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RESUME:

Kontant handelsveerdi: Kr. 80.500.000,-
Inflation: 2,0%
Forrentningsprocent — DCF: 4,50%
Diskonteringsrente: 6,50%
Ejendommens vaerdi opgjort pr. kvm: Kr. 25.531,-
Budgetperiode: 10 ar

Energimaerke: B.

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

Forrentning: % Kontantveaerdi:
-0,75 95.770.649,-
-0,50 90.044.156,-
-0,25 84.991.368,-
Afkast: 4,50 80.500.000,-
+0,25 76.481.409,-
+0,50 72.864.676,-

+0,75 69.592.394,-



Valuarvurdering

Andelsboligforeningen

Lykkebaekparken Afd. 1

4600 Koge

Matr.nr. 11 r & 11 z @lby by, Hgjelse
Cvr.nr. 296535 34

BESIGTIGELSE:

Ejendommen besigtiges Igbende i forbindelse med vurderingsarbejde.

Forbedringer i lejligheder besigtiges ikke, som fglge 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 vaerdiansattelsen, og
vurderingen som sadan ikke er baseret pa en visuel analyse, eller er en egentlig byggeteknisk gennemgang.

REKVIRENT & ADKOMSTHAVER:

Andelsboligforeningen Lykkebaekparken Afd. |
4600 Kgge

ADMINISTRATOR:

Boligexperten Administration A/S
Vesterbrogade 12
1620 Kgbenhavn V.

REVISOR:

DataRevision
Registrerede revisorer
Pile Allé 29

2000 Frederiksberg
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FORMAL OG VURDERINGSPRINCIP:

Andelsboligforeningen anvender veerdiansaettelsesprincip inden for rammerne af maksimalprissystemet. Foreningen
gnsker i den forbindelse at fa foretaget en vurdering af ejendommens forventede kontante veerdi, herunder til brug
for foreningens ansaettelse af ejendommens vaerdi ved afhandelse til investor, som andelsboligforening.

Ejendommen skal veerdiansattes ud fra et forventet gkonomisk afkast. Veerdiansaettelsen skal baseres pa en DCF-

beregning. Skgnnes ejendommens aktuelle drift at veere stabil, kan veaerdiansaettelsen dog baseres pa den
afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav skal underbygges af referencer.

VURDERINGSTEMA:

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

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

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

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

Vurderingsmandens definition af kontant handelsveaerdi:

“ det kontantbelgb, som et objekt skgnnes at kunne szlges til i en handel mellem en villig kgber og en villig seelger i en
armslaengdetransaktion efter passende markedsfgring, og hvor parterne har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang”
Vurderingen skal fastsette 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 geeldende eller skgnnes at veere geeldende pa vurderingstidspunktet, jf. dog nedenstaende punkter.

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

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

At ejendommen ikke er behzftet 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 geeld til det offentlige eller andre.

At der ikke er afsat kendelser, eller vedtaget betalingsvedtaegter vedrgrende anlags og /eller vedligeholdelsesarbejder,
hvoraf der senere paleegges ejendommen udgifter.
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Fglgende seerlige forudsaetninger skal laegges til grund ved vurderingen:

1. Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsaetter, som lejere pa saedvanlige 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 udfgrt pa
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 pa en undersggelse af ejendommens juridiske, gkonomiske og tekniske forhold, herunder
driftsforhold. Der skal indhentes de saedvanlige dokumenter og informationer om ejendommen, som ved en vurdering
af en boligudlejningsejendom.

Herudover skal der indhentes:

- Referat af seneste 2 ars ordinaere og ekstraordinaere 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 2025

Generalforsamlingsreferat af 25. februar 2025

Generalforsamlingsreferat af 12. november 2024
Generalforsamlingsreferat af 4. april 2024

Generalforsamlingsreferat af 26. februar 2024

Generalforsamlingsreferat af 28. februar 2023

Generalforsamlingsreferat af 9. marts 2022

Generalforsamlingsref. af 8. marts 2021

Generalforsamlingsref. af 9. marts 2020

Boligfordelingsplan

Forsikringsoplysninger

Vedtaegter af 6. april 2009 m/aendringer ifglge generalforsamlingsreferater
Opkraevning af grundskyld for 2025, samt kommunale daekningsafgifter 2025

Indhentet bilag:

BBR-ejermeddelelse af d.d.
Tingbogsattest af d.d.
Ejendomsdatarapport

(6] S

Kommuneplan 2021-2023
Kommuneplanrammer Stensbjerghuse
Lokalplan 2-15 Lykkebaekparken
Energimarke af 15. marts 2024
Ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020

Kilder:

Danmarks Statistik
Ejendomsforeningen Danmark
Ejendomstorvet.dk
Huslejenaevn

Realkreditradets statistikker
Dingeo.dk

Dansk Ejendomsmaeglerforening




Side 6.

BELIGGENHED:

Lykkebaekparken 67-111 & 72-100, 4600 Kgge.

Central beliggende bebyggelse med teet til indkgbsmuligheder, S-tog, motorvejsforbindelse m.v.

BESKRIVELSE:

Fritliggende raekkehusbebyggelse fra 1986 med boligandele i henholdsvis 1 og 1% plan. Opfgrt i rede mursten med cementtagsten.
Ejendommen er tilsluttet naturgas, og alle enheder har selvstaendigt anleeg. Andelsboligforeningen er en del af et stgrre, nyere
beboelseskvarter med teet lav bebyggelse, herunder med varierende boligtyper. Alle boliger har udhus, som er placeret i umiddelbar
naerhed af boligen. Bebyggelsen er opfgrt saledes at alle boliger har brugsret til have, dog ikke 1.sals lejlighederne, hvor stgrrelsen
kan variere afhaengig af placering og orientering. Haverne er anlagt af andelshaverne. 1. sals lejlighederne har regulaere altaner,
bortset fra bolig 79,1. Beboerne har brugsret til feelleslokaler. Omgivelserne er indbydende og velholdte. Ved den oprindelige
besigtigelse blev fremvist et repraesentativt antal boliger. Bebyggelsen besigtiges Igbende i forbindelse med vurdering af forbedringer
i de enkelte boligenheder. Boligerne fremstar med funktionelle indretninger. Bebyggelsen er bgrnevenlig uden gennemkgrende trafik.
Bebyggelsen har inden for de senere ér faet nye vinduer og hoveddgre, ligesom der er renoveret “boliggade”. | det forlgbne ar er der
gennemfgrt fiernvarmeprojekt. Endelig har foreningen et betinget kgb af et areal til brug for yderligere parkeringspladser. Det nye
grundareal ifglge tingbogen udggr 8.775 kvm. Foreningen foretager Igbende vedligeholdelse- og genopretningsarbejder.

Konklusion:

Ejendommen er generelt i udmaerket stand, hvad angar primaere bygningsdele, dvs. baeerende fundamenter, ydervaegge, murede
skilleveegge, etageadskillelser og trapper. Som helhed kan det konkluderes, at eiendommens stand og funktion er god stand, nar man
tager dens alder, den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.

EJENDOMMENS INDHOLD:

Antal: Kvm:
2 60

6 63

2 65

1 68

3 83

11 84

1 85

3 86

4 104

1 106

3 108
Feelleshus 95

AREALER:

Stgrrelse | kvm:

Boligareal 3.058
Fzelleshus 95
Grundareal 8.775
heraf vejareal 0

OFFENTLIG EJENDOMSVURDERING:

BFEnummer: 8314696

pr. 1. oktober 2020 34.000.000,- |
Grundvaerdi 64.604.000,-
Skattepligtig grundveerdi 51.683.200,- |
Grundskyld uden begraensning, 5,3 o/oo 273.921,-

| Grundskyld med begraensning 273.921,- |
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BYRDER & HAFTELSER:

Servitutter

10.12.1984 Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.

25.04.1985 Lokalplan nr. 2-15 (tilleegstekst til ovenstaende)

10.02.2003 Dekl. forbud mod salg og pantsatning uden samtykke Nordea
Haeftelser

27.06.2018 Kr. 8.599.000, - Nordea Kredit, 0,350405%

PLANFORHOLD/OFFENTLIGE FORHOLD:

Kategori og aktuelle anvendelse:
Vurderes som udlejningsejendom, som anvendes til beboelse, opfgrt 1986 i Kege Kommune.

Varmeforhold:
Fjernvarme (forventet besparelse, kr. 34.000,-)

Energiforhold:
Energimarke — Udstedt, den 15. marts 2024, mrk. B.

REFERENCE OG FORUDSATNINGER FOR LEJEBEREGNING:

Omkostningsbestemt leje:
| omrader, hvor boligreguleringsloven er gaeldende, mé lejen ikke fastseettes hgjere end det, som fremgér af en beregning af
omkostningsbestemt leje.

Den omkostningsbestemte leje fremkommer som summen af fglgende:
Budgetlejen

§ 119 hensettelser

§ 120 henszttelser (ejendomme opfert fgr 1970)

§ 117 hensettelser hvis udlejer har den indvendige vedligeholdelse
Forbedringsforhgjelser

Budgetlejen kan opdeles i to dele:

Driftsomkostninger og afkast

Afkastet fastsaettes om udgangspunkt et belgb, der ikke ma overstige 7 % af 15. almindelige vurdering fastsat pr. 1. april 1973, jf.

LL § 25, stk. 1. | henhold til LL §25, stk. 7, kan udlejer til det beregnede afkast leegge det belgb, som henlagdes eller kunne vaere
henlagt pr. m? bruttoetageareal ved udgangen af 2014, jf. § 9, stk. 7, i den tidligere galdende lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, som affattet ved lovbekendtggrelse nr. 962 af 14. august 2010.

Tilleeg til afkast:

Hvis ejendommen er opfgrt i 1963 eller senere, kan man anvende en anden og normalt for udlejer bedre metode jf. LL § 25, stk. 2.
Man ma tilleegge ydelsen pa et saedvanligt 20-arigt realkreditldn plus en passende forrentning af restbyggesummen med fradrag af
lejerindskud. Dernaest finder man restbyggesummen ved at fratraekke realkreditlanets provenu fra byggesummen. Fra dette belgb
fratraekkes det indskud, som lejerne betalte i opfgrelsesaret. Restbelgbet forrentes med markedsrenten, som i loven er oplyst til

1964 — 8 pct.
1965-69 — 10 pct.
1970-73 =12 pct.
efter 1973 — 14 pct.

Til det ovenfor beregnede belgb tillaegges 1/3 af det belgb, som kunne vaere hensat til fornyelser af ejendommens tekniske
installationer pr. 1. januar 1995.

Ansldet anskaffelsessum: 27.600.000,- %
60% realkreditbelaning 16.560.000,- Ydelse, 20-arigt lan 14.0 2.318.400,-
20% udbetaling 5.520.000,-
Restfinansiering 5.520.000,- Markedsrente 14,0 772.800,-
Henlaggelse/tek.fornyelse 2.000,- 37 x1/3 24.667,-
Tillzeg til afkast 3.115.867,-
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Som dokumentation for anvendt leje pr. kvm, idet OMK-beregningen udviser ét kvm belgb pa kr. 1.507,34, henses til
LL § 43 vedrgrende det lejedes veerdi. Kvm lejen vil herefter vaere inden for de rammer, som accepteres af
huslejenaevnet i kommunen, jf. tillige falgende sammenlignende p.t. ubegraensede lejeperiode lejemal i kommunen:

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

Forbedringer:

Har udlejer under iagtagelse af LL Kapitel 14, forbedret det lejede, kan han forlange lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer
forggelsen af de lejedes veerdi. Forbedringer er ikke naermere defineret i lovteksten, bortset fra lejelovens § 129, stk. 4, om skift fra
centralvarme til fiernvarme, samt lejelovens § 66, om forbrugsmalere. Efter LL kan tillzeg gives for den samme forbedring flere gange,
f.eks. ved tag- vindue- opgangs- energirenovering m.v., Nyt kgkken typisk hvert 20 ar, renovering af badevaerelse, typisk hvert 30 ar
m.v. (der er ikke tale om andelshavernes individuelle forbedringer, men renoveringer pa et tidligere tidspunkt i ejendommens levetid
foretaget af udlejer). Sidstnaevnte forbedringer sker ofte i forbindelse med lejerskifte. Forbedringerne reduceres med manglende
forpgelse af det lejedes veerdi (sparet vedligeholdelse). Forbedringsveerdien ganges med ydelsen pa seedvanligt 10 eller 20-arigt
realkreditlan. Til de godkendte udgifter kan efter praksis udokumenterede udgifter i form af tekniker 10% og administration 5%
tillzegges. Desuden kan tillegges efter praksis byggelansrente 3%, samt tomgangsleje i 3 maneder.

Skgnnede forbedringer, som udlejningsejendom — listen er ikke udtgmmende, ligesom arstal kan vaere ansldede:

Projekt: /. vedl.: Ar: Ydelse: Forbedringsveerdi:
§ 19, stk. 1 modernisering 388.500,-
Fjernvarmeprojekt 1.346.750,- 50% 2024 7,8% 52.523,-

LL § 19, stk. 1 moderniseringer skgnnes anvendt af udlejer, herunder ved udlejers istandsaettelse i forbindelse med lejerskifte. Sparet
vedligeholdelse er et udtryk for vaerdien af det eksisterende, som nu ikke lzengere skal vedligeholdes. Sparet vedligeholdelsesdelen
kan ikke indga i lejeforhgjelsen, som skal deaekke forbedringen. Der eksisterer ikke en “facitliste” for sparet vedligeholdelse, idet der
foretages et skgn. § 19 stk. stk. 1 er beregnet som kr. 105.000, - efter sparet vedligeholdelse x gennemsnitlig ydelse pa 10%.

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

Art: Udgift:
Ejendomsskat 2024 273.921, -
Afgifter 2.220, -
Renovation 81.350, -
Bygningsforsikring 104.986, -
Renholdelse (Gr.for., incl. Feelles el) 129.696, -
| alt 592.173,-
Fradrag ledig lejl. 83/3.058 -16.073,-
| alt, netto 576.100,-
Administration 166.500, -
Vedligeholdelse 305.841, -

SARLIGE FORHOLD:

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

at ejendommen seaelges med de til eiendommen naturligt hgrende og til driften af ejendommen ngdvendige installationer, samt at
tinglyste byrder ikke giver anledning til bemeerkninger.

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 omrddet, der vil pdlaegge ejendommen en anlaegsudgift eller forgget driftsudgifter.

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

at der ikke i forbindelse med vurderingen er foretaget en egentlig 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 pd grundlag af
umiddelbart synlige forhold ved besigtigelsen. En mere preecis beskrivelse og afklaring af ejendommens tekniske tilstand ligger uden
for vurderingsmandens kompetence, og kreever assistance fra en byggeteknisk radgiver.
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PRISFASTSATTELSE- forudseetninger:

at ejendommen vurderes kontant, den 31. december 2025,

at vaesentlige forbedringer er oplyst og medtaget i vurderingen,

at alle mulige lejeindtaegter er medregnet, uanset disse oppebaeres pa vurderingstidspunktet,

at der som vurderingsprincip er taget udgangspunkt i den maksimalt opnéelige nettoleje og den forrentningsprocent,
som en investor vil kreeve ved kgb af ejendommen, herunder ndr henses til ejendommens udviklingsmuligheder,
vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, samt illusoriske risici for vaesentlig tomgang,

at ejendommen ikke er omfattet af karensperiode,

at andelsboligforeningen har erhvervet adkomst, den23. juni 1987, herunder med anskaffelsessum i h.t. Lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, pé kr. 27.600.000,-.

Neervaerende 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 indgar ikke som bilag til vurderingen. Ejendommens eventuelle indestdende pantheaftelser og
eventuelle swapaftaler er uden indflydelse pa en kontant vaerdifastsaettelse.

Efterspgrgslen efter boligudlejningsejendomme er nu stigende. Det ses i transaktionsvolumen, som er forgget. Det er
normkrav, at der skal fremlaegges referenceejendomme i forbindelse med vurderingen.. Der er ikke nogen helt identisk
ejendom til salg eller identisk ejendom handlet i det umiddelbare omrade. | gvrigt er omsaetningshastigheden for
udlejningsejendomme i Kgge Kommune ualmindelig lav, og naesten ikke eksisterende, iseer for naerveerende type
udlejningsejendom. Det er primeert &ldre ejendomme, der handles.

Adresse: Kgge Afkast | %: Kvm leje: Pris/pr. Kvm:
Ngrregade 13 (m/erhverv) 5,05 1.653,- 28.155,- 03.07.2025
Vestergade 13 5,80 1.305,- 19.415,- 30.09.2025

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

Kontant handelsveerdi:

Kr. 80.500.000,-

skriver kroner otti millioner fem hundrede tusinde 0/100

Redeggrelse for fastseettelsen af forrentningskravet:

Fastseettelsen af forrentningskravet har udgangspunkt i den “risikofri realrente, herunder svarende til renten pd en 10-arig
statsobligation, herefter tillagt forventet inflationsprocent (som anbefales af Den Europaeiske Centralbanks langsigtede inflationsmal).
Endelig tillzegges risikotilleeg, 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
veaerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende lejebetalinger. Risiko for tomgang. Risiko ved a&endring i ejerudgifter,
administration og vedligeholdelse. Der medtages ikke “seerlig vaerdi”, som kan defineres, hvor et aktiv har saerlige karaktertraek, der
gor aktivet mere attraktivt for en bestemt kgber, end det ggr det attraktivt for det generelle udsnit af kgbere i markedet. Disse
karaktertraek kan omfatte fysiske, geografiske, gkonomiske eller lovgivningsmaessige karakteristika for aktivet. Markedsvaerdi kraever,
at der ses bort fra ethvert element af seerlig veerdi, idet der pa et ethvert givet tidspunkt forudseettes, at der er en villig kgber og ikke
en bestemt villig kgber. En ensidig fokusering pa estimater i markedsrapporter i relation til forrentningsprocenten bgr ikke vaere et
selvstaendigt udgangspunkt, i lyset af, at en valuarvurdering er baseret pa en individuel og selvstaendig gennemgang af alle parameter,
som herefter danner baggrund for kontantveerdien. Ejendommen skal, som udgangspunkt vurderes, som vaerende en
udlejningsejendom, hvorefter lejelovens begreber anvendes, herunder ved beregning af omkostningsbestemt leje,
forbedringsforhgjelser, moderniseringsforhgjelser m.v. Normkrav er sammenligningsejendomme og disse giver indblik i
udlejningsejendomme, hvor der ikke alene tages udgangspunkt i en forrentning, men ogsa indikerer kvm priser pa de handlede og
udbudte udlejningsejendomme. Sidstnaevnte er en indikation for, hvad investor er villig til at acceptere. Endelig skal det erindres, at
andelsboligforeningen er en "ongoing concern”, hvorimod afhandelsen af en udlejningsejendom ofte har udgangspunkt i andre
forhold af negativ karakter. Endelig bgr naevnes at savel handlede, som udbudte udlejningsejendomme sjeeldent har en
vedligeholdelsesstand, som kan male sig med en andelsboligforenings ejendom. Safremt andelsboligforeningens ejendom skulle
afhaendes, vil vedligeholdelsesstanden derfor medfgre en vaesentlig lavere forrentningsprocent end anfgrt i de markedsrapporter,
som Igbende bekendtggres.




Side 10.

Ved neerveerende ejendom forventes markedsricisi at have udgangspunkt i: Transaktionstid. Adgang til finansiering. Risiko ved
pkonomisk, fysisk og funktionel veerdiforringelse. Risiko i forbindelse med lovaendring. Manglende lejebetalinger. Risiko ved aendring
i ejerudgifter, administration og vedligeholdelse. Godkendelser i huslejenasvn.

Markedsvurdering:
Efterspgrgslen efter boligudlejningsejendomme er nu stigende. Det ses i 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
forudsaetninger 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 beskeeftiger sig udelukkende med
valuarvurdering af andelsboligforeninger. Vurderingen ma ikke offentligggres pa internettet. Vurderingen ma kun anvendes til det
formal den er bestemt til, nemlig at fastleegge 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 kgber af andele i foreningen.

Den, 8. januar 2026

Sign.: s,

Valuar, ejendomsmaegler MDE — sagsansvarlig
ej@valuarvurderinger.dk
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Almindelig

Driftsbudget 2025

for ejendommen:

Lykkebaekparken 1

O med beboerrepraesentation

uden beboerrepraesentation
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Oplysninger om ejendommen

Boligernes samlede areal m2 3058|A1
Boligernes samlede vurderingsleje kr. A2
Boligernes samlede fordelingsleje kr. A3
Boligernes samlede fordelingstal kr. A4
Ejendommens samlede areal m2 3058(B
Boligprocent efter arealfordeling: 3058 A1 x 100: 3058 B % 100,0(C
Henlaeggelse til fornyelse af tekniske installationer pr. 31.12.1994 kr. D
Indgangsbelgb for overfart forgget kapitalafkast pr. m2:

kr. 0 D: 3058 B:3 kr. 0,00(E
Overfort forgget kapitalafkast pr. m2 i 2024:

kr. 0,00 Ex 1,8565 (indeksreg. 95-24) = kr. 0,0000

Belgbet afrundes til naermeste hele kroner = kr. 0,00|F

Ejendommens ibrugtagningstidspunki: O fgr 1964 O 1. jan. 1964 - 31. dec. 1969

efter 1970

Budgetlejen fordeles mellem beboelseslejemalene efter areal, vurderingsleje, fordelingsleje eller fordelingstal.

A1, A2, A3 eller A4 skal derfor udfyldes afheengigt af det anvendte fordelingsgrundlag. A1 skal dog altid udfyldes.

Afsatning til vedligeholdelse - beboelse

Vedligeholdelse

Uafrundet belgb 2024 (uafr. 2024 gange indeksreg.) 95,62
Indeksregulering 1.1.2025 1,010
Uafrundet belgb 2025 (uafr. 2025 gange indeksreg.) 96,58
Afrundet belgb 2025 97,00
Afrundet belgb indeholdt i lejen
Stigning 97,00
I Driftsudgifter: Seneste budget 2025 budget Bemeerkninger

1. Skatter og afgifter

Grundskyld til kommunen

273.921

o o

Afgift for vandforbrug, afleb m.m.

Renovation

81.350

e o

Daekningsafgift

®

Kloakbidrag/rensningsanlaeg

—h

Rottebekaempelse

2.220

Forbraendingsafgift

7 @

Affaldsgebyr

i. Gade- og vejbidrag
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Skorstensfejning og kanalrensning
El
Renhold fortov

Skatter og afgifter i alt
Forsikringer og abonnementer
Brandforsikring

Hus- og grundejerforsikring
Arbejdsskadeforsikring
Glasforsikring
Ventilationsservice
Elevatorservice

Sprinklerservice

Hovedstadens beredskab

Forsikringer og abonnementer i alt
Renholdelse m.v.

Ejendomsfunktioner, herunder viceveert,
inspektar, varmeingenigr, telefoner m.v.
Trappevask, vinduespudsning m.v.

Hovedrengaring

Renholdelse m.v. i alt
Varme og vand
Varmeregnskab m.m.

Leje af malere

Lovpligtig kontrolmanual
Varme og vand i alt
Diverse udgifter/indtagter
Feelles gardanleeg

Fradrag, lovpligtig ledig lejlighed

Diverse udgifter/indtagter i alt
Afkast:

Jf. beregning i vurdering

357.

491

104.

986

.986

.696

.696

.125

.125

-16.

073

-16.

073

3.115.

Indteegter angives med et minus



VL.

Lejeretlig forbedringer

Afsat vedligeholdelse

Afkast i alt

Udgifter i alt (pkt. 1+2+3+4+5+Il)
Boligernes andel af budgettets udgifter

Boligprocent: 100,0 %

.023

. 841

.731

.956

.956

Administration

Budgetleje ialt for boligerne

Budgetlejen fordeles efter
m2 areal Al O vurderingsleje A2
O fordelingsleje A3 O fordelingstal A4

Boliglejemalenes samlede A1/A2/A3/A4

Budgetlejens fordelingsfaktor bliver herefter

4.609.456 H: 3.058 A1/A2/A3/A4

166.

500

.609.

456

3.

058
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Antal boliglejemal x normtal
H

. 1.507,3434 X pr. m2 areal

O vurderingsleje
O fordelingsleje

O fordelingstal
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