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RESUME:

Kontant handelsveerdi: Kr. 53.000.000,-
Inflation: 2,0%
Forrentningsprocent — DCF: 4,15%
Diskonteringsrente: 6,15%
Ejendommens vaerdi opgjort pr. kvm: Kr. 30.814,-
Budgetperiode: 10 ar

Energimzerke: C.

*

Formalet med at fremstille fglsomheden ved @ndringer i forrentningsprocenten har baggrund i, at
fremvise, hvilke konsekvenser der er i vaerdianszttelsen:

Kontantvaerdi:

+0,75 45331832

En fgisomhedsberegning i forhold til &ndring i lejeindtzegten for de iejemél, som har markedsleje, dog med
forbehold for tillige zendring i Jorrentningsprocenten:

Séfremt lejen zndres fra kr. 1.525,00 pr. m? &if &r- 1.575,00pr. m2

vil det medfgre en stigning i vurderingssummen til
kr. 54.963.855,-

Séfremt lejen zendres fra kr. 1.525,00 pr.m?til kr. 1.475,00 pr. m2 vil det medfgre en nedszettelse of
vurderingssummen til. kr. 51.036.144, -




Valuarvurdering

Andelsboligforeningen
Vesterhegnet |

4600 Kgge

Matr.nr. 12 cb Ashgje by, Herfglge
Cvr. nr. 29462259

BESIGTIGELSE:

Ejendommen er ikke besigtiget ved denne vurdering, idet der ikke er forventet vasentlige @ndringer | den udvendige identitet,
Forbedringer i lejligheder besigtiges ikke, som fgige af, at forbedringer foretaget af andelshaveren betragtes som en individuel
forbedring for andelshaveren. Det er vigtigt at understrege, at besigtigelse af ejendommen alene er til brug for vaerdianszttelsen, og
vurderingen som sédan ikke er baseret pd en visuel analyse, eller er en egentlig byggeteknisk gennemgang.

REKVIRENT & ADKOMSTHAVER:

Andelsboligforeningen Vesterhegnet |
4600 Koge

ADMINISTRATOR:

Ejendommen er selvadministrerende.
REVISOR:

R.K. Revision

H.P. Hansensvej 19
4500 Nykgbing Sjlland




Side 4.

FORMAL OG VURDERINGSPRINCIP:

Andeisboligforeningen anvender vaerdiansattelsesprincip inden for rammerne af maksimalprissystemet. Foreningen
gnsker i den forbindelse at f3 foretaget en vurdering af ejendommens forventede kontante veerdi, herunder til brug
for foreningens anszttelse af ejendommens vaerdi ved afhandelse til investor, som andelsboligforening.

Ejendommen skal vaerdiansattes ud fra et forventet gkonomisk afkast. Vaerdianszttelsen skal baseres p& en DCF-
beregning. Skgnnes ejendommens aktuelle drift at veere stabil, kan vaerdianszttelsen dog baseres pa den
afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav skal underbygges af referencer.

VURDERINGSTEMA:

At vurdere ejendommens forventede kontante handelsvardi pa vurderingstidspunktet i overensstemmelse med Lov
om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber, § 5, stk. 2, litra b. Valuaren skal have indsigt i prisfastszttelsen
og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

Andelsboligforeningen er gjort bekendt med, at loven har falgende ordlyd:

“Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom ved salg fra andelsboligforening til en investor. Vurderingen skal
foretages at en ejendomsmeegler, der er valuar. Vurderingen mé ikke vaere mere end 42 méneder gammel.”

Som fglge af ny lovgivning pr. 15. april 2024 indestas alene for kontantvaerdien for narvaerende vurdering. S&fremt
vurderingen anvendes i yderligere regnskabsar, fralaegges ethvert ansvar for, at vurderingens beregninger svarer til
den korrekte dagsvaerdi af ejendommen i de yderligere regnskabsir, herunder eventuelt fald i maksimal andelskronen,
som kan medfgre erstatningsansvar.

Vurderingsmandens definition af kontant handelsvaerdi:

“ det kontantbelgb, som et objekt skgnnes at kunne szlges til i en handel mellem en villig ksber og en villig szlgerien
armslaengdetransaktion efter passende markedsfgring, og hvor parterne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang”
Vurderingen skal fasts=tte ejendommens skgnnede kontante markedsveerdi, som udlejningsejendom ved en

overdragelse fra andelsboligforening til en investor. Vurderingen skal baseres pa den juridiske, gkonomiske og faktiske
situation, der er gzldende eller skgnnes at vare gzldende p3 vurderingstidspunktet, jf. dog nedenst3ende punkter.

Fglgende almindelige forudsztninger kan Iz=gges til grund for vurderingen i det omfang andet ikke er oplyst eller
fremgar af de indhentede dokumenter:

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

At ejendommen ikke er behaeftet med skjulte feijl eller mangler.

At bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt | BBR.

At bygningerne er loviigt opfgrt, indrettet og benyttet.

At ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige.

At der pahviler ikke ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geid til det offentlige eller andre.

At der ikke er afsat kendelser, eller vedtaget betalingsvedt=gter vedrgrende anlags og feller vedligeholdelsesarbejder,
hvoraf der senere palz=gges ejendommen udgifter.
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Fglgende seerlige forudseetninger skal lzegges til grund ved vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortszetter, som lejere pa seedvanlige lejevilkar, jf.
dognr. 2.

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

3. Investor kan opkraeve leje for en forbedring, som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfert p3
ejendommen, eller som er overgaet 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.

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 ordinzere og ekstraordinzere generalforsamlingsreferater.

- Seneste arsrapport og budget

- Eventuel vedtagne vedligeholdelsesplan

- Oplysning om de faelles forbedringer pa ejendommen, som foreningen eller en tidligere ejer har udfgrt,
indeholdende oplysninger, om hvilke forbedringer der er udfgrt.

Modtagne bilag:

Arsrapport 2024

Driftsbudget

Balance 2025

Generalforsamlingsreferat af 24. marts 2025
Generalforsamlingsreferat af 25. marts 2024
Generalforsamlingsreferat af 20. marts 2023
Generalforsamlingsreferat af 11. april 2022
Generalforsamlingsreferat af 10. maj 2021
Generalforsamlingsreferat af 4. november 2019
Generalforsamlingsreferat af 4. september 2019
Generalforsamlingsreferat af 25. marts 2019 m/beretning
Bygningsgennemgang af 6. marts 2018
Vedligeholdelsesplan 2023-2037

Vedtagter

Forsikringsoplysninger

Plantegninger

Opkraevning af grundskyld for 2025, samt kommunale dakningsafgifter 2025
Indhentet bilag:

BBR-ejermeddelelse af d.d.

Tingbogsattest af d.d.

Ejendomsdatarapport

OIS

Lokalplan 4-09, 4-09.2 & 4-09.2.1.
Kommuneplan 2021-2033
Kommuneplanrammer - Sgsvinget Syd
Energimasrker, senest 9. april 2020
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020

Kilder:

Danmarks Statistik

Ejendomsforeningen Danmark

Ejendomstorvet.dk

Huslejenavn

Realkreditradets statistikker

Dingeo.dk

Markedsrapporter
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BELIGGENHED:

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

BESKRIVELSE:

Fritliggende raskkehusbebyggelse fra 1994. Opfgrti 1 plan i rgde sten med rgde cementtagsten. Bebyggelsen er en del
af et stgrre byggeri med varierende raskkehuse og fritliggende parcelhuse. Omgivelserne er indbydende og velholdte
med grenne friarealer. Ved den indvendige besigtigelse blev fremvist boligenheder som er repreesentative for
bebyggelsen. Boligenheder fremstar 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
opfart carport. Bebyggelsen er szrdeles bgrnevenlig uden gennemkgrende trafik. Der forefindes andel i felleshus.
Foreningen foretager Igbende vedligeholdelse- 0g genopretningsarbejder. Eftersom ejendommen vurderes med
markedsleje grundet opferelsesiret indgar der ikke lejeretlige forhgjelser eller udarbejdes omkostningsbestemt
budget. Ejendommen er generelt i udmarket stand, hvad angr primaere bygningsdele, dvs. barende fundamenter,
ydervagge, murede skilleveegge, etageadskillelser og trapper. Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand
og funktion er god stand, n&r man tager dens alder, den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.

EJENDOMMENS INDHOLD:

AREALER:

BYRDER & HAFTELSER:
Servitutter

20.08.1886 Lokalplan nr. 4-08.2

01.10.1987 Lokalpian nr. 4-09.2.1

20.05.1988 Dok. om hegn, hegnsmur m.v. samt gas m.m.
04.12.1992 Lokalplan nr. 4-09.2.1

04.03.1594 Dok. om grundejerforening m.v.
Haeftelser

14.12.2019 Kr. 10.350.000, - Realkredit Danmark & 1,0928%
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PLANFORHOLD/OFFENTLIGE FORHOLD:

Kategori og aktuelle anvendelse:

Vurderes som udlejningsejendom, som anvendes til beboelse, opfgrt 1994 i Kgge Kommune.
Varmeforhold:

Gasfyr

Energiforhold:

Energimarke — Udarbejdes enkeltvis.

REFERENCE OG FORUDSATNINGER FOR LEJEBEREGNING:

Ved nzrvaerende beboelseslejemal vil der kunne anvendes en markedsleje som lejeindtagtsgrundlag, det vil sige den
leje som en lejer og en udlejer aftaler, idet ejendommen er omfattet af “Beboelseslejligheder i ejendomme taget i brug
efter den 31. december 1991. Dette bevirker, at der ikke udarbejdes OMK-budget, eller beregnes lejeretlig
forbedringsforhgjelser. Som dokumentation for anvendt leje kr. 1.525,- pr. kvm er inden for de rammer, som
accepteres af huslejenzvnet i kommunen, angives fglgende sammenlignende p.t. ubegraensede lejeperiode lejemal i
kommunen. Dog g@res opmaerksom pa, at nedennavnte lejeangivelser ikke kan garanteres godkendt af huslejenavnet.

Beliggenhed: 4600 Leje/kr./kvm: Lejeperiode:
Tangmosevej 1.894,- Ubegreenset
Vestergade 5 1.701,- Ubegreenset
Ngrre Boulevard 1.529,- Ubegreenset
Solvognen 1.746,- - Ubegreenset

Beregning af driftsudgifter, baseret pad 2025 ejendomsskat, balance 2025, arsrapport 2024, samt skgnnede udgifter,
og i gvrigt som udlejningsejendom, hvor der kan indga normtal:

Art: Udgift:

Ejendomsskat 2024 113.002, -

Afgifter, ansl. 663, -

Renovation, ansl. 47.500, -

Feellesanieg, 21771, -

Bygningsforsikring 32328, -

Renholdelse 20.000, -

1alt 235.264,-

Ledig lejlighed 90/1.720 - 12310-

1 alt netto 222.954,-

Administration 85.500,-

Vedligeholdelse 129.000,-

Kr./or. kvm: Arlig indteegt: Fordelingsnggle kvm:
Boliger m/markedsleje 1.525,00 2.485.750,00 1.630
Ledig lejlighed s i - 000 S0
Fzelleshus, netto leje 290,00 30.800,00 106
SZARLIGE FORHOLD:

at ejendommen er fuldt forsikret, herunder bygningsbrandforsikring, hus- og grundejerforsikring, insekt- og svampeforsikring.

ot efendommen seelges med de til efendommen naturiigt 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 uopfyidte myndighedskrav, og at der ikke p.t. er offentlige planer for
ejendommen og omradet, der vil pdleegge ejendommen en anlzgsudgift eller foraget driftsudgifter.

ot ejendommen ikke er forurenet, herunder at der ikke forekommer miljgbelostende deponeringer pé ejendommens jord og bygninger,
der i henhold til miljglovgivningen kan kraeve oprensning, bortkgrsel efler deponering af jord m.v., somt ot miljgmaessige forskrifter tif
den oktuelle anvendelse er fulgt. Pr. 1. jonuar 2008 vil samtlige ejendomme beliggende i byzone, som udgangspunkt blive
omradekiassificeret som lettere forurenet, jfr. § 1ilov nr. 507 of 7 juni 2006, om zendring af lov om forurenet jord.

at der ikke i forbindelse med vurderingen er foretaget en egentiig byggeteknisk gennemgang af ejendommen af vurderingsmanden til
konstatering af eventuelle fejl og mangler eller ulovlige forhold, der i vurderingen alene indgdr i en eventuel beskrivelse pé grundlag af
umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen. En mere preecis beskrivelse og afkiaring af ejendommens tekniske tilstand ligger uden
for vurderingsmandens kompetence, og kreever assistance fra en byggeteknisk rédgiver.
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PRISFASTSATTELSE- forudsztninger:

at ejendommen vurderes kontant, den 31. december 2025,

at veesentiige forbedringer er oplyst og medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtzegter er medregnet, uanset disse oppebzres pa vurderingstidspunktet,

at der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den maksimait opnéelige nettoleje og den forrentningsprocent,
som en investor vil krve ved keb af ejendommen, herunder nér henses til ejendommens udviklingsmuligheder,
vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, samt illusoriske risici for veesentlig tomgang,

at ejendommen ikke er omfattet of karensperiode,

at andelsboligforeningen har erhvervet adkomst, den 7. marts 1994, herunder med anskaffelsessum i h.t. Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzeliesskaber, pé kr.16.426.992,-

Nzervzerende 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 til vurderingen. Ejendommens eventuelle indestiende panthaftelser og
eventuelle swapaftaler er uden indflydelse pa en kontant veerdifastsazttelse.

Efterspergsien efter boligudlejningsejendomme er nu pant stigende. Det ses i transaktionsvolumen, som er steget
med 519% i 2025. Det er normkrav, at der skal fremlzgges referenceejendomme i forbindelse med vurderingen. Disse
beror dog pé et meget uensartet udbud, med store variationer i savel stgrrelse, beliggenhed, kvm leje, opfgrelses3r,
pris pr. kvm og afkastprocent. Der er ikke nogen helt identisk ejendom til salg eller identisk ejendom handlet i det
umiddelbare omrade. | gvrigt er omsztningshastigheden for udlejningsejendomme i Kege Kommune ualmindelig lav,
og naesten ikke eksisterende, is=r for nzrvasrende type udlejningsejendom. Det er primzrt =ldre ejendomme, der
handles.

Efter at have gennemg3et de forhold, der kan have betydning for vurderingen, skal jeg herved ans=tte den kontante
handelsverdi af ejendommen til:

Kontant handelsvaerdi:

Kr. 53.000.000,-

skriver kroner fem ti tre millioner 0/100
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Ved nzrvarende ejendom forventes markedsricisi at have udgangspunkt i: Transaktionstid. Adgang til finansiering. Risiko ved
gkonomisk, fysisk og funktionel veerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende lejebetalinger. Risiko ved andring
i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse. Godkendelser i huslejenzvn.

Markedsvurdering:

Efterspgrgslen efter boligudlejningsejendomme er nu stigende. Det ses | transaktionsvolumen, som er forgget. Afkastkrav forventes
at veere stabile. At afkastkravene forventes stabile, skyldes bl.a. udsigt til faldende renteniveau, der ganske naturligt vil forbedre
forudszetninger for transaktionsmarkedet. Den ldre boligmasse med omkostningsbestemt leje er en attraktiv
investeringsmulighed, idet der stort set ingen risiko er for tomgang eller faldende lejepriser i henhold til den omkostningsbestemte
leje. Ejendomme omfattet er markedsleje ser stigende lejeniveau.

Forsikringsforhold, copyright & fremsendelse:

Undertegnede opfylder lovgivningens regler og krav, herunder med markedsindsigt, samt forsikringsforhold, idet virksomheden har
tegnet ansvarsforsikring og garantistillelse via Dansk Ejendomsmaeglerforening. Virksomheden beskaftiger sig udelukkende med
valuarvurdering af andelsboligforeninger. Vurderingen mé ikke offentligggres p internettet. Vurderingen mé kun anvendes til det
formal den er bestemt til, nemlig at fastlgge hvilken veerdi andelsboligforeningens ejendom har til anvendelse i foreningens
regnskab. Den ma ikke uden vurderingsmandens skriftlige samtykke udleveres til andre end medlemmer af andelsboligforeningen,
foreningens administrator og revisor, samt potentielle keber af andele i foreningen.

Den, 13. februar 2026

Sign.: Sis k.

Valuar, ejendomsmasgler MDE — sagsansvarlig
ej@valuarvurderinger.dk
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