overdragelse fra ondelsooligforening il en investor. Vurderingen
skal bosares pd den juridiske, ekonomiske og fakiiske situalion, der er geelcends aler sknrnes
at veere geeldends pa vurderingstidspunktet, jf. dog nedenstdende punkter.

Falgends almindeslige forucscatninger kan lcegges fil grund for vurderingen 1 det omfang
andet ikke er oplyst eller fremadr of de inchentede dokurnanter:

af ejendemmen ikke er forurenet eller pd anden mads miljpmoessigt belastet udover, hvad der
sventelt framodr af offentize registrerdng.

ol sjendammen ikke er behoafter med skjulte fejl eller mangler.

af byaningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfart | BER.

al byaringerne er lovlict opfart, indrettet og benyhet

af ejendommens fekniske instalationer og indretninger e lovlige og funkiionsdygrige.

ol der pdhviler ikke ejendommen utinglysiz retlighesder, herundst ulinghys! geslo HE de
offanilige aler andra.

gt der ikke er atsat kendelzer, eller vediage® beiclingsvedicegter vedrerende anlcegs ag Jeller
vedligeho/delsesarbeider, hvora® der senere paleegges ejendommen udgifter.



Side 3.

Falgene scedige forudsceininger skol fcegoes il grng ved vurdlerngen:

1. Alle andelshavere med brugsret fil en bolgenhed i elgndommen fortsastter. som lejere pa
seedvonlioe lefevilkdr, I dog ne 2,

2. fendommen indsholder & gennemsnitdejemdl fil beboalse, som er fil i disposition for
irvestor.

3. Invastor kan ookraeve laje Tor en fabeding, som andelbcligforeningen eller en tidligere ejer
her uctfart pd ajendammen, eller som er overgdet fil ejer fra en fidigere lsjer. hvis forbedringan
aller sin orl er lejsbosrends | henhold il lejelovgivningen.

4. Investor kan kke apkroeve leje for en individued forbedring, som den enkslte andelshover nar
udfert eller overlogsl o en fidigere andsbhove:, vanset om fobedingen efter sin art er
lzjebosrende | herhald Hl lajelaven,

7. FREMLAGTE BILAG:

Vurderingen skal boserss pd en undensagelse of ejgndommens juridiske, akonomisks og
teknitke forhold, herunder diftstorhald. Der skal indhentes de scodvanlige dokumenter og
inforrmationar om ejendommen, som ved en vurdering of en boliguedisiningsejendom,

Ferudovear skal der indhsntes:

reforat of seneste 2 &rs ord. og ekstraardinoere generalforsomiingsreesrater.

- Sereste drrapport og budgst

- Bvantuel vedtogne vedigeholdelsesplan

- Oplysning am de faelles forbedringer pd ejendomren, som foreningen sller en
tidigere ejer nar udtart, indeholdenda oplysninger, om hvike forbedringer der
ar udigrt.

Modtagne biladg:

Driftsbudget 2018

eg.rsrclppl:uri 2007

Genagralforsamingsraferal af 19, marts 2018
Gengrafforsamiingsreterat af 26, april 2016
Gengraforsomiingseferat af 30, marts 2015
Generglfiosamiingereferat of 14, opril 2013
Vedtaegter

Tilstancdsrapaort

Forbadringsavarsigt

Ejgncomsskattebilat 2018

Inghentat bitag:

BER-=emeddslslse of d.d.

Tingbogsattest af d.d,

Jordforuneningsatbast

Lokalplan 409, 4092 & 409.2.1.

Eommureplon - 4811 Sesvinget Syd - K4B1% Langogergdardomradet, samt tilloeg nr. 1.
Energimcerker

Ejgndomsvurdering or. 1. oktober 2017

Kl

Danierarks 5ialistik
Bendomstarenngen Danmark
Hendomstoree ok

Huslejenaeyn

Renlkreclirdclats stofisfikkar
Dingeo.dk

Donsk Ejandomsmoeglerforening




Side 4.

8. BELIGGENHED:
Vestre Fesllecve] 39, samt Vesternegnet 1-5 & 28-50, 4600 Kage

7. BESKRIVELSE:

Fifiggende  rskkehusbebyogelie o 1994, Opled 1 1 plon | ede sfen med rede
cementiagsten. Bebyggelsen er en del of e steme byggen med vangrende reekkehuse og
fitiggerde parcalhuse. Omgivelsems er indbydendes og velholdle med grenne fiarealer, Yed
den indvendige besigtigeke hblsv fremvist boligenheder som er reprossentative  for
bebyogeken, Boligenheder fremstlr med funkfionelie indreininger. Til alle bolgenbeder &
der hove, typisk anlagt of beboeren med fissbelogt terrasse. Alle boligenheder hor egaen
porkeringsplods  og udnus. BEn del of boligenhederne hor opfert carport. Bebyggelyen e&f
sedeles bamevenlio uden gennemkarende trafik, Der forefindes foelleshus. Der ar leverst og
monterat i free/cluslementar deal Frame. herunder med 2-lags Iovenargivinduear.

Konkhusion:

Ejendomrmer er gererelt i god stand, hvad ongdr primaesre bygringsdele, dvs, bosrenda
fundarmenter, ydervaagae, murede skillevcegge, efageadskilelser og frapper. Sam nalbed kan
det konkluderss. ot ejendommens stand og funktion er i god stand, ndr man tager dens alder,
den tics byggesik oo materialevalg | befragtning.

& W

B




Side 5.

10. EJENDOMMENS INDHOLD:

3
4 76
a
&

11. AREALER:

Grundareal B.707
heraf vej 2.058
Baligareal 1.720
Andel i flleshus 106
[ Carporbygning Bl

Andel i teeleshus odger 19540 af 104 kv, undar matr.or, 12 od

12. OFFENTLIG EJENDOMSVURDERING:

= =] clomsmmnes

pr. 1. aktober 2017 23,100,000,
heraf grundvardi T 642.800,-
13. BYRDER 8 HAFTELSER:
20081985 Lokalpdan nr., 4-09
01101987 Lokalpdan nr. 4-09.2
20,05, 1988 Dok, om hegn, hegnsmur m.y. samt gas murm.
04121992 Lokalplan nr. 4-08 2.1
04.03.1994 Dok, orm grondejerforening muy.

hesftelser:

21.062007 . 10.578.000,- Nordea Kredil, 2.241284%



Side 4.

14. PLAMFORHOLDY OFFENTLIGE FORHOLD:

Kalegori og aktuelle anvendelse:

Udlejningsejendom, som anvendes il beboelse, optert i 1994,

Vej:

Hendommen er beliggende fil ofentlia vej.

Vandforhold:

Alment vandforsyningsaniceg = dH er 18-24 [ternmelig hardt vand)
Varmeforhold:

Gesfyr i alle enhader.

Energiforhald:

Bygning 1.2,3.4,5.6,7 8, udarbejdet 24. november 2008. mik. E.

Bygning 4, vdarbejdet 3, december 2015, mrk. D

Jordforurening:

Der eringen regishrere| jordiouraning od gjendemmen.

Radeonklassificering:

Rodonklasse 2 {1-3% of glendommene | omradet vorderes ot hove iadonnivead h 200 3g/m3)
Kommune:

Skalleprocenten i 2018 | Kege kommuna er 24 9%. Grundskyldspromillen er pd
21.04%a

15. Reference ag forudsaetninger for lejeberegning:

Ved noerveerence bebosbsslziemd vil der kunne onvendes en markedsleje  som
Izjeindtoegisorundiog, det vil sige den lsje som en lajer og an udlejer affaler. idet ejendommean
ar omfattet af "Beboelsesle|ligheder i sjendomrme fagel i biug efler den 31, decembar 1991, f.
BEL 150 og LL & 53, stk. 3.

Som cokumentation for anvendt lele pr. kvm inden for de rammer, som gccepteres aof
huslajencevnat | kommunen, felgencde semmenlignarde pt ubegreenseds lejeperiode lejemdl
i kemmunern:

beliggenhed; Lajefkrflbym  Areal:  Lejaperiofe
Torvet, Koge 1.200,- 154 Ubggrensat
Pzrehav, kppe 1.285,- 9 Libeg s
vestergade, Koge 1.252 - 115 | UbegrEnsat

Den diige lejeinctoegt at kunne udgare, i cit;

Bolig 1.075,-
Farlleshus, nt. 300,

Beregning af driftsudgifter:

Adrinisirotion og renholdelse er ansat effer normital | kommensn - Tnden for de rammer, som accenterss
af det pdgeelidends wssjenosvn - ller | givet fiold onalog kommune, sdfremt der Bke foreligger nomtal,

e

H £ gaire O pexe O e et | =119
Yarme, varmeregnskab. vand, antenne, Disse omkosininger apkraeves sep. of mediages ikke.




Side 7.

Criftsudgifteme for glendammen skannes af ville udgere ca.:

Lidgift:
Ejendomsskat 2018 121.375,-
AMgifter Ba3,
Renowalion A0.004, -
Feellesanlzg 13.776,-
Bygningsforslkring 2T.873,-
Renhaldelss 15.825,-
&l 219.542,-
Administration 72.438,-
YVecligeholdelse 144.4180,-
1akt 436,460, -

|6, SARUGE FORHOLD:

Fiengommen er fulf forgkeed § Ao foriking,  ferunder med  bygoingsbroncforsikning,  ancden
Byaningiceskagigels, husgleransvarsforsiring,  huslefetobsforsiring,  svomp-  og  insekbdoskning,
glastarsikning og sanitetstorsking.

At elendommen selges med de N ejendommen natwiligh nevends og fil anften af siendormmen
nadvendige insfrilotianer, samt of tinglyste byrder fkke giver anledning it bemaskninger.

At elendommen ar lnvig indretlet ng cendtet, at der kke er vopfvldte nyndighedskray, og of der kke
et er offentige plmer T ejendomimen og amidoel, dey vl pdicegoe ejgndommen en onlcegsucoiT
aifer forgget ariftsucdgifter.

At ejencommen e ar forareaet, herunder alt der ke forekommer miljabelostends deponennge’ oo
efenuommens jord o9 Oyoninger, deci hannoltd §f milalovgivaingen kan kreve oprensning. bonkesel eider
depcnenng af jord .y, samt of millemoessige forskritter Y den okfuelie anvendeise er fulgl, Pr. 1. jonug
2008 vl somiige slerdomme beliiggende | byzone, som udgangspunid Blive omrddekiossilicensl som
fetters fararenet, ifr, § 1 i fov rr, 507 of 7 jund 2006, om cending of fov om fonsrenst ford,

Ner ar kke i forhindeliza med vonderngsn farefogat en egentiy byvogefernisk gonnemgong  of
sfendommen fil konstafering af eventuelie fel og mangler eller woviige fochals, aer | virdennoen alene
mEgdr | en sveniuel beskrivele pd grenaicag of vrmidceibon syolge Tofiokd ved besgligelssn, En mene
preeck betkrvelss og afdoring of gjenacmment feknske Wstond Tgger uden for vurdemngemoandens
Komoglence, og kroever assistance fra en byggetoknisk rAdgiver.

= forudscetninger:

gisiendommen vurderes konfanf, den 1, novermosy 2008,

afveesentlige forbedhinger er cplyst 0a medtoget i vurderngen,

afdile mulige kefeindicegter er medreagnet. vansef disse cppeboeras pd vurderngsticsounkiet,
af der som vwrderingsprincio er faget udgangsounit | den forventet cpndalige netlolele og
aen fomeniningsprocent, som en investor vil kroeve ved keo of gjendommen, herundsr ndr
henses il gjendommens odvikingsmuligheder, vediigehaidelsestilsfaond, belipgenhed, saomt
lusorise ol for voesentfig! fomgang,

al ondelsboligforeningen har erhvervet odeomst, den 7. marts 1994, herunder med

anskaffeisessum i bt Lov om ondezboligforeninger og andre boligfosfesskaber, § 5, stk 2, fitrg
a, pd k. 16.426.952.-



Sicle 8,

Moervosrende eendom er vurderet after regleme | andelboliglovensg 5, stk 2., litra b, Ced
betydar, at elendommen e wvurdergt fil den pris, som den vil kunne sosiges 1l som
udlgjnirgeejendom 1l en investor, Solgsonstiing og provenuberegning indgdr ikke som bilog |
vurderngen,

Eiendommeans sventuslle indestdende ponihaellelier og eventuelle swopaffaler er uden
indftydelse pd en kontant veercifastseatizle. Fashaattelsen of handelsveerdien er boseret pd
ejendommen: beliggennad, stand, vdisjningsforheld, vdlejringemuligheder, renfenivaeay, saml
ejendommens rentabiitet, som udiejningsejerdom. Disse forhold er udsat for Konstante
pérvirkninger og bavoagelser,

Omscemingen af denne lype ajendomme er maget baskeden, Uansel ovenncevnte baggrund
er det nomkrav, af der skal fremicegges reference/sammenligningsejendomme | farbindeise
med vurderingen.

Der er ikke nagen helt iderfiske sjendomme fl salg eller identske ejfendomme handlet | det
umiddelbare onvdde, Helge Elendomstorvet.ck er der kun omsat & vdigjningsejendomme |
amdle @stsjerliand 12018,

Dier er dog valgh naderstdende sjendomme beliggende | omrddat harunder fil apfyldelse af
gdende nommikray, som eksempe! pd referencesammenligningselendomme:

Arirasts

Tangmosevej 88 | 500 1400, |  24983- | Til saigyl

Vurderingsmanden onser ikke, somr ovenfor neevnl, of ovenncevnte ejendorn, vii vaere heir
repreesentativ. idet der ikke foreligger andelboligforeninger | ormrlidet, som er ovargdet fil en
inwestor, som fremiidio udleiningsejendom.

Efter at have gernemgdst da fornold, cer kan have batydning for vurderingen, skal jeg herved
anscette den kontante handalsveandi of sjendormman i

18. Kontant handelsvcerdi:

kr. 39.400.000,-

skrhver kronar ire 1 nd miloner: fire hundrede Tusinde oo/ 10

Fomrentningskrav: 3.85% - Diskonteringsrente:; 5.85%



Side 9.

Red=gorelse for fostsestielsen of forentninoskravet;

Festsrettelsen of forentningskrovet hor pdgangspunkt | den Srisiketi realente, harunaar svorande il
rentan pd en 10 drig siolsohiigafion, heretter tilogh forventet inflotionsprocent (som anbetalzs af Den
Eurcposlske Cenfralbanks longsigtede inflofionsmdll. Endellg  fillcegoes rsikotiloeg, den "usire rente”,
som defineres som markedsrcil, f.eks. benhedssiarelse. ransaktionstid. Adgang il finansienng. Risiko ved
estimening of morkedslejeiorventninger. Rilko ved beliggenhed. ekonomisk, fysisk og funkfianel
vierdifcmingeke. Risko i forbindelse med loveendiing. Manglende lejebetalinger. Rsiko for fomgang.
Elsizo ved aendrng | elersdgliter, adminitration og vedligeholdelss. Der meditages kke “saedig veerdi”,
som kan defineres, bvor et akfiv har scerlige karakierroek, der ger akfivel mere atraxtivt for en besternt
kepor, ond dot gar det attroklive for det oonerclie udseil af kebore | markedct. Disse karcklofrook kon
cmitatie fysiske, geogratiske, akanomiske aller lovgivaingarasssige komkhensika bor aklivet. Markedsveerdi
kremver, ot der ses bort fra eftwert element of soerlig vaerdi, idel der pd 21 sthvert givet tidspunkt
foredsastias, al der ar an villig keber og ikke an bastemn villig kakber.

Yad menvierands ajendom forventes morkacaicisi at bowe udganaspunkl i Transaklionsfid. adgang i
finansisring. Risike ved ekonorrisk, fysisk og furktionsl vesrcdiforingee. Riske | forbindzise med
loveenaring.  Manglende  lejebelalinger.  Biifko  ved cending | glerudgliiter,  odminisfrotion cg
vadligenaldaka.

i s 14
Irvestorafferspergsien for boligejendomme, cer hor fri lejefasisezitelse e forfsat megs: haj og de dirgkle
afkost meget kave, Dar er stort set ingen nsiko for ramgang sller faldends lejeprer. 5& kenge anlan e
fav vil det vaere attroklivt, Men boliggfendommena vil lrmentlig opleve af don dog, hvor prisen pd
fmansisrng stiger, vil investeingskalkulotioneme hive gonske stearkt povirked i nageotiv retning

Fi i i Ml it

Vorderimgsvardl

3,10 48,843 758, -
3,35 44,581,642 -
1,60 42001667 -
3,85 39.408.701,-
4,10 37.131.851 -
4,33 35.116897 -
4,60 33.320.870 -

. . i e

L Y "er I'IF!'E".I"_E;"H_I"
Jokeo 25,2 pr kv 38,291 818 -
Jokr. 5D,- pra kvm 37.174.535 -
ke 75,- prokvm 36.058.052 -

Markedsindsigt, copyrighl & iremsendelse:

Undercgnode oplylder Andelsbolglovens § 5, stk, 2. herunder mao markedsindsigl, som bBla. opnds som
arbejdends bestrelesformand | et vellunderst ejendomsselskob, med slare egenkapital, ag bvor
ejencomssslskobel & nwveslon 1 vdeningseendomme,  hersnder  med  odvidingepiojekles  og
elendomsadministroficn

Vurdaringan ma ikke ottentiggeres pd internettet, Vurderingen mad kun anvendses til det fomadl den er
bestemt Kl nermlig of fastieesgpe hwitken weerdi andelshboligioreningens ajendom bar il onvendelse |
foreningens regnskal, i Andelboliglovers § 5. stk. 20 Den md kke uden vurderingsmandens skillBye
samiykke udleverss fil ondre end medlemmer of ondelsbelgforeningen, foreningens administrator og
reswiscr, samik poIE" figlle i(.1::-l:u5:r af andele | foreningen.
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