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Udgangspunktet for indevaerende kandidatafthandling er
anvendelsen af arealoplysninger omkring det bebyggede
areal bade med regulative, administrative og
rettighedssikrende formal. Da der er konstateret fejl i de
registrerede arealangivelser i Bygnings- og Boligregistret
er dog fundet aktuelt at undersgge risikoen ved
anvendelsen af disse arealoplysningerne og hvilke
konsekvenser eventuelle fejlagtige arealoplysninger kan
have vardiansattelsen af erhvervsejendomme, da der er
konstateret at knytte sig veesentlige vaerdier hertil, bade
samfundsmaeessigt og for de erhvervsdrivende.

Med afsat i en teoretisk/empirisk forstielsesramme
suppleret af en undersggelse af
erhvervsejendomsmarkedet og ejendomsbestanden sgges
det saledes at pavise en reel risiko for forekomsten af fejl i
arealoplysninger i BBR ved eksempler fra praksis. I
forlaengelse heraf klarlegges endvidere gkonomiske og
juridiske risikobetragninger ved anvendelsen af disse
arealoplysninger i vaerdiansaettelsen.

Med afsat i disse risikobetragtninger foretages en
vurdering og diskussion af hvilke Kkonsekvenser
anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger kan have
relativt til formalene med veerdianseaettelsen af
erhvervsejendommene, samt hvilke incitamenter, der
saledes er for at sikre korrektheden af arealoplysningerne
for at impdekomme disse konsekvenser.

Dette vurderes at kunne bidrage til optimering af
administrationen af mange ejendomsbesidderes
ejendomsportefgljer og ligeledes udggre et vaesentligt
radgivningsgrundlag for landinspektgren i en lang rakke
af dennes kerneopgaver.
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Abstract

This master’s thesis of the master’s program (Cand.geom) in Surveying, Planning, and Land
Management with specialization in Land Management, is written in the period from February
first, 2018 to the 8. of June 2018, at Aalborg University Copenhagen. The project is within the
frame of development work and proper research, with the main focus on adding to the
knowledge obtained in the 1. - 3. semesters of the master’s program in the context of problem-
oriented project work. The project is working out to substantiate that the learning goals of the
curriculum have been achieved cf. curriculum 2015. In this way, the master’s thesis represents

the conclusion of the education. (Aalborg Universitet, 2018)

The problem of this master’s thesis has been raised in the light of the use of area data about the
built-up area, both for regulatory and administrative purposes and protection of property
rights. However, the identification of errors in the registered area data in the, Bygnings- og
Boligregistret (BBR), has made it relevant to investigate the risk of using these possible
erroneous area data when valuing commercial real estate, as these estates have been found to
contain significant values, both to the society and to the businesses owning the real estates.
Based on a theoretical/empirical framework of understanding supplemented by a survey of the
commercial real estate market and property population, it is sought to demonstrate the risk of
the occurrence of errors in area data in BBR by examples from practice. In addition, financial
and legislative risk using these area data in the valuation is clarified.

Based on these risks, an assessment of the consequences by using erroneous area data relative
to the purpose of valuing commercial properties is made, and the incentives to ensure the
accuracy of the area data in order to address these consequences are discussed.

The results are considered to contribute to the optimization of the management of property
portfolios and also to provide a significant basis for counselling for the surveyor for a large
number of his/her core tasks.
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Forord

Indeveerende kandidatafhandling er udarbejdet pd kandidatuddannelsen (Cand.geom) Land
Management i perioden fra d. 1. februar 2018 til d. 8. juni 2018.

Land Management beskeeftiger sig med administration og regulering af arealanvendelsen i
byerne, savel som i det abne land, hvor planleegning og regulering er vaerktgjer, hvorigennem
fysiske og sociale behov sgges efterlevet. Den fysiske planleegning og regulering foregar i et
samspil mellem offentlige myndigheder, private udviklere, virksomheder og lodsejere, hvorfor
ngje overvejelse og afvejning af relationer mellem aktgrer, politikker og steder skal vaere med til
at sikre en beeredygtig udvikling. (Aalborg Universitet, n.d) Hertil udggr indeveerende
kandidatathandling konklusionen pa landinspektgruddannelsen og er udarbejdet som en
naturlig forleengelse af tidligere projektarbejde med henblik pa at understrege opnaelsen af
lzeringsmalene for uddannelsen jf. studieordning af 2015. (Aalborg Universitet, 2018) Hertil er
formalet med projektarbejdet og indeveerende kandidatathandling bl.a. at demonstrere opndede
kompetence til at anvende og kombinere teorier, metoder og teknikker i komplekse arbejds- og
udviklingssituationer, selvsteendigt initiere og tilvejebringe faglige og tveerfaglige arbejder, samt
tage ansvar for egen faglig udvikling (Aalborg Universitet, 2015).

Med afsaet i de mange formal med opggrelse af bygningsarealer - regulative, administrative og
rettighedssikrende, som alle rummer et vaesentligt juridisk og gkonomisk aspekt - indkredses i
kapitel 1 en bekymring og undren omkring mulige konsekvenser ved anvendelsen af potentielt
fejlagtige arealangivelser, vedrgrende bygningsmassen, ved ejendomsvurdering og -
veerdianseettelse.

Dette preaeciseres sa i kapitel 2 med problemformulering, samt arbejdsspgrgsmal for
naervaerende projektarbejde.

I forleengelse heraf praesenteres i kapitel 3 teoretiske og metodiske overvejelser, herunder den
videnskabsteoretiske tilgang, undersggelsesdesign og projektstruktur, samt metoder og
teknikker for indsamling og behandling af empiri for besvarelse af projektets
problemformulering.

Kapitel 4 og 5 udggr henholdsvis et gkonomisk teoretisk og et empirisk bidrag til en forstaelses-
og referenceramme for projektets problemstilling, undersggelse heraf og besvarelsen af
problemformuleringen.

I kapitel 6 foretages undersggelse af erhvervsejendomsmarkedets sammenseetning ved
markedssituationen for erhvervsejendomme og ejendomsbestanden med det formal at definere
ejendomstyper til fokusering af det videre analysearbejde. Undersggelserne udggr endvidere et
supplement til forstaelsesrammen for problemstillingen.

Kapitel 7 har ved undersggelse af forekomsten af fejl i arealangivelser i BBR og udfordringer ved
klassificering af arealtyper til formal at pavise en reel risiko forbundet med anvendelsen af
arealoplysningerne fra BBR til bl.a. veerdiansaettelse af erhvervsejendomme. Undersggelse af
risici ved anvendelse af fejlagtige arealoplysninger foretages hertil ved bade gkonomiske
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risikobetragtninger, ved beregninger, samt juridiske risikobetragtninger ved undersggelse af
retsforhold og retspraksis.

[ forlengelse heraf, i kapitel 8 diskuteres konsekvenser ved anvendelse af fejlagtige
arealangivelser relativt til formal med veerdianszettelse af fast ejendom og incitamenter for
ejendomsbesiddere at sikre korrektheden af arealoplysningerne for at imgdekomme disse
konsekvenser.

I kapitel 9 samles resultaterne af de lgbende undersggelser i konklusionen for endelig
besvarelse af projektets problemformulering.

Afslutningsvist perspektiveres i kapitel 10 til den aktuelle opdatering af datagrundlaget i
Bygnings- og Boligregistret (BBR), som en forudszetning i forbindelse med udviklingen af det
nye offentlige ejendomsvurderingssystem.

Referencer notes ved (forfatter, ar) og ved henvisning til et konkret sidetal ved (forfatter, ar:
sidetal). Ved angivelse af referencen fgrend seetningens punktum, vedrgrer referencen kun til
den pagaeldende satning. Ved angivelse af referencen efter punktum vedrgrer denne hele det
foregdende afsnit. Litteraturliste findes i kapitel 11, bagerst i afrapporteringen.

Afslutningsvis rettes en stor tak til Skel.dk, som har stillet en faglig og professionel ramme og

arbejdsplads til radighed for projektarbejdet, med mulighed for faglig sparring og indsigt den
daglige arbejdsgang i et landinspektgrfirma.
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1 Indledning

Opggrelse af bygningsareal foretages med flere forskellige formal - regulativ, administrativ og
rettighedssikrende - i medfgr af forskellige lovmassige sammenhaenge og efter forskellige
beregningsregler jf. f.eks. byggelovgivningen og bygningsreglementet, BBR-loven og BBR-
instruksen, samt Lejeloven og BEK. nr. 311.

Med afsat i disse arealopggrelser finder bygningsarealet anvendelse i bl.a. udmaling af byggeret
og regulering af det udfgrte byggeri jf. Byggeloven, udmaling af stgtte til opferelsen af
almennyttigt byggeri jf. Boligloven, og beregning af boligsikring jf. sociallovgivningen (Dansk
Standard, 2007: 5; Trafik- og Byggestyrelsen, 2015; CIR nr. 6 af 06.01.1977).

Endvidere indgar bygningsarealet som datagrundlag i den offentlige ejendomsvurdering, som
igen danner grundlag for beskatning af boliger og erhvervsejendomme, samt tinglysningsafgift,
arve- og boafgift, beskatning af fri bolig mm. (Rigsrevisionen, 2013: 1).

Hertil er det ikke kun i den offentlige regulering og administration, at arealdata finder
anvendelse. Bygningsarealet indgar f.eks. i udmaling af husleje og bidrag til vedligeholdelse i
henhold til Lejeloven, mens der i den private sektor ogsa foretages en lang raekke af
veerdianseaettelser og vurderinger af fast ejendom, hvor arealdata ligeledes indgar i
datagrundlaget (LBK nr. 227 af 09.03.2016; Trangeled, S., 1999: 6f). Hertil kan bl.a. andet
nevnes realkreditvurderinger ved ydelse af 1dn mod pant i fast ejendom, vurdering til
skifteforretning ved udlaeggelse af dgdsbo, salgsvurdering ved omsaetning af fast ejendom og
veerdiansettelse af ejendom som beslutningsgrundlag ved f.eks. virksomhedsoverdragelse eller
vurdering af udviklingsmuligheder (Trangeled, S., 1999: 62ff).

Det er derfor problematisk, at arealdata i f.eks. BBR opleves at veere forkerte endda ved
nyopfart byggeri, hvor der endnu ikke er foretaget ajourfgring som fglge af f.eks. til- og
ombygning eller nedrivning (Bendsen, J., 2017). Pa baggrund af tidligere studie er det dog en
generel fejlrisiko ved opggrelse af bygningsarealer, der ma anerkendes. Der opleves i praksis
ofte tvivlsspgrgsmal og misforstaelser, da beregningsreglerne, til trods for at veere autonome, pa
mange punkter er ens. Afvigelser beregningsreglerne imellem opleves sédledes at blive overset,
hvormed systematiske fejl og inkonsistent anvendelse af beregningsreglerne risikeres. I tilleeg
hertil opleves endvidere tvivl og misforstaelser ved fortolkning af beregningsregler, grundet
uklare og tvetydige arealdefinitioner, som samtidige er utidssvarende den made hvorpa vi
bygger og indretter os i dag. (Larsen, J. S. H., 2018: 46f).

Dermed risikeres regulering og administration af det bebyggede areal, der udggr en vaesentlig
juridisk og gkonomisk karakter i forhold til f.eks. arealoptimering i ejendomsudviklingen, med
fejl i opgdrelsen og klassifikation af bygningsareal ikke ske efter intentionerne (Larsen, ].S. H,,
2018: 46f). Endvidere eksisterer ogsa en potentiel risiko for fejlagtige ejendomsvurderinger og -
veerdianseettelser, ved anvendelsen af arealoplysningerne i datagrundlaget herfor. Med
baggrund i ovennaevnte anvendelser af ejendomsvurderingerne og -vaerdianszettelserne, ma
dette vurderes ogsa at udggre en vaesentlig gkonomisk betydning.
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2 Problemformulering

Indledningsvist skitseres en lang reekke anvendelser af arealoplysninger om det bebyggede
areal, fra en direkte anvendelse ved regulering og administration af netop det bebyggede areal,
samt som en del af datagrundlaget ved ejendomsvurdering og -veerdianszttelse, i bade
offentligt og privat gjemed.

Det findes for nerverende projektarbejde aktuelt at undersgge betydningen af
arealoplysningerne ved veardianseettelse af fast ejendom neermere, og hvilke konsekvenser
eventuelle fejlagtige arealoplysninger kan have i denne sammenhaeng.

For at malrette denne undersggelse til de ressourcemaessige rammer for projektarbejdet, vil det
fremadrettede arbejde koncentreres omkring erhvervsejendomme. Dette fokus pa
erhvervsejendomme foretages bla. fordi transaktionsvolumen pad markedet for
erhvervsejendomme stadig nar nye hgjder med DKK 98,3 mia. pa landsplan i 2017, mens stadig
flere internationale investorer ogsa viser en gget interesse for det danske ejendomsmarked.
Hertil er interessen for investering i boligudlejningsejendomme g@gget, aktiviteten pa
kontorlejemarkedet er gget, hvilket kommer til udtryk ved flere udlejninger og et stgrre samlet
lejeoptag, aktiviteten pa markedet for butikslokaler er ligeledes stigende, mens lejeaktiviteten
pa lager- og produktionsejendomme flere steder er s stor at tomgangen reelt set er ikke-
eksisterende. (Nybolig Erhverv A/S, 2018: 2f) Der knytter sig dermed store veerdier til
erhvervsejendommene bade i samfundsmaessigt, skattemassigt henseende, men ogsa som
aktiver for virksomhederne, hvilket understgtter behovet for at belyse konsekvenserne ved
anvendelse af eventuelle fejlagtige arealoplysninger ved veerdiansaettelse af fast ejendom. Der
tages derfor afszet i folgende problemformulering:

Hvilke konsekvenser kan anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger om bebyggelsen have
ved vaerdianseettelsen af erhvervsejendomme?

Formadlet med nzerveaerende projektarbejdet er at beskrive og dokumentere relationen mellem
arealoplysninger om det bebyggede areal og veerdiansaettelsen af erhvervsejendomme. Hertil
stilles fglgende arbejdsspgrgsmal:

- Hvori bestdr og dannes ejendomsvaerdi?

- Med hvilke formdl foretages vaerdianseettelse af erhvervsejendomme og hvordan?
- Hvordan er erhvervsejendomsmarkedets sammensaetning?

- Hvilken kvalitet har de anvendte arealoplysninger?

Hertil skal de fgrste to arbejdsspgrgsmal bidrage til dannelsen af en forstaelses- og
referenceramme for hvori ejendomsvardien bestar og dannes, samt afklare formal og metoder
ved veerdianseettelsen af erhvervsejendomme.

Tredje arbejdsspgrgsmal skal klarlegge markedssituationen for erhvervsejendomme, samt
undersgge ejendomsbestandens sammensatning.

Fjerde arbejdsspgrgsmal har til hensigt at undersgge datakvaliteten af arealoplysningerne i
BBR, som oftest finder anvendelse ved veerdiansattelsen er erhvervsejendomme. Dette skal
veere med til at pavise en risiko ved anvendelsen af netop disse registerdata og saledes
aktualisere projektets problemstilling.
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Det er sdledes ogsd med baggrund heri, at konsekvenserne ved anvendelse af fejlagtige
arealoplysninger ved verdianseettelse af erhvervsejendomme undersgges for besvarelse af
projektets problemformulering. Supplerende vurderes incitamenter for at afklare de faktisk,
fysiske forhold og arealoplysningerne, for at imgdekomme disse konsekvenser.

Denne Kklarlaeggelse af konsekvenser og incitamenter vurderes at kunne bidrage til optimering
af administrationen af mange ejendomsbesidderes ejendomsportefgljer. Ligeledes anses det for
at kunne udggre et vaesentligt radgivningsgrundlag for landinspektgren i en lang raekke af
dennes kerneopgaver.

Neaervaerende projektarbejde og besvarelse af projektets problemformulering tager hertil afsaet i
skattelovgivningens definition af erhvervsejendomme - alle andre ejendomme end ejerboliger,
landbrugsejendomme og skovejendomme, hvilket spaender bredt over sma beboelsesejendomme
med mindst fire lejligheder til store industrianleeg (Skatteministeriet, 2017: 67f). Hertil
foretages en preecisering af definitionen ved intuitiv erhvervsmassige anvendelser f.eks.
bustiksejendomme, kontorejendomme og industriejendomme, som er den definition, der
benyttes pa markedet for omsaetning og udlejning af erhvervsejendomme (Nybolig Erhverv A/S,
2018: 2f, Sadolin & Albaek, 2018). Saledes favner definitionen af erhvervsejendomme, for
narvaerende projektarbejde, bade en lovmaessig definition af erhvervsejendomme og en mere
markedsorienteret definition.

Ved undersggelse af veerdiansaettelse af fast ejendom er det ngdvendigt at naevne den offentlige
ejendomsvurdering. Det offentlige ejendomsvurderingssystem har i en arraekke veeret
suspenderet og indtil der foreligger nye, mere retvisende vurderinger viderefgres
vurderingerne fra henholdsvis 2011 for ejerboliger og 2012 for erhvervsejendomme
(Regeringen, 2013: 5f). Det nye ejendomsvurderingssystem er stadig under udarbejdelse, det er
saledes endnu ikke muligt at fastleegge preecist hvordan og pa hvilket datagrundlag den
kommende vurdering af erhvervsejendomme foretages (EVL, 2017: §§ 81-89). I det omfang
indevaerende undersggelser bergrer den offentlige vurdering skal det bemaerkes, at dette vil ske
med afset i de geldende vurderinger, og dermed vurdering i henhold til den tidligere
Bekendtggrelse af lov om vurdering af landets faste ejendomme (VUL).
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3 Teori og metode

Af fglgende afsnit klarleegges strukturen for besvarelse af projektets problemformulering,
herunder den teoretiske og metodiske tilgang til problemstillingen. Der redeggres for begreber
og forklaringsmodeller, der finder anvendelse ved undersggelsen problemstillingen, samt
argumentations- og slutningformer, som fglger af den videnskabsteoretiske tilgang, der
omslutter projektarbejdet.

Hertil redeggres for metodiske overvejelser vedrgrende fremgangsmaden for undersggelse og
besvarelse af arbejdsspgrgsmalene, forud for besvarelse af projektets problemformulering,
herunder relationerne mellem de enkelte undersggelser, samt dataindsamlingsmetoder- og
teknikker.

3.1 Teoretisk tilgang

[ det fglgende redeggres for den teoretiske tilgang til eksisterende, relevant litteratur inden for
projektets problemfelt som teoretisk fundament for besvarelse af problemformuleringen. Hertil
identificeres begreber, der tilsammen danner en integreret ramme, som bidrager til at forklare
og forudsige feenomener f.eks. konsekvenser ved anvendelsen af fejlagtige eller tvivlsomme,
kvalitetsmaessige arealoplysninger. (Kuada, J., 2015: 63f)

Teoretisk findes begrebssat og forklaringsmodeller pa forskellige niveauer, der kan bidrage til
en reference- og forstaelsesramme, der ggr det muligt at skabe en mening i de undersggte
feenomener og forbinde problemer med allerede eksisterende viden inden for problemfeltet
(Kuada, J., 2015: 64).

[ forleengelse heraf antages problemstillingen for projektarbejdet at besta i feltet af gkonomisk
teori, herunder markedets veerdidannelse, hvorfor der sgges begreber og forklaringsmodeller
om organisering, relationer og mekanismer inden for dette felt. @konomisk teori bidrager hertil
med en grundleeggende og samlede teoretisk tilgang, hvor begreber, der knytter sig til den
markedsbaserede gkonomi, sdsom markedsvaerdi, udbud og efterspgrgsel og vaerdidannelse
indgédr i relevante forklaringsmodeller for problemstillingen. (Kuada, J.,, 2015: 65ff) Dette
bidrager saledes til forstaelsesrammen, der ggr det muligt at forklare og forudsige en eventuel
risiko, der knytter sig til de anvendte arealoplysninger, og pavise et rationale for at ordne
arealoplysningerne.

Hertil tilleegges en videnskabsteoretisk tilgang med fokus pa at skabe en forstaelsesramme for
samfundsgkonomiske  processer, der understgtter den gkonomisk teori og
markedsmekanismer, hvori problemstillingen aktualiseres. Virkeligheden, samt de
samfundsgkonomiske strukturer og relationer, antages saledes at eksistere uafthaengigt af natur-
og samfundsvidenskaben, hvormed virkeligheden og samfundsgkonomiske relationer bestar i
bade det fysiske, samt de sociale relationer og handlinger (Jespersen, ], 2012: 145f).
Virkeligheden og dens arsagssammenhange er sdledes ogsa forbundet ved dybere strukturer,
som ikke ngdvendigvis kan observeres direkte. Det ma f.eks. accepteres, at strukturer af sociale
relationer mellem aktgrer og institutioner ikke ngdvendigvis kan ses og males, hvilket anses for
at ggre sig geldende f.eks. i forhold til de strukturer og relationer der ligger bag
(ejendoms)veerdi og faktorerne for dannelsen af ejendomsveerdi. (Fuglsang, L., og Olsen, P. B,
2012: 35)
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Det ma hertil erkendes, at det ikke er muligt at klarleegge et uforanderligt billede af gkonomiske
strukturer og markedsmekanismer mellem aktgrerne pa markedet, da relationerne mellem
disse lgbende vil kunne endres pa baggrund af forskydninger i adfeerd, magtstrukturer og
normer (Fuglsang, L., og Olsen, P. B,, 2012: 35, Jespersen, J., 2012: 145f). Det ggr sig sdledes
geldende, at samfundet og de samfundsgkonomiske processer ma anses for abent og
foranderligt, men samtidig struktureret, med en vis stabilitet (Jespersen, J., 2012: 149). Denne
overbevisning stemmer overens med antagelsen fra den @konomiske teori, om at
markedsmekanismerne men hensyn til udbud og efterspgrgsel kun fungerer pa et marked, der
understgttes af stabile juridiske rammer, dog uden egentlig statslig regulering (Eklund, 2004:
60ff). For en tilneermelsesvis forstaelse af disse strukturer kan det veere ngdvendigt at anvende
forskellige teknikker, der bdde bygger pa almene regler si vel som enkeltstidende nedslag
(Fuglsang, L., og Olsen, P. B, 2012: 35). Forstaelsesrammen dannes saledes ved belysning af
markedsmekanismerne med baggrund i den gkonomiske teori, mens der anvendes bade
deduktion og induktion ved erfaringsdannelse pd baggrund af egne observationer i empirisk
materiale. Disse slutningsformer skal saledes understgtte, men ogsa udfordre hinanden, i
dannelsen af en forstaelsesramme for undersggelsen af projektarbejdets problemfelt.

Afgreensning ved begreberne og forklaringsmodellerne fra den gkonomiske teori fastseetter
sammen med den videnskabsteoretiske tilgang en forstielsesramme, der udggr afsaettet for
projektarbejdets undersggelser. Den gkonomiske teori, suppleret af empiriske observationer,
udggr saledes en vigtig del af projektet undersggelsesdesign og definition af metode til
identificering af tendenser for besvarelse af projektet problemformulering. (Fuglsang, L., og
Olsen, P. B, 2012: 44; Jespersen, ]., 2012: 145f; Kuada, ]., 2015: 67ff)

3.2 Metodisk tilgang

Formdlet med naervaerende projektarbejde er at beskrive og dokumentere relationen mellem
arealoplysninger og veerdiansattelse af erhvervsejendomme, pavise en risiko for fejlagtige
arealoplysninger og klarleegge konsekvenser ved anvendelse af disse fejlagtige
arealoplysninger, ved veerdiansettelsen af erhvervsejendomme. I det fglgende redeggres for
den metodiske tilgang til dette ved skitsering af undersggelsesdesign for undersggelse og
besvarelse af projektets arbejdsspgrgsmal og problemformulering jf. kapitel 2
Problemformulering.

Med forrige afsnit fastslds dannelsen af en forstdelsesramme, udgjort af begreber og
forklaringsmodeller suppleret af empiriske observationer, at skulle udggre en veesentlig del af
projektets undersggelsesdesign jf. afsnit 3.1 Teoretisk tilgang. For skabelsen af denne
forstdelsesramme stilles ogsd de fgrste to arbejdsspgrgsmal, hvori bestdr og dannes
ejendomsvaerdi? og med hvilke formdl foretages veerdiansaettelse af erhvervsejendomme og
hvordan?

Med det farste arbejdsspgrgsmal sgges at afdaekke de generelle begreber, som markedsveerdi og
veerdidannelse, og forklaringsmodeller om f.eks. udbud og efterspgrgsel fra den gkonomiske
teori. Dette skal klarleegge faktorer, der bidrager til dannelsen af (ejendoms)veerdi. De dybere
strukturer, mekanismer og faktorer for dannelse af ejendomsveerdi s@gges hertil klarlagt ved en
aben teoretisk tilgang til relationerne bag vardidannelsen. Det ma hertil erkendes, at
veerdidannelsen sker i et komplekst samspil mellem regulering og markedsmekanismer, pa et
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dybere niveau, hvor forstdelse herfor kraever en fortsat, dben og kritisk diskussion. (Jespersen, ]J.,
2012: 148)

[ forleengelse heraf sgges forstaelsesrammen suppleret af undersggelse af forskellige typer af
veerdiansettelse i praksis, hvilket sgges afdeekket med afszet i andet arbejdsspgrgsmal. Denne
undersggelse foretages med afszet i juridiske materialer, hvoraf veerdianseettelse af fast ejendom
forudseettes eller hvor regler for veerdiansaettelse af fast ejendom forankres. Dette ses endvidere
suppleret af erfaringer fra professionelle aktgrer, der foretager veerdianszetter i praksis.
Endvidere undersgges beregningsmodeller, der finder anvendelse ved vaerdiansattelse.

Ved kvalitative metoder undersgges saledes begreber og forklaringsmodeller, samt praksis for
fastsaettelse af en forstdelsesramme, bestemmende for metoder og teknikker for undersggelsen
af de gvrige arbejdsspgrgsmal og besvarelsen af projektets problemformulering (Jespersen, .,
2012: 148)

Okonomisk teori ) .
Juridsk metode Teoretisk/empirisk Undersporgsmal:
Dokument analyse forstielsesramme 10g2
Interview
Dokumentanalyse . . Undersporgsmal:
Dataanalyse <+ Erhvervsejendomsmarkedets sammensating - 3
Risikobetragning
Dat I Underspergsmal:
ataanalyse
Juridisk metode ok isk Juridisk 4
Dokumentanalyse < Datakvalitet sk l‘:“mms N ssile uridisx >
Interview riskobetragtning | risikobetragning
Besvarelse af
problemformulering

\ \ \

| Konsekvens og incitamenter |

Figur 1 Strukturdiagrammet illustrerer den teoretiske/empiriske forstdelsesramme, hvor inden for undersggelsen af
erhvervsejendomsmarkedets sammensatning foretages. Diagrammet illustrerer endvidere, hvordan disse undersggelser
bidrager yderligere til forstdelse

Af forstaelsesrammen fastsldas markedsforhold at veere afggrende for ansattelsen af veerdien af
fast ejendom. Derfor stilles det tredje arbejdsspgrgsmal, hvordan er erhvervsejendomsmarkedets
sammensatning?, for at afdekke de faktiske, fysiske forhold pa erhvervsejendomsmarkedet.
Undersggelsen af markedsforholdene foretages ved kvantitative data, om henholdsvis
omseaetning og udlejning af erhvervsejendommene, for fastlaeggelse af udbuddet og efterspgrgsel
af forskellige erhvervsejendomstyper, samt analyse af statistiske data om ejendomsbestanden.
Det sgges endvidere at definere relevante erhvervsejendomstyper for afgraensning og
malretning af de videre undersggelser, hvilket skal sikre relevansen og generaliserbarheden af
besvarelsen af problemformuleringen.

Besvarelsen af det tredje arbejdsspgrgsmal, ved afbildning af de faktiske, fysiske
markedsforhold, herunder bestanden af erhvervsejendomme, skal sdledes bidrage til fokusering
af de videre undersggelser, og supplere forstdelsesrammen for besvarelsen af
problemformuleringen (Jespersen, J., 2012: 148).
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I forleengelse af fokuseringen pa enkelte ejendomstyper er det med fjerde arbejdsspgrgsmal,
hvilken kvalitet har de anvendte arealoplysninger?, hensigten at undersgge kvaliteten af
arealoplysningerne, herunder arealstgrrelse og -klassificering, der finder anvendelse ved
veerdiansettelse af erhvervsejendomme. Formaélet er pa baggrund heraf at pavise en risiko for
fejlagtige arealoplysninger i BBR. Undersggelsen af denne risiko sker med afseet i en raekke
eksempler, hvor der er foretaget opmaling af de udvalgte ejendomstyper, uatheengigt af
naervaerende projektarbejde. Disse arealopggrelser sammenholdes med data fra BBR, for
identificering af eventuelle fejl og vurdering af frekvensen af fejlagtige arealstgrrelser. Dette
suppleres af undersggelse af risikoen for fejlagtigt klassificering af arealtype. Dette vil ikke
beskrive den generelle kvalitet af alle registrerede arealoplysninger, men det forventes at kunne
pavise en aktuel risiko, som stadig udggr en praemis og et bidrag til forstdelsesrammen for
besvarelsen af projektets problemformulering.

Med pavisningen af en risiko for forekomst af fejlagtige arealoplysninger i BBR aktualiseres
undersggelse af risici, der fglger ved anvendelsen af disse arealoplysninger ved
veaerdiansattelsen af erhvervsejendomme.

Hertil foretages undersggelsen af disse risici ved henholdsvis gkonomiske og juridiske
betragtninger. Fgrst og fremmest sgges det at klarleegge de direkte gkonomiske risici ved
beregninger i henhold til beregningsmodellerne, der benyttes ved vaerdiansaettelse i praksis.
Disse beregninger skal klarleegge relationen mellem arealoplysningerne og veerdianseettelsen,
samt hvordan fejl i henholdsvis arealstgrrelse og arealklassificering pavirker veerdiansaettelsen.
[ forleengelse heraf sgges at klarleegge den juridiske risikobetragtning ved anvendelsen af
fejlagtige arealoplysninger. Dette ggres ved undersggelse af retsforholdene og retspraksis pa
omradet. Observationerne af begge undersggelser understgttes af erfaringer fra professionelle
aktgrer, der foretager veerdiansaetter i praksis.

Med afseet i de konstaterede risikobetragtninger foretages afslutningsvis en diskussion af
konsekvenser ved anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger relativt til formal med
veerdiansettelsen af fast ejendom og incitamenter for at sikre korrektheden af de anvendte
arealoplysninger. Dette bidrager saledes direkte til besvarelsen af projektets
problemformulering.

Med afszet i den teoretiske og empiriske forstdelsesramme for projektets problemstilling, der
suppleres ved juridiske og databaserede undersggelser af erhvervsejendomsmarkedets
sammensatning og risikobetragtninger, identificeres en raekke konsekvenser, der fglger ved
anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger ved veerdianseettelse af erhvervsejendomme.
Suppleret af incitamenter for ejendomsbesidderne at sikre korrektheden af disse
arealoplysninger for at imgdekomme konsekvenserne besvares projektets problemformulering.
(Kuada, J., 2015: 42)

3.2.1 Projektstruktur

Med afszet i ovenstdende undersggelsesdesign struktureres de enkelte delanalyser i
indevaerende afrapportering, som det fremgar af fglgende.

[ forleengelse af de indledende kapitler 1 Indledning, 2 Problemformulering og indevaerende 3
Teori og metode fglger kapitel 4 Vardi og dens variable og 5 Vaerdiansattelse i praksis, der udggr
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henholdsvis det teoretiske og empiriske bidrag til forstaelsesrammen for de videre
undersggelser og besvarelsen af projektets problemformulering.

[ kapitel 6 Erhvervsejendomsmarkedets sammensatning foretages undersggelserne af
markedsforhold og ejendomsbestanden som grundlag for en malretning af de videre
undersggelser ved definition af ejendomstyper.

[ forleengelse heraf foretages, i kapitel 7 Risikobetragtninger, undersggelse risici forbundet med
anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger. Udgangspunktet herfor er en undersggelse af
kvaliteten af BBRs arealoplysninger for pavisning af en reel risiko forbundet med anvendelsen
heraf. Endvidere foretages undersggelse af gkonomiske risici ved anvendelsen af disse
arealoplysninger ved veerdianseettelsesberegninger samt undersggelse af juridiske risici, ved
klarlaeggelse af retsforhold og retspraksis pa omradet.

Pa baggrund af risikobetragtningerne fglger diskussion af konsekvenser ved anvendelse af
fejlagtige arealoplysninger og incitamenter for ejendomsbesidderne for at sikre korrektheden af
de anvendte arealoplysninger for at imgdekomme disse konsekvenser i kapitel 8 Diskussion af
konsekvenser og incitamenter.

Hertil folger endeligt besvarelsen af projektets problemformulering i kapitel 9 Konklusion, mens
der i kapitel 10 Perspektivering perspektiveres og reflekteres over den aktuelle opdatering af
datagrundlaget i BBR som en forudsatning i forbindelse med udviklingen af det nye offentlige
ejendomsvurderingssystem.

3.3 Dataindsamlingsmetoder og - teknikker

[ det fglgende afsnit redeggres for de anvendte dataindsamlingsmetoder og -teknikker, samt
behandlingen og anvendelsen af den indsamlede data.

3.3.1 Dokumentanalyse

Videnskabelige artikler, retlige tekster, herunder lovtekster og domsafsigelser, samt rapporter
om verdiansaettelsesmetoder og erhvervsejendomsmarkedet, og sagsmateriale fra praksis,
udggr det empiriske grundlag for naerveerende projektarbejde.

I det folgende redeggres for metodiske overvejelser for dokumentgenerering, behandling af
dokumenterne, samt hvordan og hvor erfaringsgrundlaget fra dokumentanalyserne bidrager og
anvendes i besvarelsen af arbejdsspgrgsmal og projektets problemformulering.

Videnskabelige artikler

Teori og videnskabelige artikler udggr en veesentlig del af det empiriske grundlag, da
definitionen af en teoretisk forstdelsesramme udggr en vigtig del af undersggelsesdesignet jf.
afsnit 3.1 Teoretisk tilgang. Artiklerne skal bidrage til en identificering af begreber og
forklaringsmodeller til anvendelse i undersggelsen af projektets arbejdsspgrgsmal, samt
besvarelse af projektets problemformulering. Endvidere finder de centrale, generelle begreber
for problemfeltet anvendelse ved identificeringen og dokumentgenereringen af andre
dokumenttyper ved begrebsforfglgelse, som igen bidrager til en operationalisering af disse
begreber.
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Retlige tekster

Da neerveerende projektarbejde behandler en problemstilling, som i praksis er forankret i
lovgivningen, udggres en del af det empiriske grundlag af retlige tekster, herunder lovtekster og
domsafsigelser. Disse finder anvendelse til klarleegning af denne forankring og regelsaettet
omkring veerdianseettelser og beregningsmodeller, samt en klarleggelse af retsforhold og
retspraksis i tilfelde, hvor fejlagtige arealoplysninger giver anledning til stridigheder jf. kapitel
5 Vaerdiansaettelse i praksis og afsnit 7.3 Juridisk risikobetragtning. (Lynggaard, K., 2015: 153ff)

Indsamlingen af relevante retlige tekster sker ved referenceforfglgelse og som en iterativ proces
i forleengelse af observationer i andre relevante dokumenter, samt erfaringsudveksling med
interviewpersoner. Dokumentgenereringen er saledes en dben og Igbende proces. Det vurderes
lgbende, hvornar yderligere dokumenter ikke vil bidrage vesentligt til undersggelserne og
referenceforfglgelsen indstilles. (Lynggaard, K, 2015: 156f)

De retlige tekster, lovgivningen og domsafsigelser karakteriseres som sekundaere dokumenter,
hvilket betyder, at offentligheden ikke er den primeere malgruppe, dog er de offentligt
tilgeengelige for dem, der matte have interesse for det pageldende lovomrade og retspraksis pa
omradet (Lynggaard, K., 2015: 155).

Hertil fordrer undersggelsen af de retlige tekster og retspraksis en forstdelse for juridisk
metode, hvorfor der endvidere redeggres for metodiske overvejelser, der knytter hertil i afsnit
3.3.2 Juridisk metode.

Rapporter

Faglige afrapporteringer og markedsrapporter udggr en del af det empiriske grundlag for
undersggelsen af projektets arbejdsspgrgsmal og problemformulering. Disse dokumenttyper
opstar grundet en vis tidsmaessig relevans og eventuelt i forlaengelse af en faglig debat. Hertil er
de tilvejebragt med baggrund i en vis analytisk behandling af et givent fagligt spgrgsmal.
Erfaringerne fra disse rapporter skal bidrage til at opretionalisere begreberne og
forklaringsmodellerne identificeret i det teoretiske materiale, samt som datagrundlag for
undersggelse af erhvervsejendomsmarkedet og risikoberegninger i henholdsvis kapitel 5
Verdiansattelse i praksis, kapitel 6 Erhvervsejendomsmarkedets sammensatning og afsnit 7.2
Pkonomisk risikobetragtning. (Lynggaard, K., 2010: 154ff)

Genereringen af rapporter, der behandler veerdianseettelse af fast ejendom og forholdene pa
ejendomsmarkedet foretages ved referenceforfglgelse med udgangspunkt i centrale begreber,
som vardiansattelse, ejendomsvurdering, erhvervsejendomme, lejeniveau m.fl. Dette er endvidere
en dokumentgenerering, der kan fortseette i lang tid, da resultatet af genereringen ikke er
afgreenset pa forhdnd. Der foretages derfor lgbende vurdering af den erfaring yderligere
dokumenter kan bidrage med til det empiriske grundlag. (Lynggaard, K., 2010: 156f)

Der sker endvidere en lgbende vurdering af rapporternes autenticitet, trovaerdighed,
reprasentativitet og mening (Lynggaard, K., 2010: 163f). Denne vurdering foretages i henhold til
bl.a. den pageeldende rapports oprindelse og afsender. Det sgges hertil at sikre, at afsenderen
har en central, professionel funktion og/eller autoritet inden for problemfeltet, hvilket skal
sikre projektarbejdets undersggelser mod usikkerheder og bias. (Lynggaard, K., 2010: 158) Det
skal endvidere sikre, at rapporterne repreesenterer et typisk fenomen og at rapporternes
resultater fremstar entydigt og fyldestggrende. (Lynggaard, K., 2010: 163f)
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Sagsmateriale

For undersggelse af datakvaliteten anvendes sager fra praksis, hvor der er foretaget opmaling af
erhvervsejendomme, svarende til erhvervsejendomstyperne defineret i afsnit 6.3 Definition af
erhvervsejendomstyper. Denne adgang til sagsmateriale fra praksis muligggres af relationer
etableret ved tidligere semesters praktikforlgb ved landinspektgrfirmaet Skel.dk. Dette
sagsmateriale kan karakteriseres som primere dokumenter, hvor adgangen hertil er underlagt
velvilje fra Skel.dk, som udarbejder af disse dokumenter. Det skal hertil bemszrkes, at
opmalingerne og sagsmaterialet er udarbejdet uafhaengigt af nzerveaerende projektarbejde.
Fordelingen og sammenseatningen af ejendommene, er sdledes tilfeeldig. (Lynggaard, K., 2015:
155)

Ved undersggelse af risikoen forbundet med fejl i arealklassifikationen anvendes endvidere
eksempler i sagsmateriale fra praksis. Hertil udvelges sager med fokus pa problemstillinger,
tvivlsspgrgsmal og misforstaelser oplevet i praksis ved definition og klassificering af arealtyper.
Sagerne til pavisning af denne risiko er der endvidere opndet adgang til pa baggrund tidligere
semesters praktikforlgb, i dette tilfeelde ved Landinspektgrfirmaet LE34 A/S.

Muligheden for anvendelse af sagsmateriale fra praksis sikre autenticiteten af dokumenternes
oprindelse, og bidrager saledes ogsa til en hgj troveerdighed af undersggelsen og den eventuelle
pavisning af en risiko forbundet med anvendelsen af arealoplysninger fra BBR (Lynggaard, K,
2015:163).

Séledes foretages indsamling og analyse af forskellige dokumenttyper, hvor kombinationen af
disse bidrager til en nuanceret undersggelse af projektets problemfelt (Lynggaard, K., 2015:
156). De forskellige dokumenttyper og analyseresultater finder anvendelse ved besvarelse af
arbejdsspgrgsmalene, forud for den endelige besvarelse af projektets problemformulering.

3.3.2 Juridisk metode

For at analysere og afklare de juridiske rammer vedrgrende verdianseettelsen af
erhvervsejendomme vil lovgivningen som regulerer dette, blive undersggt. Det centrale for
undersggelsen er hjemmelsgrundlaget i henhold til erhvervsejendommes veerdiansattelse og
hvilke faktorer der indgér i denne vurdering. (Evald, ]., 2011: 3)

Analysen af den relevante lovgivning, vil blive struktureret ud fra en kronologisk form: 1. Valg af
regel, 2. Valg af fakta, og 3. Valg af resultat, hvilket er lzeren omhandlende juridiske spgrgsmal
og retskildernes fortolkning. (Evald, J., 2011: 3)

Valg af retskilde Valg af faktum

eDet retlige materiale for e De faktuelle omstaendigheder i

Valg af
Konklusion/resultat

lovgivning, retspraksis, seedvane sagen med anvendelse af
og retsgrundsatninger restkilden
eFortolke og forsta retskilden

eVudering af de indentificeret
preemisser for sagen

(Evald, J., 2011: 72)
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Ved valg af regel, vaegtes de faktiske forhold, som ggr sig gaeldende relativt til tvivl og
misforstaelser, for hvordan og hvornar de forskellige regelset for veerdiansaettelsen af
erhvervsejendomme finder anvendelse. Hertil er det ngdvendigt at klarleegge forankringen og
regelsettes anvendelse i forbindelse med veerdianseettelse og beregningsmodeller og samtidig
klarleegge forstdelse af retsforhold og praksis i tilfaelde, hvor fejlagtige arealoplysninger kan give
anledning til tvister.

I forleengelse heraf henledes til fortolkningsreglerne og fortolkningsformerne, som finder
anvendelse ved mangetydige og vage udtryk i lovbestemmelserne, sd skgnselementet
minimeres og regelsattet ikke blive fortolket efter godtbefindende (Evald, J., 2011: 35).

Fortolkningsformerne omhandler preeciserende, indskraenkende og udvidende fortolkning. Ved
anvendelse af den praciserende fortolkningsform sgges det at konkretisere meningen med
loven bedst muligt, hvortil forskellige retskilder kan anvendes f.eks. forarbejder, retspraksis og
vejledninger. Ved indskreenkende og udvidende fortolkning veelges mellem en videre eller
snaevrere fortolkning af reglen, som kan have afsaet i f.eks. rimelighedsbetragtning (Evald, J.,
2011: 35f). Fortolkningsreglerne omfatter ordlyds-, formals- og modsatningsfortolkning, og
understgtter lov fortolkningen i relation til veerdianseettelsen og beregningsmodeller samt
eventuelle tvister herom. Ordlydsfortolkningen tager afseet i en naturlige, sprogmeaessige
forstaelse af de anvendte bestemmelser, mens formalsfortolkningen kan udfgres objektivt, hvor
fortolkningen sker efter lovens formadl, eller subjektivt, hvor lovbestemmelserne tolkes ud fra
forarbejde. Modseetningsfortolkning anvendes i forbindelse med den udtgmmende lovtekst,
hvorved det er muligt at fortolke loven med det udgangspunkt, at den ikke behandler et givent
spgrgsmal (Evald, J., 2011: 37ff).

Som preaciseret i forrige afsnit 3.3.1 Dokumentanalyse, er det hovedsageligt lovgivningen,
herunder bekendtggrelser og retspraksis, som behandles i nervaerende projekt. Dette betyder,
at der i forbindelse med det retlige stillingtagen, i hensyn til veerdianseettelse af
erhvervsejendomme, bade anvendes forskelligt retlig materiale som grundlag for fortolkning og
endegyldigt valg af resultat. (Evald,]., 2011: 32)

Overvejelser og fortolkninger af lovgivningen samt retskilder, som ggr sig geeldende i relation til
veerdianseettelsen af erhvervsejendomme praesenteres lgbende bla. i afsnit 7.3 Juridisk
risikobetragtning, hvor bade lovtekster og retspraksis behandles.

3.3.4 Dataanalyser

For afbildning af de faktiske, fysiske markedsforhold og ejendomsbestanden, som empirisk
bidrag til referencerammen for naervaerende problemstilling foretages en raekke analyser af
Danmarks statistiks, behandling af BBR ejendomsoplysninger. Denne afbildning af markedet og
ejendomsbestanden skal endvidere danne grundlag for definitionen af ejendomstyper for
malretning af undersggelsen af projektets problemstilling. I det fglgende redeggres for
metodiske overvejelser i forbindelse med disse dataanalyser.

BBR indeholder ikke en registrering af erhvervsejendomme, i henhold til den erhvervsmaessig
anvendelse som anvendes pa markedet for omsaetning og udlejning af erhvervsejendomme og
definitionen af erhvervsejendomme for neervaerende projektarbejde jf. kapitel 2
Problemformulering. Registrering i henhold til BBR Instruksen sker f.eks. kun pa bygnings- og
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enhedsniveau, hvortil anvendelsen udggres af klynger af erhvervsmaessige anvendelser f.eks.
Bygning til kontor, handel, lager, herunder offentlig administration (Bygnings- og Boligregistret,
2007). Der er saledes ikke en entydig differentiering mellem de erhvervsmaessige
arealanvendelser.

Dataanalyserne for afbildning af ejendomsbestanden foretages derfor pa baggrund af
registerdata pa bygningsniveau, med en anerkendelse af, at det ikke ngdvendigvis er et en-til-
en-forhold mellem erhvervsejendomme og erhvervsbygninger. Fokusseringen pa
bygningsniveauet er dog stadig relevant, i forhold til interessen for fejlagtige
bygningsarealsangivelser og disses betydning for veerdiansaettelse af erhvervsejendomme.

Registrering af bygningsanvendelse i BBR foretages efter en lang reekke anvendelseskoder se
Bilag 1- BBR Instruks, Retningslinjer for brugen af bygnings- og enhedsanvendelseskoder. For
tilpasning af datasaettet forud for analyserne foretages en selektion af bygninger med
erhvervsmassige  anvendelseskoder i  overensstemmelse med  definitionen af
erhvervsejendomme for neerveerende projektarbejde jf. kapitel 2 Problemformulering.
Ejendomme til helarsbeboelse, der typisk udggres af mindre end fire lejligheder, sasom
parcelhuse og stuehuse til landbrugsejendomme, sommerhuse samt anvendelseskoder, der
knytter sig til landbrugs- og skovejendomme frasorteres dermed (Skatteministeriet, 2017: 50).
Da beskatning er et af de primere formal med veerdiansettelse af fast ejendom, frasorteres
ligeledes bygninger med anvendelseskoder, der relatere sig til offentlige formal, da der ikke er
et beskatningsmaessigt formal med vurdering heraf (VUL, 2013: § 7).

Hertil er en afvejning af gvrige beboelsesbygninger ngdvendig, da raekke-, keede- og dobbelthuse
samt etageboliger, som helhed ikke er muligt at kategorisere som henholdsvis ejerbolig eller
beboelsesejendom med mindst fire lejligheder (Bygnings- og Boligregistret, 2007b). Af
oplysninger, der indgér i BBR kan ejerforholdet dog vaere en indikator herfor, hvor privatejet
kan veere indikator pa ejerbolig, mens selskabsejet er en indikator p3, at ejendommen udggres
af lejligheder. Hertil ses af nedenstdende diagrammer, at andelen af privatejede boliger er
vaesentlig stgrre ved raekke-, kaede- og dobbelthuse end ved etageboliger og omvendt er andelen
af selskabsejede boliger vaesentlig stagrre ved etageboliger end ved raekke-, keede- og dobbelthuse.
(Danmarks statistik, 2018a)

Raekke-, keede- og dobbelthuse Etageboliger

1%

6% = Privat person, I/S og privat
andelsboligforening
1% .
\ = Almene boligselskaber
\ = A/S, ApS og andre selskaber
20% /
y = Offentlig myndighed
. = Andet, herunder

moderejendomme

Figur 2 Cirkeldiagram over ejerforholdene for henholdsvis rakke-, keede- og dobbelthuse og etageboliger. (Danmarks
Statistik, 2018a)
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Andelene af bygninger ejet af boligselskaber er tilnaermelsesvis lige store mellem de to
anvendelseskoder. @vrige ejerforhold, herunder moderejendomme, er repraesenteret i et
vaesentligt stgrre omfang ved etageboliger, hvilket formentligt kan henvises til
ejerlejlighedsopdeling, hvor moderejendomme saledes ejes af ejerlejlighedsforeninger. Hertil
foretages ejerlejlighedsopdeling oftere af etagebebyggelse, da konstruktionen af raekke-, kaede-
og dobbelthuse skal veere af serlig karakter, fgr der kan foretages ejerlejlighedsopdeling i stedet
for udstykning (LBK nr. 1713 af 16.12.2010: § 3).

Endvidere deekker de gvrige ejerforhold ogsa over ejendomme, som ejes af flere ejerkategorier,
hvilket igen muligggres i forbindelse med ejerlejlighedsopdeling. (Bygnings- og Boligregistret,
2007a)

Med denne indsigt i den eksisterende statistik begreenses datameengden til behandling i
indeveerende afrapportering ved at frasortere raekke-, keede- og dobbelthuse, da andelen af
privatejede boliger i denne anvendelseskategori vurderes at veere sd stor, at kategorien som
helhed ikke falder inden for definitionen af erhvervsejendomme for projektarbejdet.

Under anvendelseskategorien etageboliger udggr andelen af ejerforhold, der muligggre
overensstemmelse med definitionen af erhvervsejendomme en veesentlig stgrre andel. Det er
dog stadig ikke muligt at identificere og differentiere, mere ngjagtigt, ejendomme med mindst
fire lejligheder ved anvendelse af eksisterende statistik. (Danmarks Statistik, 2018a) Denne
usikkerhed accepteres dog og anvendelseskategorien etageboliger medtages i analyserne for, at
beboelsesejendomme, som erhvervsejendom, er repraesenteret i undersggelsen.

Ved selektering i det statistiske materiale fra Danmarks Statistik over ejendomsdata fra BBR
relativt til definitionen af erhvervsejendomme for neerverende projektarbejde belyses og
behandles bestanden af erhvervsejendomme saledes ved bygningsanvendelseskoderne:

- Etageboliger

- Kollegier

- Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, hdndvaerk m.v

- Anden bygning til produktion

- Transport- eller garageanlaeg

- Bygning til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.,

- Bygning til hotel, restaurant, vaskeri, frisgr og anden servicevirksomhed

- Anden bygning til transport, handel mv.,

- Bygning til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o. lign..

(Bygnings- og Boligregistret, 2007b)

Hertil foretages analyserne bade pa landsplan og pad landsdelsplan for at klarlaegge
bygningsbestandens fordeling pa tveers af landet. Analyserne foretages endvidere ved
klassifikation af bygningerne, i henhold til gvrige demografiske forhold, for yderligere
beskrivelse af bygningsbestanden.

Anvendelsen af allerede eksisterende statistik betyder, at undersggelsen af ejendomsbestanden

rummer en upreecished omkring boligejendomme, da der ikke entydigt kan selekteres
bygninger herfra, i overensstemmelse med den projektets overordnede definition af
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erhvervsejendomme. Ligeledes er det ikke muligt at differentiere mere preecist mellem
bygninger med anvendelse kontor, handel og/eller lager. Der kunne formentligt vaere opnaet et
mere pracist og nuanceret billede af ejendomsbestanden, hvis der inden for rammerne af
nervaerende projektarbejde havde veret ressourcer til selv at forme dataseettet til
undersggelse af ejendomsbestanden. Endvidere havde det veaeret muligt at differentiere mere
nuanceret pd baggrund af bygningsanvendelsen, end Bygninger til kontor, handel, lager herunder
offentlig administration, ved inddragelse af den registrerede enhedsanvendelse i BBR.

3.3.3 Interview

[ det fglgende preesenteres de metodiske overvejelser for udfgrelsen af interview med
professionelle aktgrer, der i praksis beskaftiger sig med ejendomsadministration,
erhvervsejendomsmarkedet og veerdiansattelse af erhvervsejendomme. Sdledes indeholder det
fglgende refleksion over interviewform, udarbejdelse af interviewguide, gennemfgrsel af
interview og evaluering af resultaterne heraf.

Som et led i empiriindsamlingen er det valgt at udfgre et semistruktureret ekspertinterview,
hvilket har til formal at understgtte forstaelsen af, hvilke parametre, der har betydning ved
veerdiansettelsen af erhvervsejendomme og hvordan processen foregdr. Denne kvalitative
tilgang skal bl.a. bidrage til operationaliseringen af de teoretiske begreber og
forklaringsmodeller ved dannelsen af den teoretiske/empiriske forstidelsesramme, for
undersggelsen af projektets problemstilling. Endvidere skal erfaringer gjort ved interview
understgtte risikobetragtningerne og besvarelsen af projektets problemformulering.

Det semistrukturerede interview udggres af en oversigt over spgrgsmal og eventuelle temaer,
som har til hensigt at guide interviewet. Et kendetegn ved det semistruktureret interview er, at
der er plads til frihed, men ligeledes diskretion. Dette betyder ligeledes, at intervieweren samt
informanten har mulighed for at reagere pa situationer under interviewet.

Den filosofiske tilgang vil vakle mellem neo-positivisme og romantisk. Dette betyder, at
intervieweren vil tage en neutral rolle, hvilket vil udmunde i opnaelsen kvalitative og gyldige
data. Omvendt vil den romantiske tilgang betyde, at intervieweren vil fremstd mindre objektiv
og dermed frembringe en personlig og afslgrende samtale. (Roulston, K., 2010: 51f) I
forbindelse med et semistruktureret interview vil det aldrig vaere muligt at forblive neutral og
objektiv. Den pageeldende samtale kan saledes styres med henblik pa indhente oplysninger om
specifikke spgrgsmal.

Ved formuleringen af spgrgsmalene er hensigten at indsamle oplysninger, ved at tappe pa viden,
erfaringer og meninger, se bilag 2 - Interviewguide (Merriam, S., B, 2016: 118). Hertil
dokumenteres interview ved lydoptagelse og referat se bilag 3 - Interviewreferat, Christopher
Elgaard Jensen.

Den semistrukturerede interviewform giver mulighed for et unikt perspektiv pa spgrgsmalene
som diskuteres. Formens konversationsmeessige karakter giver informanten mulighed for at
fragive sig detaljeret og yderlige informationer, og intervieweren mulighed for Igbende at stille
uddybende spgrgsmal. (Marriam, S., B., 2016: 105f)

En ulempe ved det semistruktureret interview er den potentielle abenhed med hensyn til
fortolkning af udsagn ved den efterfglgende behandling - under gennemgangen af lydfiler fra de
foretagede interviews, kan udsagn eller lignende pludselig fremsta uklare. Foruden er der
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mulighed for sprog- og termologibarrierer mellem intervieweren og informanten. Dette
betyder, at det er ngdvendigt, at intervieweren szetter sig ind i fagomradet forud for interview
for at minimere denne risiko. (Marriam, S., B., 2016: 105f)

For undersggelse af veaerdianszettelse i praksis og konsekvenser ved anvendelse af fejlagtige
arealoplysninger i veerdiansaettelsen, har det for neervarende projektarbejde vaeret gnskeligt at
interviewe flere forskellige professionelle aktgrer, der beskeeftiger sig med dette, sdsom
erhvervsejendomsmaeglere og ejendomsadministratorer. Det har derfor vaeret forsggt at skabe
kontakt til en reekke af sddanne aktgrer. Det er dog kun lykkedes at fa et interview med
Christopher Elgaard Jensen, manager i Sadolin & Albaks analyse og vurderingsteam, som til
dagligt beskeeftiger sig med veerdianseettelse og formidling af kommercielle ejendomme.
Interviewet blev foretaget d. 26.04.2018, som telefoninterview pa gnske fra Christopher Jensen
grundet tidsmaessige begransninger. Som naevnt ovenfor er interviewet dokumenteret ved
lydoptagelse og referat, som efterfglgende er blevet godkendt af Christopher Jensen jf. bilag 3 -
Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen.

Til trods for, at det kun har vaeret muligt at gennemfgre et interview, vurderes dette at kunne
bidrage med tilfredsstillende viden og erfaringsgrundlag, i henhold til formalet med interviewet,
grundet Christopher Jensens professionelle tilgang til emnet. Da Christopher Jensen endvidere
beskeftiger sig med formidling af erhvervsejendomme, kan han ligeledes bidrage med den
erfaringen, som ellers ville vaere sggt hos erhvervsejendomsmaeglerne, som det ikke er lykkedes
at skabe kontakt til.
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4 Veerdi og dens variable

Dette kapitel har til hensigt at klarleegge begrebet ejendomsvaerdi, herunder hvilke faktorer der
bidrager til dannelsen heraf. Hertil tage udgangspunkt i den gkonomiske teori, som beskriver
markedstendenser og hvordan verdi bliver skabt. Denne klarleeggelse udggr det teoretiske
bidrag til projektets teoretiske/empiriske forstdelsesramme, ved besvarelse af fgrste
arbejdsspgrgsmal.

Vaerdi som udtryk har flere betydningerne og kan ligeledes males pa flere forskellige mader. Nar
udtrykket anvendes i kontekst af den markedsbaserede gkonomi, forbindes vaerdi med, hvad et
objekt kan gensalges for pa det frie marked. Altsa fri prisdannelse ud fra genstandens interne
konkurrence, heraf erhvervsejendomsmarkedet. Ud fra denne anskuelse, bestar og dannes
genstandes veardi med afseet i teorien omkring udbud og efterspgrgsel, . (Perrson, E., 2008:
245f)

4.1 Udbud og efterspgrgsel

Det generelle veerdimaessige perspektiv, som naevnt ovenover, og relationerne til den
markedsbaseret gkonomi, beskrives ved teorien om udbud og efterspgrgsel. Teorien udggr en
almen gkonomisk tilgang, som har eksisteret igennem arhundrede. (Eklund, K., 2004: 60ff)

Teorien omkring udbud og efterspgrgsel er en modellering af, hvordan markedsprisen bliver
bestemt af det konkrete udbud og efterspgrgslen pa det frie marked. Dette betyder, at udbuddet
henfalder til meengden af ejendomme til salg, mens efterspgrgslen udggres af meengden af
potentielle kgbere. Den teoretisk tendens bygger dermed p3, at hvis efterspgrgslen overstiger
udbuddet, vil priserne veere opadgaende, fordi selger har flere potentielle kgbere, som er villige
til at betale en hgjere pris for det samme produkt. Til gengeeld vil prisen falde, hvis udbuddet
overstiger efterspgrgslen.

Kgber og sxlger mgdes dermed pa ejendomsmarkedet, og afheengigt af udbud og efterspgrgsel,
fastseettes prisen. Det skal dog pointeres, at fgr disse markedsmekanismer kan fungere, er det
pakraevet, at markedet understgttes af stabile juridiske rammer, dog uden statslig regulering og
indblanding.

4.2 Anszettelse af ejendomsveaerdien

Det primeere veardibegreb er markedsvardi, som er en international betegnelse for veerdi og
skal forstds som en teoretisk definition af begrebet vardi. Betingelser vedrgrende begrebet
markedsveaerdi er reguleret i flere internationale standarder og kan kort anfgres pa fglgende
made: Et hypotetisk forudsat ejendomssalg mellem to parter pa vurderingstidspunktet. (IVS
104, 2016)
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the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length
transaction, after proper marketing and where the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion.

(RICS, 2017:70)

Verdiansattelse af fast ejendom er sdledes kun anskuelsen af en forventet veerdi, da den reelle
markedsveerdi fgrst fastslas ved et realiseret salg. Veerdibegrebet ma dermed heller ikke
forveksles med en egentlig veerdianseettelsesmetode (IVS 104, 2016).

Det er dog stadig markedsvardien, der sgges estimeret ved veaerdianseettelsen af fast ejendom
hvorfor en Kklarleegning af, hvilke faktorer der pavirker ejendomsvaerdien foretages i det
fglgende.

De vaerdibidragende faktorer kan opseettes i en reekke kategorier, ejendomsrelaterede, lokalitet
og omrdde relevante og individuelle (Eckert, ]. K., 1990: 180f).

Ejendomsrelateret karakter vedrgrer bade grunden og bygningerne herpa. Ejendomsverdien
pavirkes dermed af grundens stgrrelse, altsa grundens fysiske kvadratmeterantal, og szerskilte
anvendelsesmuligheder og/eller restriktioner. Szerlige anvendelsesmuligheder og restriktioner
kan fremga af kommuneplaner og lokalplaner hvor forskellige arealudleeg, som f.eks. industri,
kontorer og boliger, medfgrer en zoneopdeling af byen. En gget efterspgrgsel pa arealer, der
muligggre en szerlig arealanvendelse vil sdledes bidrage til en gget vaerdi af omrader udlagt til
dette formal. Dette betyder dog ikke, at veerdien ngdvendigvis modregnes i omrader udlagt til
andre formal f.eks. boliger, da veerdien af et omrade er bestemt af deres repraesentative
anvendelsesformal. (Evans, A.-W., 2004)

[ henhold til bygningerne er faktorer, som alder, standard, vedligeholdelsesstandard, stgrrelse
og eventuelt udlejningsforhold, der er afggrende for ejendomsverdien. (Eckert, J. K, 1990:
180f)

Lokalitet- og omrdde relevante faktorer afspejler faktorer uden for ejendommen. Der er her tale
om bl.a. service og transportmuligheder (infrastruktur), samt omradets omdgmme og fysiske
fremtraeden. Dertil kan der veere tale om negative elementer som stgj. (Eckert, J. K., 1990: 180f)

Individuelle faktor deekker over finaseringsmuligheder hos henholdsvis kgber og szlger, og
dermed disses mulighed for pavirkning af ejendomsprisen. Dette kan omfatte manglende
kapital eller konkurs, hvorved szlger er ngdsaget til at foretage et hurtig salg, eller omvendt, at
kgber ikke har rad til den fastsatte pris. Disse faktorer pavirker normalt ikke markedsveerdien,
da den fortsat vil veere den samme, men derimod den betalte pris, altsa markedsprisen. (Eckert,
J. K., 1990: 180f)

Disse faktorer giver ngdvendigvis ikke et entydigt svar pa ejendommes markedsvaerdi, men
kendskabet giver en forstaelse af hvilke faktorer, der er af betydning herfor.
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5 Vaerdiansattelse i praksis

Det folgende kapitel har til formal at belyse praksis for veerdiansaettelse af erhvervsejendomme.
Hertil preesenteres en raekke formdl med verdianseettelse af fast ejendom, samt
beregningsmodeller hertil.

Dette besvare projektets andet arbejdsspgrgsmal og udggr dermed det empiriske bidrag til
projektets teoretiske/empiriske forstdelsesramme for besvarelsen af problemformuleringen.

5.1 Formal med veerdianszettelse af fast ejendom

[ praksis foretages veerdianseettelse af fast ejendom med meget vidtreekkende forméal. Foruden
den offentlige vurdering med beskatningsmaessigt formal, som angiveligt er den mest kendte
veerdiansaettelse af fast ejendom, er omsatning af fast ejendom det mest almindelige formal
med veerdianseettelse. Hertil kommer veerdianseettelse af fast ejendom som anszettelse af
aktivverdier i virksomheder til anvendelse i regnskaber eller som baggrund for finansiering,
hvor f.eks. banker har behov for en tredjepartsvurdering som grundlag for deres laneudmaling.
(Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen)

Til trods for forskellige betegnelser ved f.eks. vaerdien i handel og vandel og dagsveerdi [...] det
belpb, hvormed et aktiv kan udveksles [...] ved transaktioner mellem hinanden uafhangige parter
ma formalene med veerdiansaettelserne vurderes at vaere; at estimere en markedsvardi for den
pageldende ejendom, jf. afsnit 4.2 Ansaettelse af ejendomsvaerdien (VUL, 2013: § 6; ARL, 2015:
Bilag 1, D, nr. 2). [ det fglgende redeggres for de forskellige formal med veerdiansattelsen af fast
ejendom.

5.1.1 Beskatning af fast ejendom

Den offentlige vurdering danner fgrst og fremmest grundlag for beskatning af landet faste
ejendomme (VUL, 2013: § 6; Engbergudvalget, 2014: 34).

Ved den offentlige vurdering anseettes en ejendomsverdi og en grundveerdi (VUL, 2013: § 5).
Hertil angiver ejendomsveerdien, veaerdien af en fast ejendom i sin helhed, mens grundveerdien
angiver veaerdien af grunden i ubebygget stand, med hensyntagen til eventuelle forbedringer,
den gvrige beskaffenhed og beliggenhed, samt en god gkonomisk anvendelse heraf (VUL, 2013:
§§ 9, 13) Begge veardiansettelser tager hensyn til eventuelle rettigheder og byrder af
henholdsvis offentlig- eller privatretlig karakter (VUL, 2013: §§ 10, stk. 1 og 2, 13 stk. 2 og 3).
Forskellen mellem ejendomsverdien og grundveerdien benzevnes forskelsvaerdien og udggr
saledes vaerdien af ejendommens bebyggelse (VUL, 2013: § 5, stk. 2). Foruden grundskyld af
grundveerdien, kan kommunerne af forskelsvaerdien, seerligt for erhvervsejendomme opkraeve
deekningsafgift, op til 10 promille, af ejendomme, der anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik,
veerksted og lignende gjemed (LBK nr. 1104 af 22.08.2013: §§ 1 og 23A). Hertil karakteriseres de
39 kommuner, der opkraever daekningsafgift, ved hovedsageligt at veere beliggende i Region
Hovedstaden, mens ogsa Odense, Aarhus, Aalborg og kommuner i Trekantsomradet, som alle
udggre centrale handelsomrdder, udnytter denne mulighed. (Dansk Byggeri, 2018)
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I modsaetning til ejerboliger, hvor vurderingen foretages som en gennemsnitsbetragtning pa
baggrund af statistiske oplysninger om salgspriser, stgrrelse, alder, beliggenhed mm. for
ejendomme i et sammenligneligt omrade, foretages vurderingen af erhvervsejendomme
individuelt (VUL, 2013: § 6; Skatteministeriet, 2017: 67). At vurderingen af erhvervsejendomme
ikke understgttes af statistiske modeller, og udelukkende foretages med afsaet i lokale
prisanalyser, ejendomsdata fra BBR og anden vurderingsfaglig viden, skyldes at der ikke sker
nok handler af erhvervsejendomme til at udfeerdige disse statistiske vurderingsmodeller.

[ forleengelse heraf bestemmes veerdien i henhold til forventningerne til afkastet af en ejendom,
med forudsaetningen om szedvanlige udlejningsforhold, hvilket ggr sig geeldende uanset om der
er tale om investeringsejendomme! eller ejendomme, som benyttes af ejeren selv i sit erhverv.
(VUL, 2013: § 10, stk. 3; Skatteministeriet, 2017: 67)

Hertil skal vurderingsmyndigheden ramme en vurdering svarende til verdien i handel og
vandel, sdfremt ksbesummen skulle erleegges kontant (VUL, 2013: § 6). Dette skal ikke forstas
saledes, at vurderingen skal veere lig det belgb ejendommen matte blive solgt for. I stedet er der
en erkendelse af den usikkerhed, der er omkring, hvad den korrekte pris for ejendommen er.
Vurdering skal dog ligge inden for et rimeligt speend i henhold til en konstateret salgspris for en
given ejendom. (Skatteministeriet, 2017: 68)

5.1.2 Omseetning af fast ejendom

Veardiansattelse af fast ejendom i forbindelse med omsatning heraf kan karakteriseres som
den vaerdiansaettelse, der kommer taettest pa et estimat af markedsvaerdien, der netop fastslas
ved realiseringen af et salg. En sddan veardiansattelse bygger i hgj grad pd den aktuelle
situation pa ejendomsmarkedet f.eks. i henhold til udbud og efterspgrgsel af den givne
ejendomstype og de verdigenerende faktorer jf. afsnit 4.1.1 Udbud og efterspgrgsel og afsnit 4.2
Veerdiansattelse af ejendomsveerdien.

Omsatningen af fast ejendom indeholder enorme veerdier, bade som totalveerdi for
samfundsgkonomien, men ligeledes for den enkelte ejendomsbesidder - individ som selskab -
hvorved det er essentielt, at formidlingen foregar inden for trygge rammer.

Lov om formidling af fast ejendom har saledes til hensigt at skabe mere effektivitet,
gennemsigtighed, sikkerhed og tryghed, i forbindelse med ejendomshandler over for
forbrugeren. Det kan dermed udledes, at loven kan karakteriseres som vzrende en
forbrugerbeskyttelse og en sikring af informationen til forbrugeren. Loven er siledes med til at
skabe klarhed omkring og regulere ejendomsmaeglerens rolle ved en forestdende
ejendomshandel. (LOV nr. 526 af 28.05.2014)

| forleengelse heraf fglger et radgiveransvar ved ansettelsen af en salgsvurdering, bade over
kgber og seelger, at en ejendom ikke handles unaturligt under eller over markedsvardien. Et
aspekt, der understreges yderligere, hvis den ene part udggres af en offentlig instans, der er
underlagt udbudsloven, hvormed der skal handles til markedsveaerdi. Anszettes markedsveerdien
saledes forkert og der handles pa baggrund heraf, vil dette veere i uoverensstemmelse med
lovgivningen. (Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen) Hertil er der endvidere et

1Ejendom der besiddes med det formal at opna et afkast ved driften heraf eller kapitalgevinst ved
videresalg, f.eks. udlejningejendomme (EY, 2017: 277)
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ansvar i forhold til, at markedsverdien ikke pavirkes unaturligt i forhold til fremtidige
veaerdiansaettelser.

5.1.3 Fastseettelse af aktivvaerdier og finansiering

Virksomheders udarbejdelse af arsregnskab sker med to formal. Det ene formal er den interne
gkonomistyring. Det andet formal fglger af Bogfgringsloven, der foreskriver, at virksomheder
mindst en gang arligt skal udarbejde et regnskab for at give offentlige myndigheder, som SKAT,
og langivere, leverandgrer og kunder m.v. mulighed for indsigt i virksomhedens gkonomi.
(Bang, K. E., etal, 2006: 52)

Hertil indgar veerdianszettelsen af fast ejendom i virksomhedens aktivvaerdier, og dermed
oversigt over virksomhedens kapitalanvendelse. (Bang, K. E., et al.,, 2006: 52ff) Aktiver noteres
som udgangspunkt i regnskabet til den pagaeldende anskaffelsesvaerdi (ARL, 2015: §§ 36 og 40).
Heraf foretages lgbende afskrivninger svarende til veerdiforringelsen, som fglge af f.eks. slitage
eller forzeldelse i kraft af teknologisk udvikling, der skgnnes at ggre sig geldende for den
arreekke det pagaeldende aktiv forventes at fungere i virksomheden. (ARL, 2015: § 43; Bang, K.
E., etal, 2006: 313) Det er imidlertid ikke alle aktiver, hvor en direkte veerdiforringelse vil ggre
sig geeldende, og ved f.eks. fast ejendom kan vaerdien endvidere stige jf. afsnit 4.1.1 Udbud og
eftersporgsel. (EY, 2017: 263f)

Regnskabsmaeessigt er der derfor mulighed for at regulere veerdien af materielle anleegsaktiver
til en mere reel dagsverdi, hvilket kan bidrage til et mere aktuelt billede af virksomhedens
aktiver og balance (EY, 2017: 78). Hvis en virksomhed vzlger at regulere sine aktiver til
dagsveerdi, skal der hvert ar, ved arsregnskabet, tages aktivt stilling til aktivernes dagsveerdi.
(BDO Danmark, 2016) Der ma altsa hvert ar foretages en veerdiansettelse af virksomhedens
ejendomme.

Ved udarbejdelse arsregnskab gives saledes indsigt i virksomheden gkonomi, herunder vaerdier
i fast ejendom, til bade internt og eksternt brug, hvor finansiering og laneudmaling netop er
afhaengig af veerdianseettelsen af virksomhederne ejendomsportefglje, eller en veerdiansaettelse
til den konkrete finansieringssituation.

Radgivnings- og vurderingsvirksomheder, der bistdr virksomheder i vaerdianseettelsen af fast
ejendom, arbejder hertil med en vurderingsnorm pa +/- 15 % af en eventuelt realiseret
markedsveerdi. (Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen; BDO Danmark, 2016)

5.2 Beregningsmodeller

I forleengelse af ovenstdende formal med veerdiansaettelse af fast ejendom prasenteres i det
folgende beregningsmodeller, der i praksis finder anvendelse i veerdianszettelsen. Sdledes sgges
det endvidere klarlagt hvilke faktorer, der inddrages i denne proces.

5.2.1 Lejefaktormodellen

Af ovenstdende afsnit 5.1.1 Beskatning af fast ejendom fremgar det, at den offentlige
ejendomsvurdering af erhvervsejendomme foretages, i henhold til forventningerne til det afkast
en given ejendom kan generere, under sadvanlige udlejningsforhold, uanset om der er tale om
en investeringsejendom eller om ejendommen benyttes af ejeren selv i sit erhverv. Til dette
finder lejefaktormodellen anvendelse, hvor ejendomsveerdien beregnes ved en ansldet
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bruttoleje, ganget med en lejefaktor. Lejefaktoren udggr hermed en kapitaliseringsfaktor for
bruttolejeindteaegterne.

SKAT har imidlertid ikke adgang til konkrete bruttolejeindtaegter, hvorved den anszettes med
udgangspunkt i en skgnnet markedsleje. I tilfzelde med adgang til oplysninger om nettoleje kan
disse ogsa finde anvendelse, ved tilleeg af seedvanlige driftsudgifter for opnaelse af en bruttoleje.
(SKAT, 2018a)

Hertil anslds lejefaktoren med afsat i den pagaeldende ejendomstype, opfgrelsestidspunkt og
almindelig god vedligeholdelsesstand. Undertiden kan zldre ejendomme veere undergiet
modernisering, hvis denne rekonstruktion kan karakteriseres som veerende total, kan et
eventuelt registret ombygningsar dog veere angivende for fastsaettelsen af lejefaktoren.
Erfaringsmaessigt ansattes ejendomsveerdien svarende til 10-15 gange den drlige
bruttolejeindtagt (SKAT, 2018a). I tilfeelde af darligere vedligeholdelsesstand vil lejefaktoren
nedjusteres til 5-7 gange bruttolejeindtaegten, mens nye eller szerligt velholdte ejendomme kan
opna en lejefaktor pa 15-20 gange lejen.

En serlig gunstig beliggenhed, eller lignende attraktive forhold, kan endvidere ggre at
lejefaktoren anszettes hgjere end normalen, mens lejefaktoren ved udlejningsejendomme, der
vurderes ikke at kunne udfylde udlejningskapaciteten, omvendt kan anseettes lavere end
normalen. (SKAT, 2018a)

Det skal hertil bemarkes, at nogle erhvervsejendomstyper handles oftere end andre, hvormed
kvaliteten af ejendomsstatistikkerne for nogen ejendomstyper vil veere bedre end for andre med
hensyn til fastsaettelse af bade bruttolejeindtaegter og lejefaktor. (SKAT, 2018a)

5.2.2 Den afkastbaserede model

Den afkastbaserede model er funderet pa den uendelig annuitets-metode?, da udgangspunktet
for veerdiansaettelsen er det forventede driftsafkast det kommende ar.. Denne model anvendes
traditionelt i Danmark ved veerdianszettelsen af erhvervsejendomme. Det essentielle for
afkastmodellen er, at det anvendte datagrundlag er baseret pa et 'mormalt’ driftsar for
ejendommen, hvorved det kan konkluderes, at der skal veere en naturlig sammenhang mellem
huslejeindtegter og ejendommens driftsomkostninger. (KPMG, 2008: 45)

[ forbindelse med veerdianseettelsesmetoden er en af de grundlaeggende elementer at bestemme
driftsafkastet pa den pageldende ejendom. For klarleeggelses heraf tages udgangspunkt i bilag
7 - Madling af ejendommens dagsvaerdi, i Bekendtggrelse om finansielle rapporter for
forsikringsselskaber og tveergdende pensionskasser. Heri beskrives preemisserne for
driftsafkastsberegningen, som ogsa vurderingsfolk vil anvende i relation til afkastbaserede
model - Driftsafkastet beregnes pa fglgende made:

2 Annuitet er feellesbetegnselse for 1an- og opsparingsmetoder, hvor der anvendes faste ydelser, med
henblik p4 lanets afdrag (KPMG, 2008)
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+ Basis lejeindteegter +/- regulering i henhold til markedslejen
- Administrationsomkostninger
- Driftsomkostninger

- Vedligeholdelsesomkostninger
= Driftsafkastet.

(BEK nr. 937 af 27.07.15)

Hertil opggres lejemalets lejeindtegter ved de faktiske lejeindtaegter, understgttet af
lejekontrakter. Den samlede lejeindtaegt for den pageeldende ejendom, er dermed en opggrelse
af basisveerdien for lejeindteegter for de kommende 12 maneder, som ma forventes at veere et
udtryk for ejendommes markedsbestemte lejeniveau. Hvis der vurderes at veere en vaesentlig
afvigelse mellem den kontraktbaseret leje og markedslejen, vil der som hovedregel korrigeres
til markedslejen, med mindre der er serlige tilfzelde som frasiger denne praksis. (KPMG, 2008:
46)

Ved markedsleje forstds den leje, som de pdgaeldende arealer md antages at kunne
(gen)udlejes til, fastsat under hensyntagen til kendskabet til de seneste indgdede
lejekontrakter for og udbuddet af tilsvarende arealer med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

(BEK nr. 937 af 27.07.15)

Markedslejefastsaettelsen pdkraever en forstielse samt kendskab til sammenlignelige lejemal.
Derudover kan det pointeres, at hver ejendom kan have unikke karaktertraek, som fremskaber
en differentieret lejeveerdi.

Ejendomsadministration er Igbende og indgar ligeledes som udgift i beregningen af
ejendommens driftsafkast. Hvis administration er udarbejdet ekstern, sa er det regningen heraf
som udggr administrationsomkostninger. Omkostningsfordelingen kan ligeledes vaere svzerere
at allokere, hvis den er udarbejdet som intern administrationsarbejde. Grundleeggende, nar der
tales om administrationsomkostninger er, at tidsfordelingen og dermed omkostninger herom,
foretages med udgangspunkt i administrationsarbejde af en lignende ejendom pa
markedsmeaessige vilkar.

Driftsomkostninger refererer til omkostninger, der er tilknyttet ejendommens drift, som ikke
kan henlaegges til den enkelte lejer. Her kan der vere tale om fglgende; afgifter, forsikringer,
kontingenter, skatter og andre omkostninger i relation til ejendommes drift.

Vedligeholdelsesomkostninger vedrgrer ejendommens drift og er indbefattet af
omkKkostningerne, til at bevare ejendommen i en normal vedligeholdelsesstand. Anvendte
udgifter i modellen bgr derfor veere en gennemsnitlig betragtning fra tidligere ars
omkostninger, sa grundlaget for det normale, er mest retvisende. Derudover bgr satsen
vurderes ud fra ejendommens aktuelle stand og samtidig tage hgjde for eventuelle fremtidig
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vedligeholdelsesplaner. Dette betyder ligeledes, at udskudt arbejder af stgrre karakter, inden
for dette felt, kan betyde forhgjet serviceomkostninger for at opretholde den normale stand
fremadrettet.

Forrentningskravet er individuelt og fastseettes for den enkelte ejendom og faktoren skal
omvurderes ved hver vardiansattelse. Forrentningskravet som enhed skal afspejle risiko- og
markedsforholdene for ejendommen, pa veerdianseettelses tidspunktet. (KPMG, 2008: 47)
Forrentningskravet har dermed til hensigt at repraesentere den investeringsmaessige
forrentning, en villig samt uathaengig markedsdeltager, ma forvente at kraeve ved kgb
ejendommen. (EY, 2017: 278) Ejendomsmaeglere udarbejder lgbende analyser, med henblik pa
fastseettelse af forretningkravet. Analyserne kan dermed anvendes som inspirationskilde, for et
passende niveau af forrentningen. (EY, 2017: 279)

For at opfylde disse preemisser bliver forrentningskravet fastlagt ud fra samfundsmaessige og
konjunkturbetinget forhold, samt individuelle faktiske og kvalitetsmaessige forhold ved
ejendommen. (KPMG, 2008: 47)

Samfundsmeessige/konjunkturbetinget forhold:
- Renteniveau
- Inflation
- Lav- og hgjkonjunktur

Individuelle kvalitetsforhold
- Ejendommens beliggenhed
- Ejendomstype, (Boligejendom, butik, kontor, lager mv.)
- Lejernes bonitet, (kvalitet og kreditvaerdighed)
- Vilkar i lejekontrakten: uopsigelighed, lejeregulering mv.
- Alternative anvendelsesmuligheder, (bestemt eller begraenset
formal/anvendelse)
- Udbud og efterspgrgsel

(KPMG, 2008: 47)

Ejendommens beliggenhed er vaesentlig i henhold til forrentningskravet, da en god beliggenhed
vil kunne betyde hgjere lejeniveau og stgrre udlejningssikkerhed, da velplaceret ejendomme
oftest er mere efterspurgte. Dette betyder, at ejendomme, der er velbeliggende, vil medfgrer
mindre udsving i markedsleje og forrentningskrav. Samtidig vil ejendommenes markedsveerdi
fremstd mere stabile, end ved darligere placeret ejendomme. Det kan pointeres, at
beliggenhedsfaktoren kan veere forskellig alt efter hvilken anvendelse den pageeldende ejendom
initiere.

Alternative anvendelsesmuligheder er med til at sikre en hurtigere genudlejning, hvis den
nuvaerende lejer skulle opsige lejekontrakten. Dette betyder ligeledes, at hvis en ejendom har
flere anvendelsesmuligheder, vil forrentningskravet for den pageldende ejendom veere lavere.

[ forbindelse med den gkonomiske teori vil prisen altid fastseettes efter udbud og

efterspgrgsels-princippet - Hvis udbudsmeengden af ejendomme er hgj, vil afkastkravet
ligeledes forgges, da den potentielle investorer har stgrre ejendomsudvalg.
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Denne teoretiske tilgang geelder ligeledes for enkeltstdende erhvervslokaler. Dette skyldes, at en
forhgjet efterspgrgsel pa en vis type lejemadl, vil pavirke afkastkravet i en nedadgaende retning,
da den forhgijet efterspgrgsel vil skabe sikkerhed for udlejningen.

Jo mindre risiko investoren mener, der er ved at investere i ejendommen, jo mindre
startforretning vil han veaere villig til at acceptere. (Petersen, C. G., 2005: 41)

Ansattelse af den pageldende ejendoms dagsveerdi kan hermed beregnes ved at dividere
driftsafkastet med forrentningskravet og efterfglgende foretage en regulering for forhold som
ikke synes indeholdt i f.eks. forrentningskravet. Hvilket illustreres i nedenstaende formal:

Driftsafkast
Forrentningskrav

+ Regulering = Dagsveerdi

Fastleeggelsen af forrentningskravet er dermed essentiel for en retmaessig veerdiansaettelse, da
forrentningskravet har stor indvirkning pa dagsverdifastsaettelsen af den pagaeldende ejendom.

5.2.3 Discounted Cash Flow modellen

DCF-modellen er mere avanceret end afkastbaserede model. Modellen tager udgangspunkt i en
budgetteringsperiode pa mellem fem og 10 ar, hvor de kommende pengestrgmme (cash-flows)
vil blive vurderet og tilbagediskonteres til veerdianseettelsestidspunktet ved en
diskonteringsfaktor. Dertil vil der tages hgjde for perioden efter budgetteringen, ved anvendelse
af en terminalveerdi, som fastseettes ud fra den forventede kontante pengestrgm, eller den
kontante veaekst efter budgetteringsperioden. (Ejendomsforeningen Danmark, 2006: 7) Ved
anvendelse af denne model, opdeles de forventede indtaegter for den pagzldende ejendom
dermed i to: budgetperioden og terminalperioden.

+ Lejeindteegter
- Drifts og administrationsomkostninger
+/- Nettoinvesteringer

= Frit cash-flow

Lejeindtaegter samt drifts- og administrationsomkostninger beregnes tilsvarende den
afkastbaserede model. Hertil kommer nettoinvesteringer, investeringer i modernisering eller
renovering af ejendommen, der ikke kan underlaegges almindelig vedligeholdelse. I denne
forbindelse kan det diskuteres, hvorvidt der skal tages hensyn til forbedringsmeaessige
investeringer i ejendommen. Moderniseringsmeaessige tiltag inden for budgetperioden vil dog
med hgj-sandsynlighed medfgrer ggede lejeindtaegter samt en forhgjelse af ejendommens
veerdi.

Det er dog vaesentligt, at investeringerne i modernisering og den efterfglgende lejeforhgjelse, er
berigtiget og velbegrundet. Derudover skal moderniseringen veere udarbejdet pa den
eksisterendes ejendoms lokaler og dermed ikke vaere tilknyttet opfgrelsen af ny ejendom pa
samme grund.
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Nedenstdende figur har til hensigt visualiserer DCF-modellens principper.

Budgetperioden Terminalperioden

- > Tid/Ar

A

A

Figur 3 Ovenstdende figur har til hensigt visualisere DCF-modellens principper, med hensyn til

Budgetperioden spander over fem til 10 ar og pengestrgmmen for hvert ar opggres i hele
budgetperioden. I denne forbindelse er det muligt at budgettere, i henhold til de eksakte
lejeniveau og lejestigninger ud fra lejekontrakter. Det er ligeledes muligt, at medregne tomme
lejemal i perioden, hvis dette skulle forekomme.

Administration- og driftsomkostninger bestar af henholdsvis: administrativeomkostninger,
ejendomsskatter, forsikringer samt vedligeholdelse. Alle omkostninger skal beregnes ud fra
forhenveerende fakta herom og forventninger om et fremtidigt niveau. Ejendommens
vedligeholdelsesomkostninger skal vurderes ud fra ejendommens aktuelle stand.

Det er essentielt er periodens tidsplan er sa lang, at det er muligt at medtage samtlige kendte og
vaesentlige forhold, som kan pavirke ejendomsdriften i perioden. F.eks. hvis det er kendt at der
foretages en modernisering af ejendomme om syv ar, er det dermed ikke tilstraekkeligt at
anvende en budgetperiode pa fem ar, da dette ikke kan vides om de fremtidig cash-flows, som
skal med beregnes i terminalperioden, er kontante eller stabiliseret - perioden derfor ma
udvides til syv eller 10 ar. I forbindelse med at der generelt er tale om relative stabile cash-flows
for ejendomme, er det ikke ualmindeligt at budgetperiode straekker sig over 10-arig periode for
professionelle aktgrers anvendelse af DCF-modellen i praksis. Derudover har en 10-arig
budgetperiode ligeledes den fordel, at den tager stilling de fleste usikkerhed, som er tilknyttet et
usikkert ejendomsmarked. (Ejendomsforeningen Danmark, 2006 s: 7f)

Terminalperioden kommer efter budgetperioden og er teoretisk uendelig. Periodens
pengestrgmme, er dermed de forventelige langsigtede og normaliseret i tilknytning
ejendommens drift. | samme forbindelse er det muligt at foretage en vurdering af hvorvidt
pengestrgmmene vil forblive i samme kontante vaerdi, eller om der vil forekomme en fremtidig
vaekst i ejendomsdriften.
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Da den indeholde samtlige fremtidig regnskabsar efter budgetperioden, er det ligeledes denne
perioden, som er mest bestemmende med hensyn til vaerdiansaettelsen af ejendommen.
Terminalvaerdien alene bestemmer oftest mere end 50 % af denne veerdi, i forbindelse med en
budgetperioden pa 10 ar. Den er dog ligeledes den mest usikre, da en fremtidig veerdistigning
kan veere svear at forudse, nar der er tale om vaerdianseettelser 10 ar ud i fremtiden.
(Ejendomsforeningen Danmark, 2006 s: 12)

Fgr ejendomsveerdien kan opggres, skal pengestrgmmene i henholdsvis budget- samt
terminalperioden tilbagediskonteres, hvilket ggres ved hjaelp af en diskonteringsfaktor, rente,
der beregnes individuelt for hver ejendom.

Faktoren er bade afthaengig af ejendomsrelateret forhold samt samfunds- og konjunkturmaessige
forhold. Det kan dermed udledes at diskonteringsfaktoren skal udarbejdes under samme
hensyn som forrentningskravet i den afkastbaserede model, selvom renterne ikke er helt
sammenlignelige. Arsagen hertil skyldes, at DCF-modellen bl.a. tager hgjere stilling til inflation
og identificerede risici registeret i budgetperioden.

I DCF-modellen er driftens kommende cash-flows afregnet i de aktuelle arspriser og
terminalperiodens tilbagediskontering tager hgjde for den forventede stigningstakt eller
inflation i terminalperioden. Da denne periode principielt er uendelig, er det essentielt at der
ikke forekommer en overvurdering af stigningstaksten, da faktoren har stor betydning for
ejendomsveerdien. (Ejendomsforeningen Danmark, 2006: 12)

5.3 Sammenfatning af veerdiansattelsesmodeller

Vardiansattelse af erhvervsejendomme, beregnet efter den afkastbasrede model, kan
virksomheder selv foretage. Modellen er relativ tilgeengelig, men den er ogsa statisk og kan
dermed ikke medregne flere variable som feks. fremtidig forventninger til aktuelle
begivenheder. Derved fremkommer DCF-modellen mere fleksibel og ved anvendelse af
budgettering har modellen mulighed for at medregne flere risici. Dette betyder dog ogsa, at der
stilles hgjere krav til individernes kompetence ved anvendelse.

Geeldende for begge modeller er dog, at der er fare for at medregne den samme risiko flere
gange, i lgbet af beregningsprocessen og at fastleeggelsen af et forrentningskrav samtidig er
besveerlig. Fejlagtig fastsaettelse heraf kan i verste tilfeelde medfgrer fejlagtige
veerdiansattelser. Dertil er det blevet pavist, at ejendommes veerdiansaettelse pavirkes af
individuelle kvalitetsforhold, som bl.a. udggres af beliggenhed, ejendomstype samt dens
anvendelsesmuligheder. Her er type og anvendelse essentielle faktorer, da de underbygger
antagelsen af bygningsarealers veaesentlige indflydelse pa erhvervsejendommes
veaerdianseettelse.

Foruden dette er det vaesentlig at pointere, at selvom ejendomshandlen maske er stigende,
hvorved der fremkommer et mere retvisende billede af ejendommens reelle salgspriser. Sa vil
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veerdianseettelsesmodellerne fortsat forblive usendret, da modellernes beregnings koncept
bygger pa teorien omkring mark-to-model3.

Manglende ejendomshandler kan dog i stedet stille hgjere krav til at udfordre de anvendte
variable og datagrundlag for modelberegningen. Da sammenligningsgrundlaget mellem den
beregnet veardiansaettelse og de seneste handelspriser ikke er retvisende, hvis der er ikke
forekommet nogle ejendomshandler inden for rimelig tid.

3 Mark-to-model er en prisfastseaettelsesmetode, hvor aktivernes prissaetning er tildelt ved anvendelse en
finansierings models resultater. (KPMG, 2008)
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6 Erhvervsejendomsmarkedets sammensatning

Med markedsverdi som det primere veerdimeessige begreb og den veerdi som
ejendomsvurderingerne- og vardiansattelserne sgger at indkredse, er det gnskeligt med en
afbildning af markedet, hvor denne veerdi dannes. Formalet med dette kapitel er derfor at
foretage en undersggelse af det faktiske, fysiske marked for erhvervsejendomme og bestanden
af erhvervsejendomme og besvarelse af fjerde arbejdssprggsmal.

Undersggelsen foretages ved en indledende beskrivelse af den nuveaerende markedssituation,
efterfulgt af undersggelser af ejendomsbestanden ved en klassifikation af ejendomsdata med
afseet i demografiske forhold - arealanvendelse, beliggenhed, bygningsareal, opfgrelsesar - som
alle vurderes at vaere af betydning for veaerdiansattelsen af erhvervsejendommene. Som naevnt
tidligere indeholder BBR ikke en opggrelse af erhvervsejendommene i henhold til definitionen
af erhvervsejendomme, der benyttes for neerverende projektarbejde. Denne undersggelse
foretages derfor med afset bygningsbestanden relativt til udveelgelsen af
bygningsanvendelseskoder i BBR jf. afsnit 3.3.4 Dataanalyser.

Pa baggrund heraf defineres et saet erhvervsejendomstyper, der skal veere med til at afgraense
og malrette de videre undersggelser, samt sikre relevansen og generaliserbarheden af
besvarelsen af projektet problemformulering.

6.1 Markedsundersggelse

Den danske gkonomi, generelt, er midt i et solidt opsving med vaekst og fremgang i
beskaeftigelsen, som et resultat af et gget antal investeringer, veekst pa vores vigtigste
eksportmarkeder og vaekst i privatforbruget. BNP forventes saledes ogsa at vokse med 2,2% i
ar, mens beskeftigelsen endvidere forventes at fortsaette sit opsving. (Nybolig Erhverv A/S,
2018: 2ff)

Transaktionsvolumen pa markedet for erhvervsejendomme ndr, som neevnt i kapitel 2
Problemformulering, stadig nye hgjder, og stadig flere internationale investorer udviser en,
geografisk udvidet, interesse for det danske ejendomsmarked. Dette er med til at intensivere
kgberkonkurrencen pa et stadigt stabilt marked for investeringsejendomme, hvor fordelingen
mellem danske og internationale investorer i 2017 var 60/40 pa landsplan, jf. nedenstaende
figur. (Nybolig Erhverv A/S, 2018: 2ff; Sadolin & Albzek, 2018: 2f)

mia. DKK 31,3 46,0 26,0 45,7 2,50 6,6 59,7 98,3
Danske, % 55 53 50 62 79 83 54 60
Internationale, % 45 47 50 38 21 17 46 40

Figur 4 Fordeling af den opgjorte transaktionsvolumen pd DKK 98,3 mia. efter ejendomstyper og investorer. (Nybolig
Erhverv A/S, 2018: 9).

((( 36

AAIRADE IINIVEDGITET



Land Management

Stgrstedelen ses af transaktionsvolumen at koncentrere sig om boligejendomme, som bunder i
den generelle interesse for boligbyggeprojekter, bade i Kgbenhavn og i provinsen, grundet en
stor efterspgrgsel pa serligt lejeboliger. Hertil udggr de erhvervsmaessige ejendomme, som
kontor og butikker, en nzesten tilsvarende andel af transaktionsvolumen grundet fremgang pa
lejemarkedet herfor. (Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 9ff).

Lejemarkedet for kontorer udviklinger sig i en positiv retning, med flere udlejninger og dermed
en faldende tomgang. Denne udvikling ggr sig szerligt geeldende i de regionale hovedsteeder. Der
opleves dog ogsd en stigende aktivitet i de mellemstore byer. Fremgangen kan i hgj grad
tilskrives mindre virksomheder, der vokser ud deres lejemdl og derfor har behov for nye
rammer. Hertil efterspgrges moderne faciliteter og gode parkeringsmuligheder. (Nybolig
Erhverv A/S, 2018: 3) I Kgbenhavn har efterspgrgslen efter disse moderne kontorer, relativt til
et lille udbud heraf, resulteret i et lejeniveau omkring kr. 2.000 pr. kvm arligt, hvilket er
historisk hgjt. (Sadolin & Albaek, 2018: 3).

Det ggede forbrug hos danskerne har veret med til at sprede en optimisme blandt de
forretningsdrivende, hvilket har gjort, at iveerkszettere tgr tage springet, lige sa vel som allerede
etablerede forretningskaeder, bade nationale og internationale, ekspandere for at opna en gget
tilgeengelighed og synlighed i byrummet. Dette betyder, at der opleves et pres pa de
velbeliggende lejemal i gdgademiljget seerligt i Kgbenhavn og de regionale hovedstaeder, mens i
de mindre byer, hvor der har veeret udfordringer ved genudlejning af lejemal, selv for
velbeliggende lejemal, nu opleves fremgang. Hertil ses iveerksaettere med nye solobutikker og
restauranter at etablere sig pa de billigere, sekundaere beliggenheder i mindre streeder og
sidegader. Udbuddet af butikslejemal reduceres sadledes i kraft af en generelt stgrre
efterspgrgsel og tomgangsniveauet er dermed nedadgaende i det meste af landet. (Nybolig
Erhverv A/S, 2018: 36ff)

Ligeledes oplever udlejningsmarkedet for industri-, lager- og logistikejendomme en faldende
tomgang i kraft af en gget lejeaktivitet. (Sadolin & Albaek, 2018: 3f) Efterspgrgsel er fokuseret
omkring moderne faciliteter, der bidrager til effektivisering af virksomhedernes drift. Igen er
udbuddet af ejendomme med disse moderne faciliteter begraenset, hvilket potentielt vil veere
med til at presse priserne op. Det lille udbud giver dog ogsd anledning til opfgrsel af nye
ejendomme, der lever op til kravet om moderne faciliteter. (Nybolig Erhverv A/S, 2018: 3)

Lejemarkedet for erhvervsejendomme gengiver sdledes de markedsmekanismer omKkring
udbud og efterspgrgsel, der blev beskrevet i afsnit 4.1.1 Udbud og efterspgrgsel. Pa lejemarkedet
for bade kontor-, forretnings- samt industri-, lager- og logistikejendomme overstiger
efterspgrgsel i vid udstraekning udbuddet, hvormed at markedslejeniveauet opleves at vare
opadgaende, da potentielle lejere er villige til at betale en hgjere pris.

6.1.1 Lejeniveau

Som det fremgar af ovenstidende beskrivelse af markedssituationen, har forholdet mellem
udbud og efterspgrgsel pa lejemarkedet for bade boliger, kontor- og butiksejendomme samt
industri-, lager- og logistikejendomme gjort, at priserne og lejeniveauerne har naet et historisk
hgjt niveau. Til dette undersgges henholdsvis nyeste Markedsbarometer udgivet at Sadolin &
Albaek, Markedsrapport udgivet af Nybolig Erhvervs A/S og Markedsstatistik udgivet af
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Ejendomsforeningen Danmark. Udklip af nggletal herfra findes i bilag 4 - Markedsbarometer
(Sadolin & Albak), bilag 5 - Markedsrapport (Nybolig Erhverv) og bilag 6 - Markedsstatistik
(Ejendomsforeningen).

Foruden en differentiering af ejendommene i henhold til den erhvervsmaessige arealanvendelse
fremgdr angivelserne af lejeniveauerne i udgivelserne differentieret mellem henholdsvis
primeere og sekundeere ejendomme i Sadolin & Albaeks Markedsbarometer, samt klasse A, B og C
ejendomme i Nybolig Erhvervs A/S Markedsrapport. Klasse A, B og C ejendommene er en
henvisning til ejendomme, der generer henholdsvis over gennemsnitlig leje, gennemsnitlig leje
og under gennemsnitlig leje (Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 2). Hertil daekker klassificeringen i
primeere og sekundeare ejendomme i Markedsbarometret over en mere kondenseret vurdering
af den enkelte ejendoms lokale beliggenhed, vedligeholdelsesstand, kvalitet, faciliteter og
udlejningsforhold (Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen). Det er sdledes ikke
muligt at foretage en direkte sammenligning af lejeniveauerne. Det er dog stadig tydeligt, at der
er en vis lighed mellem f.eks. lejeniveauerne for klasse A ejendomme og primere ejendomme
inden for de samme regionale omrader. Dette eksemplificeres af nedenstaende tabeller ved arlig
leje DKK. pr. kvm for kontor-, butiks- og industriejendomme.

Kontor DKK ér/pr. kvm | Kgbenhavn Aarhus Trekantomradet
Klasse A ejendomme 1.600-2.350 1.100-1.400 1.000-1 400
Primere ejendomme 1.950 1.400 1.100

Figur 5 Lejeniveau DKK dr/pr. kvm for kontorejendomme i henholdsvis Ksbenhavn, Aarhus og Trekantsomrddet.
(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 24ff; Sadolin & Albzk, 2018: 4)

Butik DKK ar/pr. kvm | Kgbenhavn Aarhus Trekantomradet
Klasse A ejendomme 22.000 —23.000 4.000-7.000 2.000-3.000 (Vejle)
Primare ejendomme 24.000 7.000 3.000

Figur 6 Lejeniveau DKK dr/pr. kvm for butiksejendomme i henholdsvis Kebenhavn, Aarhus og Trekantsomrddet. (Nybolig
Erhverv A/S, 2018: 38; Sadolin & Albzek, 2018: 4)

Industri DKK ar/pr. kvm | Kgbenhavn Aarhus Trekantomradet
Klasse A ejendomme 550-650 350-450 350-500
Primare ejendomme 600 475 450

Figur 7 Lejeniveau DKK dr/pr. kvm for industriejendomme i henholdsvis Ksbenhavn, Aarhus og Trekantsomrddet.
(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 41; Sadolin & Albaek, 2018: 5)

Afvigelserne vurderes at kunne begrundes med, at data er udarbejdes med udgangspunkt i
henholdsvis Nybolig Erhverv A/S og Sadolin & Albaeks ejendomsportefgljer og dermed et
afgreenset udsnit af den samlede erhvervsejendomsbestand.
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Dette understgttes endvidere af lejeniveauerne i Ejendomsforeningens Markedsstatistik, som
ligger et niveau under ovenfor illustrerede lejeniveauer. Denne statistik bygger pa data fra
Danmarks Statistik, Dansk Byggeri og Ejendomsforeningen Danmark, hvilket tyder pd at denne
statistik tager en stgrre meengde af erhvervsejendomsbestanden i betragtning
(Ejendomsforeningen Danmark, 2018: 1). Se nedenstdende tabel.

DDK ar/pr. kvm Kontor Butik Industri

Ejendomsforeningen 1.257 1.705 465

Figur 8 Lejeniveau DKK dr/pr. kvm for kontor-, butiks- og industriejendomme. (Ejendomsforeningen Danmark, 2018: 1)

Der differentieres ligeledes ikke mellem klasse A, B og C ejendomme, eller primare og
sekundzre ejendomme. Det ma saledes vurderes, at denne statistik endvidere er en
gennemsnitsbetragtning, hvilket ogsa forklarer det lavere lejeniveau.

Af ovenstdende kan det udledes, at der forekommer en veaesentlig differentiering i efterspgrgsel
af lejemal, og dermed lejeniveauerne, pa baggrund af den erhvervsmaessige arealanvendelse,
regionale beliggenhed, samt en kondensering af den lokale beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
kvalitet og faciliteter. Den lokale beliggenhed vurderes dog at blive vaegtet hgjt i den konkrete
veaerdianseattelse. Hertil er Pelshuset Stampe, der i fyrre ar har haft lokaler pa @stergade i
Kgbenhavn, den mondaene ende af Stragget, et eksempel p3, at variation i den lokale beliggenhed
ikke umiddelbart behgver at veere sarlig stor fgr det kan have vaesentlig indflydelse pa
lejeniveauet. Ved blot at flytte 900 m til Frederiksberggade, teettere pa Radhuspladsen, faldt den
arlige husleje fra kr. 3 mio. til naesten det halve. (Ganderup, M., B., 2018)

Det skal endvidere bemaerkes, at efterspgrgslen kan variere med stgrrelsen af lejemalene f.eks.,
Der er stor efterspgrgsel efter mindre ejerlejligheder i Kobenhavn, mens markedet for stgrre
ejerlejligheder oplever et mere begranset prispres, da udbuddet overstiger efterspgrgsel (Nybolig
Erhverv A/S, 2018: 6). Der kan sdledes ikke generaliseres fuldkomment ud fra de
gennemsnitlige kvadratmeterpriser, hvilket vurderes ogsa at matte ggre sig geeldende for
erhvervsejendomme generelt. Derfor er lejeniveauerne ovenfor ikke ngdvendigvis
repraesentative for samtlige erhvervsejendomsstgrrelser.

6.2 Undersggelse af ejendomsbestanden

Af foregdende markedsbeskrivelse fremgar en klassificering af erhvervsejendommene pa
baggrund af den erhvervsmaessige anvendelse og beliggenheden af ejendommen. Disse forhold
ma derfor ogsd anses for at veere af vaesentlig betydning for veerdianszettelsen af
erhvervsejendommene. | det fglgende sgges ejendomsbestanden af erhvervsejendomme
undersggt, ved Dbygningsbestanden relativt til de udvalgte erhvervsmeessige
bygningsanvendelseskoder i BBR jf. afsnit 3.3.4 Dataanalyser, samt supplerende demografiske
forhold. Undersggelsen vil indeholde en raekke grafiske illustrationer, som ligeledes er at finde i
bilag 7 - Grafiske illustrationer, Undersggelse af bygningsbestanden.
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Den samlede bygningsbestand, for indeveerende undersggelse, udggres af 293.891 bygninger,
som fordeler mellem de udvalgte anvendelseskoder som det fremgar af nedenstdende
sgjlediagram.

Bygningsbestanden
100.000

80.000
60.000
Antal
40.000
20.000
) o mn e B . .

Erhvervsmaessig arealenvendelse

u Etageboliger

m Kollegier

= Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, hdndvaerk m.v. (fabrik, veerksted o.lign.)
¥ Anden bygning til produktion

¥ Transport- eller garageanlaeg

= Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.

B Bygning til hotel, restaurant, vaskeri, frisgr og anden servicevirksomhed.

B Anden bygning til transport, handel etc.

® Bygninger til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.lign.

Figur 9 Fordeling af bygningsbestanden mellem de udvalgte bygningsanvendelseskoder. (Danmarks Statistik, 2018a)

Séledes ses en veaesentlige stgrre repraesentation af etageboliger, bygning til erhvervsmeessig
produktion vedrgrende industri, hdndvaerk mv., samt bygning til kontor, handel, lager, herunder
offentlig administration mv.. Klynger af erhvervsmaessige arealanvendelser ggr dog at dette
billede ikke entydigt kan sammenlignes med markedstendenserne beskrevet ovenfor. Seerligt
antallet af bygning til kontor, handel, lager, herunder offentlig administration ma vurderes at
udggres af erhvervsmaessige arealanvendelser, der kan henledes under forskellige klasser af
erhvervsejendomme i henhold til markedsbeskrivelsen, mens bygning til hotel, restaurant,
vaskeri, frisgr og anden servicevirksom kan vaere svaere at henfgre under selvsamme klasser jf.
afsnit 6.1 Markedsundersggelse.

Hertil fordeler bygningsbestanden sig, pa tveers af landsdele, som det fremgar af nedenstdende
diagram.

Bygningsbestanden fordeling mellem landsdelene

50.000
45.000
40.000
35.000

Antal | 30.000
25,000
20,000
15.000
10,000
S0 .
==

0

Byen omegn Bornholm @stsjlland  Vest- og Sydsjzelland Fyn Sydjylland stiylland Vestjylland Nordjylland
mEtageboliger = Kollegier
#Bygning til erhvervsmzssig produktion vedrgrende industri, hindvaerk m.v.  Anden bygning til produktion
=Transport- eller garageanlzg = Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
®Bygningtil hotel, restaurant, vasker, frisgr og anden servicevirksomhed.  Anden bygning til transport, handel mv.

=Bygning til biograf, teater, erhvervsmzessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o. lign.

Figur 10 Fordelingen af bygningsbestanden pd tveers af landsdele. (Danmarks Statistik, 2018a)
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Dette viser, at antallet af erhvervsbygninger varierer vaesentlig pa tvaers af landsdelene med
Sydjylland og @stjylland som de landsdele med flest erhvervsbygninger, hvilket formentlig kan
tilskrives Trekantomradet og hundredkilometerbyent langs motorvej E45. Hertil findes
endvidere en stor koncentration af erhvervsbygninger i Kgbenhavn og omegn til sammenligning
med de gvrige jyske landsdele, der har en stgrre geografisk udstreekning.

En procentuel fordeling mellem antallet af erhvervsbygninger og den erhvervsmaessige

Bygningsbestandens procentuelle fordeling mellem landsdelene

anvendelse viser blot en mindre variation pa tveers af landsdelene.
- -

|

_—
60%
Antal 50%
40%
30%
20%

B

0%

Byen omegn j Bornholm @stsjelland  Vest- og Sydsjelland Fyn Sydjylland Bstiylland Vestjylland Nordjylland

= Etageboliger = Kollegier

Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, hdndveerk m.v. B Anden bygning til produktion
=Transport- eller garageanlzg Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
mBygning til hotel, restaurant, vaskeri, frisar og anden servicevirksomhed.  Anden bygning til transport, handel mv.

W Bygning tl biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o. lign.

Figur 11 Procentuel fordeling af erhvervsbygningerne pd landsdelsplan. (Danmarks Statistik, 2018a)

Kun Kgbenhavn skiller sig ud ved en bemaerkelsesvardig stgrre andel af etageboliger, hvilket
ma tilskrives et behov grundet befolkningskoncentrationen, mens Bornholm skiller sig ud ved
en stgrre procentuel repraesentation af erhvervsbygninger, der kan forestilles at tjene
turismeerhvervene.

6.2.1 Bygningsareal

Bygningsareal er et centralt interessepunkt for naerveaerende projektarbejde og antages at vaere
et forhold af veesentlig betydning for veerdiansaettelsen af erhvervsejendomme. I det fglgende
foretages derfor en klassificering af erhvervsbygningerne pa baggrund af bygningsareal for
yderligere undersggelse og afbildning af bygningsbestanden.

Af nedenstdende diagram ses en Kklassificering af erhvervsbygningerne i henhold til
arealintervaller defineret ved Danmarks Statistik relativt til anvendelseskoderne i BBR
(Danmarks Statistik, 2018a).

4 Vaekstzone omkring de dominerende byomrader fra Arhus til Trekantsomrade (Trier, L., 2009)
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Bygningst dens fordeling pé erhver ig anvendelse og arealintervaller
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Mindre end 99 kvm. 100-199 kv, 200-499 kv, 500-999 kvm. 10001999 kv, 2000-4999 kvm. Mere end 5000 kv,

= Exageboliger = Kollegier

# Bygning til erhvervsmzssig produktion vedrarende industri, handvaerk m.v. (fabrik, veerksted olign.) B Anden bygning til produktion

= Transport- eller garageanlzzg = Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig fon m
= Bygning til hotel, restaurant, vaskeri,frisar og anden servicevirksomhed. = Anden bygning tl transport, handel etc.

= Bygninger til biograf, teater, erhvervsmassig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.ign.

Figur 12 Klassificering af erhvervsbygninger i henhold til arealintervaller defineret ved Danmarks Statistik (Danmarks
Statistik, 2018a).

Pa baggrund heraf kan det konstateres, at stgrstedelen af erhvervsbygningerne udggres af
bygninger pa 200-499 kvm, mens bygninger i arealintervallet 500-999 kvm er reprasenteret
med en lille overvaegt i forhold til de mindste arealintervaller.

Ved procentuel fremstilling af erhvervsbygningernes fordelingen mellem arealintervallerne kan
det videre konstateres, at overrepraesentationen af bygninger pa 200-499 kvm og de gvrige

mellemstore erhvervsbygninger er generel pa tvaers af landsdelene.

Bygningsbestanden procentuelle fordeling pa arealintervaller og landsdele
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Figur 13 Procentuel fordeling af erhvervsbygningerne i arealintervaller pd landsdelsplan. (Danmarks Statistik, 2018a)

Dog skiller Kgbenhavn og omegn sig ud ved at have en stgrre reprasentation af de stgrste
erhvervsbygninger end gennemsnittet.

[ tilleeg hertil, dog uden henvisning til antallet erhvervsbygninger, giver opfgrelsen af

bygningsmassen pr. kvadratmeter ved klassifikation, efter intervaller af tyve ar, nedenstdende
billede.
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Bygningsbestandens kvadratmetre fordelt pa erhvervsmeessige anvendelse og opfarselsar
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Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, handvark m.v. (fabrik, verksted olign)  Anden bygning til produktion
® Transport- ell Bygning til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
m Bygning til hot vaskeri, frisgr og anden servicevirksomhed. W Anden bygning til transport, handel etc.

= Bygninger til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.lign.

Figur 14 Klassificering af bygningsarealerne efter kvadratmeternes opfarselsdr, enhed 1000 m2 (Danmarks Statistik,
2018b)

Det kan konstateres af bygningsmassen, der benyttes til etageboliger i hgjere end de gvrige
arealanvendelser udggres af @ldre bygninger. Kvadratmeter, der kan henvises til bygning til
erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, hdndvaerk mv., og bygning til kontor, handel,
lager, offentlig administration mv., er i hgjere grad opfgrt i drene fra 1960 og frem.

Det er saledes ogsd disse tre arealanvendelser etageboliger, bygning til erhvervsmaessig
produktion vedrgrende industri, hdndverk mv., og bygning til kontor, handel, lager, offentlig
administration mv., der generelt skiller sig ud ved undersggelsen af ejendomsbestanden. Det er
saledes en overrepraesentation af erhvervsbygninger registreret med disse anvendelseskoder,
bade overordnet set pa landsplan, men ogsa i de enkelte landsdele. Om disse erhvervsbygninger
kan det endvidere konstateres, at en stor andel heraf udggres af bygning i en stgrrelsesorden
200-499 kvm og 500-999 kvm, som vurderes at veere mellemstore til store bygninger.
Afslutningvis ses det, at kvadratmeterne til disse anvendelser er blevet opfgrt lsbende gennem
det sidste arhundred, hvor etageboliger er opfgrt jevnt hen over arene, mens opfgrelsen af
bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, hdndvaerk my., og bygning til kontor,
handel, lager, offentlig administration my. er blevet opfgrt mere koncentreret de sidste 50-60 ar.

6.3 Definition af erhvervsejendomstyper

Med baggrund i ovenstaende er formalet at definere et szt erhvervsejendomstyper, der skal
bidrage til en indsnaevring og malretning af de videre undersggelser af arealoplysningernes
betydning for veerdianseattelsen af erhvervsejendomme. Typer defineres med fokus pa at sikre
relevans og generaliserbarhed ved besvarelsen af projektets problemformulering.

Af foregdende klassificeres erhvervsejendomme og erhvervsbygninger relativt til den
erhvervsmaessige arealanvendelse. De fremhaevede arealanvendelser udggres af kontor, butik,
industri samt bolig, der ma vurderes at vere relevante, relativt til overrepraesentationen af
bygninger med anvendelseskoderne etageboliger, bygning til erhvervsmeessig produktion
vedrgrende industri, hdndvark mv., og bygning til kontor, handel, lager, offentlig administration
mv.,. (Sadolin & Albaek, 2018; Bygnings- og Boligregistret, 2007b)

Pa baggrund af den eksisterende statistik, er det ikke mulig at skelne mellem hvilke af
bygningerne til etageboliger, der kan henledes under projektarbejdets overordnede definition af
erhvervsejendomme, hvor beboelsesejendomme udggres af mindst fire lejligheder og hvilke der
udggres af ejerboliger som ejerlejligheder jf. bilag 1 - BBR Instruks, Retningslinjer for brugen af
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bygnings- og enhedsanvendelseskoder. Til trods for den store transaktionsvolumen, der knytter
sig til boligbebyggelse er det saledes ikke muligt at afggre, hvor mange ejendomme, der reelt er
af interesse for neervaerende projektarbejde og videre undersggelser.

I forleengelse heraf ma det bemaerkes, at ejendomsklassifikationen fra markedsundersggelsen
og bygningsanvendelseskoder fra BBR ikke er direkte sammenlignelige. Sdledes henledes lager
f.eks. til industriejendomme ved markedsundersggelsen, mens lager i BBR registreres med
samme kode som kontor. Der kan endvidere stilles spgrgsmalstegn ved forholdet mellem
butiksejendomme og bygning til handel. Der kan dog ikke stilles spgrgsmalstegn ved at begge
falder inden for projektarbejdets overordnede definition af erhvervsejendomme. Usikkerheden
omkring disse forhold er sdledes kun af betydning ved opggrelse af antallet af bygninger, hvilket
ikke er formalet med de videre undersggelser.

Opggrelse og undersggelse af bygningsmassen har dermed bidraget til en verificering af
ejendomsklassifikationen, der fremhaeves af markedsundersggelsen. Usikkerheden ved
forholdet mellem beboelsesejendommene og etageboliger vurderes dog at veere for stor, hvorfor
disse ikke viderefgres i definitionen af erhvervsejendomstyper til brug for fglgende
undersggelser.

Opggrelsen af bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv. dekker over bade
kontor- og butiksejendomme og udggr tilsammen stgrstedelen af bygningsbestanden, efter
etageboliger, mens industriejendomme, ved bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende
industri, hdndvaerk mv., udggr den naeststgrste andel af bygningsbestanden.

Da det er et gnske, at de videre undersggelser skal veare relevante relativt til sa stor en andel af
ejendomsbestanden som muligt, for at sikre generaliserbarheden af indevarende undersggelse,
fokuseres den videre definitionen af ejendomstyper omkring kontor- og butiksejendommene.
Dette understgtter endvidere interessen for at klarleegge betydningen af arealoplysningerne,
herunder arealklassifikationen.

[ forleengelse heraf er det fundet ngdvendigt at afgreense bestanden af disse ejendomme
yderligere, hvilket ggres i henhold til interessen for arealstgrrelserne. Igen er det et gnske at de
videre undersggelser skal veere relevant for en sa stor andel af ejendomsbestanden som muligt,
hvormed at denne fokusering sker omkring bygningerne og ejendommene i stgrrelsesorden
200-2000 kvm, hvor stgrstedelen af kontor- og butiksejendommene placere sig.

Af markedsundersggelsen, herunder undersggelsen af lejeniveauerne, fremgar endvidere en
klassificering af erhvervsejendommene pa baggrund af en samlet vurdering af den lokale
beliggenhed, vedligeholdelsesstand, kvalitet, fysiske udtryk og faciliteter, ved primeere og
sekundere ejendomme. Da det fglgender vil indeholde undersggelse af datakvaliteten af
arealangivelserne i BBR og beregninger af lejeudmaling og veerdianseettelser, relativt til
eventuelle fejlagtige arealangivelse, er det endvidere fundet ngdvendigt at adoptere denne
klassifikation af ejendommene.

Pa baggrund af systematiseringen af forskellige og ligheder i undersggelsen af markedet og
bygningsbestanden foretages sdledes en definition af ejendomstyper ved kontor- og
butiksejendomme pa 200-2000 kvm, der kan karakteriseres som henholdsvis primaere og/eller
sekundeere.
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Storrelse (kvm) Avendelse Karakter
200-2000 Kontor Primaer
Sekundzer
Butik Primeer
Sekundeer

Dette resulterer séledes

i

fire ejendomstyper,

som repreaesentanter for Kkontor-

0g

butiksejendomme i de videre undersggelser af konsekvenser ved anvendelsen af fejlagtige

arealoplysninger ved veardiansettelsen af erhvervsejendomme.
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7 Risikobetragtninger

I det fglgende sgges at pavise en reel risiko for forekomsten af fejl i erhvervsbygningernes
registrerede arealer i BBR, ved undersggelse af henholdsvis arealklassifikation af arealtyper og
direkte sammenligning mellem BBR-areal og opmalte arealer for en reekke erhvervsejendomme.
[ forleengelse heraf, og med udgangspunkt i eventuelt konstaterede arealafvigelser mellem BBR
og det reelle areal, undersgges gkonomiske risikobetragtninger ved principielle beregninger af
lejeudmaling og ejendomsveerdier for kontor- og butiksejendomme.

Afslutningvis suppleres disse risikobetragtninger ved undersggelse af retforhold og retspraksis,
hvilket skal klarleegge mulighederne for lejeregulering, hvis et lejeforhold er indgdet pa et
fejlagtigt datagrundlag.

7.1 Datakvalitet

Dette afsnit har til hensigt at undersgge kvaliteten af arealoplysninger i BBR, hvormed fjerde
arbejdsspgrgsmal besvares. Dette ggres ved undersggelse af udfordringer, ved den praktiske
klassifikation af arealtyper ved opggrelse af bygningsarealer, samt direkte sammenligning
mellem registrerede arealer og opmalte arealer for en raekke erhvervsejendomme, i
overensstemmelse med tidligere definerede erhvervsejendomstyper. Tilsammen skal dette
bidrage til at pavise en reel risiko, for forekomsten af fejl i arealoplysninger i BBR.

7.1.1 Arealklassifikation

[ praksis opleves ofte forekommende tvivl og tvister ved arealklassifikation i forbindelse med
opggrelsen af bygningsarealer. Dette skyldes bl.a. at opggrelsen af bygningsareal forudseettes af
forskellige lovmaessige sammenhaenge og foretages ved forskellige autonome beregningsregler.

Uden entydige definitioner af forskellige arealtyper, som endvidere vaegtes forskelligt i de
forskellige regelsat anses alle opggrelsesmetoderne dog at behandle bruttoarealer. (Larsen, J. S.
H, 2018: 35) Dette giver saledes anledning til tvivlsspgrgsmal og misforstaelser ved
anvendelsen af arealdefinitioner ved arealklassifikation og arealopggrelse, da klassifikationen af
arealer kreever en vis fortolkning relativt til bygningernes konstruktion og fysiske indretning.
Denne fortolkning udfordres af beregningsreglernes ordlyd, der ikke ngdvendigvis stemmer
overens med bygningernes konstruktion, f.eks. ved szerlige arkitektoniske detaljer og ikke-
linezere facadelinjer.

[ relation til bebyggelsens konstruktion og fysiske indretning, opleves endvidere ofte
tvivlsspgrgsmal, da de moderne konstruktions tendenser ikke lever op til de eksisterende
karakterer i lovgrundlagne samt beregningsreglerne. Det kan hermed udledes, at disse ikke
leengere er tidssvarende. (Larsen, J. S. H, 2018: 43) Den praktiske anvendelse af
arealdefinitionerne og fortolkning stiller saledes krav til kendskab til juridisk metode og
undersggelse af retskilder, som kan understgtte den forngdne fortolkning.

Derudover kan opggrelsen af adgangsarealer forekomme problematisk, da dette ligeledes stiller
krav til et veaesentligt kendskab til byggeriet, med henblik pa at identificere arealtyper som
adgangsarealet reelt servicere. (Larsen, J. S. H, 2018: 42f)
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Endnu en udfordning ved arealklassifikationen og opggrelsen af bygningsarealer, som kan
resultere i fejlregistreringer, bestdr i, at selve arealopggrelsen ofte udarbejdes tidligt i
ejendomsdannelsen eller i projektets udviklingsfase. Da opggrelsen oftest er tilknyttet en
arealmaessig optimering, i henhold til bygningsreglementet, galdende lokalplaner og ved
alment byggeri, foretages arealopggrelsen inden projektet pdbegyndes, hvorved den anvendte
data til arealberegningen ikke bygger pa opmalingsdata, men i stedet foretages pa baggrund af
plantegninger udarbejdet af arkitekter. Denne tilgang betyder ligeledes, at arealer lgbende kan
gennemga tilpasninger, med henblik pd arealoptimering, eller eventuelle indretningsmaessige
@ndringer grundet den lgbende dialog mellem parterne. (Larsen, J. S. H, 2018: 34f) Holdes dette
ikke for gje, risikeres fejlagtige arealklassifikationer og opggrelser af arealet registreret i BBR.

7.2.1 BBR-registeret

[ indledning pointeres det, at der forekommer fejl i datagrundlaget i BBR, hvilket har vaeret med
til skabe en undren vedrgrende erhvervsarealer. I et notat fra Erhvervs- og Byggestyrelsen,
overblik over fejl og mangler i BBR, som er blevet udarbejdet pa baggrund som en stgrre analyse
herom, blev det belyst, at der forekommer fejl i 20-25% procent af arealregistreringerne, i
forbindelse med enfamiliehuse. (Erhvervs- og Byggestyrelse, 2007)

Dette har veeret med til at skabe en antagelse omkring fejlagtige arealangivelser som et
gennemgdende tema, i datagrundlaget i BBR. Dette har medfgrt et kvalitetsspgrgsmal
vedrgrende registrets data og om areal fejlene pavist i forbindelse med enfamilieshusene,
ligeledes er geldende for erhvervsejendomme. For at belyse dette spgrgsmal, foretages i det
fglgende en kvalitetsundersggelse heraf.

Undersggelsen vil ikke forekomme systematik, men den vil i stedet tage udgangspunkt i
tilfeeldige eksempler fra praksis, som ikke er skabt til formélet. Denne tilgang understgtter
projektets validitet, da der i forbindelse med tilfeeldige ejendomsudtreek, vil veere hgjere
sandsynlighed for at pavise samme resultater, ved en lignende undersggelse i nyt studie (Yin, R.
K., 2014: 38). Undersggelsen tager udgangspunkt i otte ejendomme, som er illustreret pa
nedenstdende kort.
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De anvendte ejendomme har det tilfelles, at de inden for nyere tid har faet foretaget en
arealberegning. Arealerne som er blevet malt og beregnet, vil blive holdt op imod de registeret
arealer i BBR. Denne tilgang vil ggre det muligt, at foretage en beregning pa den procentvise
afvigelse mellem det reelle og det registrerede areal. Med et datagrundlag pa otte ejendomme,
ma undersggelsen antages at veere begranset, hvorved der kan stilles spgrgsmalstegn ved dens
anvendelighed. I tilknytning til dette faktum, er det dog essentielt at bemaerke, at undersggelsen
ikke har til hensigt at tilvejebringe en endegyldig konklusion om registerets datakvalitet, men
blot en pavisning af en reel risiko, i forbindelse med de registeret erhvervsarealer.
Sagsmateriale og BBR-meddelelser fra de 8 ejendomme fremgar af bilag 8 - Sagsmateriale og
BBR-meddelelser.

((‘ 48

AAIRADE IINIVEDGITET



Land Management

BBR-registeret | Arealberegning | Procentvis afvigelse | Kvadratmeter afvigelse
Bygning 1 (1991) 1987 2159 8,66 172
Bygning 2 (1985) 784 773 1,42 -11
Bygning 3 (1986) 158 159 0,63 1
Bygning 4 (1970) 1295 1364 5,33 69
Bygning 5 (1989) 400 401 0,25 1
Bygning 6 (1995) 437 438 0,23 1
Bygning 7 (2001) 1628 1758 7,99 130
Bygning 8 (2001) 556 589 5,94 33

Figur 16 Af tabellen angives henholdsvis arealer angivet i BBR og arealer beregnet efter arealopmdling for de 8
ejendomme. Endvidere fremgdr det procentvise afvigelse og den kvadratmeter massige afvigelse mellem de to arealer
for hver af ejendommene. (Bilag 8 -

Som det fremgar af ovenstaende tabel kan der pa flere af ejendommene konstateres en afvigelse
mellem det i BBR registrerede areal og arealet fra arealopggrelsen. Det kan samtidig
konstateres, at langt stgrstedelen af de registrerede arealer er for sma i forhold til det virkelige
areal. Dette er sdledes en tendens, der gar igen fra undersggelsen af arealoplysningerne for
enfamiliehusene, der vurderes til i gennemsnit at veere 5% for sma i forhold til virkeligheden
(Erhvervs- og Byggestyrelse, 2007).

Ved antagelse af, at én kvadratmeter ikke kan karakteriseres som en reel afvigelse, da dette kan
skyldes afrundinger, forekommer der stadig afvigelser pa i gennemsnit 5,9 % pa de resterende
ejendomme. Hertil forekommer der afvigelser pa over 100 kvm, hvilket umiddelbart synes
bemaerkelsesveardigt.

Risikoen for fejlagtige angivelser er dog ikke entydig og de tre eksempler med blot én
kvadratmeter i afvigelser ma dog ogsa understrege en vis kvalitet af dataen i BBR. Det kan dog
ikke udelukkes at ngjagtigheden af disse angivelser kan tilskrives en opdatering efter opmaling
og arealberegning.

Uanset disse betragtninger, kan det uomtvisteligt stadig konstateres, at der ma vere en reel
risiko for, at der forekommer stgrre eller mindre fejl i arealangivelserne i BBR. De stgrste
afvigelser ma hertil konstateres at ggre sig geldende for de stgrste bygninger. Hertil synes dog
ikke umiddelbart at veere en sikkerhed for en stgrre ngjagtighed af arealangivelsen ved nyere
ejendomme, hvilket stemmer overens med den indledningsvist rejste problematik ved
datakvaliteten i BBR (Bendsen, J., 2017).

7.2 @konomisk risikobetragtning

I det fglgende illustreres lejeudmaling og vaerdiansaettelse, som funktioner af lejeniveau og
arealstgrrelse, geeldende for de definerede erhvervsejendomstyper i henholdsvis Kgbenhavn og
Disse omrader Kkarakteriseres

Trekantsomradet. ved at vaere vigtige erhvervs- og

vaekstregioner, hvorfor de er interessante for nervaerende undersggelse
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[llustration af veerdiansaettelsen sker med inspiration fra den afkastbaserede beregningsmodel,
da denne er den mest anvendte i praksis, og med udgangspunkt i lejeniveauerne fra
Markedsbarometret fra Sadolin & Albzek (Bilag 3 - interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen;
Bilag 4 - Markedsbarometer (Sadolin & Albak)). lllustration af vaerdiansattelsen foretages dog
uden hensyn til skatter og driftsomkostninger og uden regulering i veerdiansaettelsen i henhold
til f.eks. tomgang jf. afsnit 5.2.2 Den afkastbaserede model. Dette vurderes at bidrage til
klarleeggelsen af relationen mellem arealangivelserne, herunder arealstgrrelse og
arealklassifikation, og veerdiansaettelsen.

Med afszet i illustrationerne af lejeudmaling og veerdianszettelse er formalet med fglgende at
klarleegge, hvilken betydning fejlagtige arealoplysninger har ved veerdianseettelsen af
erhvervsejendommene. Der foretages derfor overslag over veaerdien, der fglger ved henholdsvis
mindste og stdrste fejl i arealstgrrelse identificeret i afsnit 7.1 Datakvalitet, som
eksemplificering af betydningen og veerdien af fejlagtige arealoplysninger.

7.2.1 Kontorejendomme

Fglgende afsnit behandler lejeudmaling og veerdiansettelse, herunder veerdien af fejlagtige
arealoplysninger, i relation til kontorejendomme.

Lejeudmaling, som en lineaer funktion af lejeniveauer og kvadratmeter, kan illustreres ved
nedenstdende figur. Denne grafiske fremstilling understreger differentieringen i lejeniveauerne
mellem kontorejendomme i henholdsvis Kgbenhavn og Trekantsomradet.

Arlig leje af kontorejendomme som funktion af kvm.
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2.000.000
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= Primer (Kgbenhavn) Sekundaer (Kgbenhavn) =Primer (Trekantsomradet) Sekundeer (Trekantsomradet)

Figur 17 Illustration af lejeudmdling for kontorejendomme som funktion af kvadratmeter (Sadolin & Albak, 2018: 4)

Det fremgar saledes, at kontorejendomme, der karakteriseres som primeer eller sekundeer pa
baggrund af beliggenheden i henholdsvis Kgbenhavn og Trekantsomradet, ved 2000 kvm
afviger fra hinanden op mod kr. 1.700.000 og kr. 1.400.000 pr. ar i leje.

[ forleengelse heraf kan vaerdianseaettelse af kontorejendommene i stgrrelsesorden fra 200 kvm
til 2000 kvm fglge nedenstdende figur, hvor den linezere funktion af lejeniveau og arealstgrrelse
endvidere tager hgjde for det tilhgrende forventning til startforrentningen jf. bilag 4 -
Markedsbarometer (Sadolin & Albak).
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Vardiansaettelse af kontorejendomme som funktion af kvm.
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Figur 18 Vardiansattelse som funktion af kvadratmeter. (Sadolin & Albaek, 2018: 4)

Dette viser, hvordan kontorejendomme i Kgbenhavn nar et veerdiniveau, hvor veerdien af
sekundere ejendomme overstiger veerdien af de primeere kontorejendomme i
Trekantsomradet. Ved nedbrydning af veerdierne kan en vaerdi pr. kv for kontorejendommene
anslds som angivet af nedenstaende tabel.

Leje pr. Startforrentning | Vardi pr. Veardi af fejl (11 kvm) | Verdi af fejl (172 kvm)
kvm/ar kvm. Leje pr. ar/ Leje pr. ar/
vardiansettelse vardiansettelse
Primzr (Kgbenhavn) 1950 35 % 55714 | 21.450/612.854 335.400/9.582.808
Sekundeer 1250 55% 22.727 | 13.750/249.997 215.000/3.909.044
(Kgbenhavn)
Primeer 1100 5 % 22.000 | 12.100/242.000 189.200/3.784.000
(Trekantsomradet)
Sekunder 550 6,8 % 8.148 | 6.050/89.628 94.600/1.406.616
(Trekantsomradet)

Figur 19 Veerdi pr. kvm som funktion af bruttolejeindtaegt er og startforrentning (Sadolin & Albak, 2018: 4)

Tabellen suppleres endvidere af beregninger af veerdien af fejl i leje og veerdiansaettelse ved 11
kvm og 172 kvm, henholdsvis mindste og stgrste fejl observeret ved foregaende undersggelse af
datakvaliteten i BBR jf. kapitel 7.2.1 BBR-registret. Det kan hertil bemzerkes at veerdien af en fejl
pd 11 kvm i henhold til lejeudmalingen maske er minimal, dog far det en ejendomsveerdi af
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nasten kr. 100.000. Endvidere er der tale om minimum kr. 94.600 i lejeudmalingen ved en
arealmaessig fejl pa 172 kvm, samt en ejendomsverdiafvigelse begyndende ved kr. 1.406.616,
som ma veere et kr.gre-maessigt niveau, i henhold til formalene ved veaerdianseettelse, som kan fa
en vaesentlig betydning jf. afsnit 5.1 Formdl med vaerdiansattelse af fast ejendom.

7.2.2 Butiksejendomme

Fglgende afsnit behandler lejeudmaling og veerdiansattelse, herunder vaerdien af fejlagtige
arealoplysninger, relativt til butiksejendomme.

Lejeudmaling, en linezer funktion af lejeniveauer og kvadratmeter, kan illustreres ved
nedenstdende figur. Ved grafisk fremstilling understreges ligesom ved kontorejendommene
differentieringen af lejeniveauerne mellem ejendomme i henholdsvis Kgbenhavn og
Trekantsomradet jf. Bilag 4 - Markedsbarometer (Sadolin & Albak).

Arlig leje af butiksejendomme som funktion af kvm.
60.000.000
50.000.000
40.000.000
DKK/ar 30.000.000
20.000.000

10.000.000

0
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000

Kvadratmeter

== Primaer (Kgbenhavn) Sekundzer (Kgbenhavn) Tertizer (Kgbenhavn)  =====Primeer (Trekantsomradet) Sekundzer (Trekantsomréidet)

Figur 20 Illustration af lejeudmdling for butiksejendomme som funktion af kvadratmeter (Sadolin & Albaek, 2018: 4)

Det illustreres saledes, hvordan butiksejendommene, der karakteriseres som henholdsvis
primaere og sekundeere adskiller sig i lejevaerdier op mod kr. 48.000.000 og kr. 2.600.000 pr. ar
pa baggrund af den geografiske beliggenhed i henholdsvis Kgbenhavn og Trekantsomradet.

I forleengelse heraf kan vaerdiansattelse af butiksejendommene fglge nedenstaende figur, hvor

funktion af lejeniveau og arealstgrrelse endvidere tager hgjde for den forventede
startforrentning jf. Bilag 4 - Markedsbarometer (Sadolin & Albak).
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Vardianszettelse af butiksejendomme som funktion af kvm.
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Figur 21 Illustration af veerdiansattelsen som funktion af kvadratmeter. (Sadolin & Albzek, 2018: 4)

Dette illustrerer, hvordan ejendomsverdien af butiksejendomme i Kgbenhavn nar et meget hgjt
niveau. Selv inden for et forholdsvis afgreenset omrade, som Kgbenhavn, er der mange millioner
kr. til forskel, hvilket formentligt ogsd er grunden til, at der er ngdvendigt at differentiere
yderligere end blot ved primaer og sekundzere ejendomme jf. afsnit 6.1.1 Lejeniveau og Pelshuset
Stampe.

Det kan hertil overvejes om der overhovedet, szerligt i Kgbenhavn, findes butiksejendomme i en
stgrrelsesorden af 2000 kvm, der kan karakteriseres som primear butiksejendom, og dermed
opna en ejendomsveerdi pa over en milliard DKK. Butikker i en sddan stgrrelsesorden, med et s
stort arealmeaessigt behov forbindes ikke umiddelbart med en eksklusivitet, der fordre bl.a. en
beliggenhed, der ggr, at ejendommen kan karakteriseres som primaer. Det ma hertil overvejes
om dette er et eksempel pd at de gennemsnitlige kvadratmeterpriser ikke fuldkomment kan
generaliseres og reprasentere alle erhvervsejendomsstgrrelser jf. afsnit 6.1.1 Lejeniveau.

Det ma hertil bemaerkes, at Kgbenhavn haever sig vaesentligt over ejendomsveerdierne af
butiksejendomme i Trekantsomradet, som praeciseres af nedenstaende figur.

53 (((

AAIRNRE IINIVERGITET



Land management

Veerdiansaettelse af butiksejendomme som funktion af kvm. (Trekantsomrédet)
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Figur 22 Illustration af veerdianseettelsen som funktion af kvadratmeter for Trekantsomraddet. (Sadolin & Albaek, 2018:4)

Ved nedbrydning af veerdierne kan anslas en veerdi pr. kvm for butiksejendommene som
angivet af nedenstdende tabel.

Leje Startforrentning | Vardiansazttelse pr. Fejlvaerdi 11 kvm Fejlverdi 172 kvm
kvm/ar kvm. Leje/verdiansattelse | Leje/vardiansattelse
Primaer 24000 3% 800.000 | 264.000/8.800.000 4.128.000/137.600.000
(Kgbenhavn)
Sekunder 17.500 5 % 350.000 | 192.500/3.850.000 3.010.000/60.200.000
(Kgbenhavn)
Tertizer 9000 5% 180.000 | 99.000/1.980.000 1.548.000/30.960.000
(Kgbenhavn)
Primaer 3000 5 % 60.000 | 33.000/660.000 516.000/10.320.000
(Trekantsomrédet)
Sekunder 1300 7.5 % 17.931 | 14.300/197.241 223.600/3.084.132
(Trekantsomrédet)

Figur 23 Vardiansattelse pr. kvm som funktion af bruttolejeindtaegte r og startforrentning (Sadolin & Albak, 2018: 4)

Hertil suppleres tabellen af beregninger af veaerdien af fejl i henholdsvis leje og ejendomsvaerdi
ved 11 kvm og 172 kvm, ved mindste og stgrste fejl observeret ved undersggelsen af
datakvaliteten af arealangivelserne i BBR jf. afsnit 7.2.1 BBR-registret. Veerdien af eventuelle fejl
pd 11 kvm kan for lejeudmalingen betyde en afvigelse fra kr. 14.300 til kr. 264.000, hvor
sidstneevnte ma vurderes at veere sarligt bemerkelsesveerdig, mens en afvigelse i

((( 54

AAIRADE IINIVEDGITET



Land Management

ejendomsveerdi pd minimum kr. 197.241 ma vurderes at kunne veere af vaesentlig betydning, i
henhold til formalene ved veerdiansettelsen jf. afsnit 5.1 Formdl med vaerdiansattelse af fast
ejendom. Endvidere er der tale om minimum kr. 223.600 i lejeafvigelse ved en arealmaessig fejl
pa 172 kvm, samt en afvigelse i ejendomsverdi begyndende ved kr. 3.084.132, hvilket igen ma
vurderes at veere en vaesentlig kr.gre-maessig stgrrelse.

Det skal dog igen bemezrkes, at lejeniveauerne ikke ngdvendigvis er repraesentative for alle
lejemélsstgrrelser, hvilket er et aspekt der ikke kan tages hgjde for, ved den principielle
beregningen af veerdien, af fejlagtige arealangivelser. Det ggr sig dog muligvis gaeldende for de
stgrste ejendomme, hvor risikoen for stgrre arealfejl, er stgrst.

Foruden arealstgrrelsen, som kan anses som en multiplikationsfaktor til lejeniveauet, og
arealklassifikation, der satter niveauet for lejeniveauet, understreges ved ovenstdende en
vaesentligt sammenhaeng mellem prisdannelse, herunder lejeudmaling og veerdiansattelse, og
beliggenhed.

Det ma dog vurderes, at ikke alle ejendomstyper eller stgrrelser vil kunne oppebare det
veerdimaessige niveau, disse generaliserede illustrationer af veerdianseettelsen viser i praksis.
Dette skyldes, at lejeniveauerne ikke vil vaere reprasentative for alle ejendomsstgrrelser.

7.3 Juridisk risikobetragtning

Erhvervslejeloven har jf. Erhvervslejeloven § 1 stk. 1, til hensigt at regulere retsforholdet
mellem lejer og udlejer, ndr en ejendom eller et lokale, bliver udlejet til andet end beboelse.
Lejens stgrrelse samt regulering i forbindelse med udlejning til erhvervsdrivende, kan som
udgangspunkt aftales mellem de indforstaet parter efter Erhvervslejeloven § 9.

Udgangspunktet i dansk retspraksis med hensyn til lejens stgrrelse og efterfglgende regulering i
tilknytning udlejning af erhvervslokaler, henfalder til Erhvervslejeloven § 9. Bestemmelsen
anfgrer fglgende:

Fastszettelse af lejens stgrrelse ved lejeaftalens indgdelse og lejens regulering i
lejeperioden sker efter parternes aftale.
Stk. 2. Er lejens stgrrelse ikke aftalt, anses den for at udggre det belgb,
der svarer til markedslejen for det pdgeeldende lejeforhold

(LBKnr.1714 af 1612.2010: § 9)

Derudover er der mulighed for at regulere lejen efter Erhvervslejeloven § 13. Den indbyrdes
aftale mellem parterne, der udggr retsforholdet, kan bade veare gunstig samt ugunstig for begge
parter. Det kan her antages, at den pagaldende leje, der er indgaet aftale om, ikke genspejler det
retmeaessigt billede af det lejedes vardi, hvorved lejer kan sidde med en for hgj leje, i forhold til
lejemélets aktuelle veerdi. Samtidig kan den aftalte leje veere fastsat for lavt, hvorved udlejer
ikke fa den retmaessige gevinst ved den pageeldende udlejning. Denne usikkerhed i forbindelse
med lejefastseettelsen, leder frem til § 13 i Erhvervslejeloven, der dbner op for muligheden for
lejeregulering, i overensstemmelse med markedslejen. Det skal dog papeges, at
Erhvervslejeloven § 13 er deklaratorisk, hvilket betyder at bestemmelsen kan fraviges, hvis
parterne veelger at udarbejde en anden form for indbyrdes lejereguleringsaftale.
(Folketingstidende, 1999-2000: 995)
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Markedsleje i henhold til Erhvervslejeloven § 13 defineres pa fglgende made:

Ved markedslejen forstds den leje, som en kyndig lejer og en kyndigudlejer pd
varslingstidspunktet ville aftale for det pdgaeldende lejeforhold, blandt andet under
hensyntagen til vilkdr, lokalernes beliggenhed, anvendelse, stgrrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsestilstand

(LBKnr.1714 af 1612.201: § 13)

I denne sammenhaeng, skal ordet kyndig forstds som verende den leje, som lejer og udlejer,
finder fornuftig for det pageeldende lejemal. Dette frembringer dog en forudsaetning, omkring
lejer og udlejers markedskendskab, hvilket ligeledes przeciseres i en bemeerkning ved
udarbejdelsen af loven. (Folketingstidende, 1999-2000: 996)

(...) udgangspunktet er sdledes, at parterne enten har en viden om de
markedsmaessige lejevilkdr for den pdgeeldende type lejemdl eller ved, hvordan man
kan tilegne sig denne viden.

(Folketingstidende, 1999-2000: 996)

[ praksis opfyldes dette typisk ved at lejer og udlejer, som professionelle parter, kan veere
repraesenteret af revisor, eller anden sagkyndig.

[ forbindelse med Erhvervslejelovens vedtagelse i 2000, blev det dageeldende begreb det lejedes
veerdi udskiftet med begrebet markedsleje. Dermed var der ikke lzengere krav til, at lejemalets
leje skulle vaegtes ud fra repreaesentative lejemal fra det pageldende omrade eller kvarter. Selve
begrebserstatning kom i kglvandet pa gnsket om et mere nutidigt begreb, hvilket indebar, at
lejefastsaettelsen for lejemalene, skulle ske ud fra lejen pa varslingstidspunktet og at
bestemmelsen samtidig ikke indeholdte begraensninger vedrgrende anvendte bevismidler.
(Folketingstidende, 1999-2000: 996)

Ved regulering efter Erhvervslejelovens § 13, er omdrejningspunktet retsplejelovens § 344,
vedrgrende rettens frie bevisbedgmmelse som finder anvendelse, ved eventuelle tvister om
lejen stgrrelse. Intentionen med henvisningen var at signalere, at bevisfgrelsen ikke
udelukkende omhandlede sammenligningslejemal, men i stedet omfatter samtlige former for
bevisfgrelser. Grundideen med at henvise til retsplejelovens § 344 kom af, at det skulle veaere
lettere at tilpasse lejemalets leje i de tilfeelde, hvor en egentlig markedsleje kunne forekomme
umulig at fastszette ud fra sammenlignelige lejemal. (Folketingstidende, 1999-2000: 996)

Ved gnske om lejeregulering i henhold til markedsleje pahviler bevisbyrden af lejens vasentlige
afvigelse fra markedslejen, samt at den varslede lejesendring stemmer overens med den
geldende markedsleje, parten som ansgger om regulering. (Folketingstidende, 1999-2000: 996)

At henvise til retsplejeloven skal signalere, at bevisfgrelsen ikke udelukkende omhandler

fremlaeggelsen af sammenligningslejemal, men i stedet omfatter alle taenkelige former for
bevisfgrelser. Inden Erhvervslejelovens ikraftszettelse, var der blevet generet en retspraksis,
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som omhandlede praesentationer af konkrete lejemal ved sagens bevisfgrelse. Dette er ikke
lengere gzeldende og der kan efter nuveerende lov, fremlegges en bred vifte af beviser -
heriblandt syn og skgn samt vidneudsagn. (Folketingstidende, 1999-2000: 996) Det skal dog
pointeres, at det stadig som udgangspunkt er sammenligningslejemal, som udggr det primare
bevismateriale, men syn og skgn finder dog i hgjere grad anvendelse. (Laursen, K., 2014: 167)

Ved anvendelse af sammenligningslejemal som bevismateriale, i forbindelse med tvister er det
en ngdvendighed at se pa lejemalets retlige egenskaber, samt blandt andet lejemalets
beliggenhed, stgrrelse, lejevilkar og kvalitet, hvilket kraever en besigtigelse af lejemélet, samt en
gennemgang af lejemalets kontrakt. Fgr et lejemal kan kategoriseres som sammenligneligt, skal
det pageldende lejemal besidde samme retlige og faktiske egenskaber, som det pagzldende
lejemal det skal sammenholdes med (Gangsted-Rasmussen, 2015: 132ff). Det er dog
domstolenes afggrelse, hvorvidt sammenligningslejemalet overholder faktorerne og dermed
tjene som bevis, i den pagaldende sag. (Folketingstidende, 1999-2000: 996)

7.3.1 Retspraksis - ‘Ndr uheldet er ude’

I forbindelse med erhvervslejemalet lejefastsaettelse, vil bygningensarealet oftest indhentes fra
BBR. Fejlagtige arealoplysninger i BBR kan dog hurtig blive en bekostelig affeerer for udlejer
savel som for leje.

For at belyse denne problematik, vil der blive taget udgangspunkt i dom fra @stre Landsret:
0OE2016.B.3289.14 jf Bilag 9 - OE2016.B.3289.14. Sagen omhandler et erhvervslejemal pa
Kalvebod Brygge, hvor lejemalets arealopggrelse var fejlagtig angivet i BBR, hvilket resulterede
i en arlige leje for det padgeeldende lejemal, der var vaesentlige lavere end markedslejen. | samme
forbindelse slds det fast, at hvis det lejets areal er angivet i kontrakten, kan lejemalets stgrrelse
ikke stilles til diskussion, nar aftalen er indgdet mellem to professionelle parter.
(OE2016.B.3289.14)

Ved lejekontraktens indgaelse blev det aftalt, at det lejedes areal udgjorde ca. 2000 kvm, og at
feelles- samt adgangsareal ikke indgik i beregning. Der bliver dog foretaget en opmaling af
erhvervslejemalet, hvor det blev pavist, at lejemalet har et nettoareal pa 1952 kvm, men dets
bruttoareal> blev opgjort til 2457 kvm Ved indgaelse af aftalen har udlejer saledes ikke
opkreaevet leje for det fulde areal til radighed for lejer. Tvisten opstar da udlejer gnsker at zendre
det lejepalagte areal til at omfatte bruttoarealet i stedet for kun nettoarealet.

Ved retten stadfeestes det dog, at parterne ikke kan seette spgrgsmalstegn ved det lejepalagte
areal, hvis dette indskrives ved lejekontraktens indgaelse. Udlejer kan dermed ikke godtggre et
retmaessigt grundlag for at tilsidesaette det lejepalagte erhvervsareal, idet lejekontrakten blev
udfert i mellem to professionelle parter, der begge havde lejlighed til juridisk rddgivning, under
forlgbet. Med andre ord betyder det, at feelles- og adgangsarealer ikke efterfglgende kunne
medregnes i det lejepalagte areal.

Efter det er blevet fastslaet, at der ikke mulighed for at tilpasse det lejepalagte areal, gnskedes
det i stedet at foretage en lejeregulering af den arlige leje pa kr. 4.338.427,12 til markedslejen.

5 Nettoarealet udggres udelukkende af de kontrete erhvervslokaler, mens bruttoarealet i tilleeg hertil
omfatter diverse arealer i tilknytning til lejede som f.eks. feelles- og adgangsarealer.
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Til dette inddrages en skgnmandens som fastsatte markedslejen til at udggre kr. 4.200.000,
hvor leje af keaelder areal samt parkeringspladser kommer foruden; en post veerdisat til kr.
482.400 parterne imellem, sdledes den samlede arlige leje blev beregnet til kr. 4.682.400.

Da forskellen pd henholdsvis lejen pa varslingstidspunkt for lejereguleringen og markedsleje
kun udggr 7,35%, eller kr. 343.972,88 vurderede Landsretten, at lejeforskellen ikke afveg
tilstraekkelig, i henhold til Erhvervslejeloven bestemmelser herom, hvorved den @nskede
lejeregulering til markedslejen heller ikke blev muliggjort.

Udfra ovenstdende kan det udledes at bygningsarealer og anfgrelsen heraf i lejekontrakten, har
vaesentlig, retlig betydning. I det pageldende sag kunne lejen f.eks. have vaeret op mod kr.
800.000 stgrre pr. ar, hvis man havde veeret mere opmaerksom pa dette.

Det kan dermed veekke undren, at elementer som tydeligvis har en enorm effekt pa
lejefastsaettelsen, ikke bliver behandlet med stgrre ngjagtighed. Tvister vedrgrende det lejedes
stgrrelse kan nemt undgas ved opmaling, som skitserer lejemalet, adgangs- samt fellesareal.
Dette vil ligeledes give mulighed for at foretage en fordeling af adgangsarealer i forbindelse med
lejekontraktens indgaelse, sa tvivlen herom helt fra falder. Neerveerende sag er et eksempel pa
konsekvensen af for lempelig tilgang til bygningsarealer, som resulterede at koste udlejer et
vaesentligt belgb i mistede lejeindtegter, som igen har betydning for veerdianseettelsen af
ejendommen jf. afsnit 5.2 Beregningsmodeller. Hertil kom der endvidere i den pageeldende sag,
sagsomkostninger kr. 491.941.

7.4 Delkonklusion

Af ovenstdende praeciseres oplevelsen og forekomsten af tvivlsspgrgsmal og misforstaelser ved
opggrelsen af bygningsarealer. Afvigelser imellem beregningsreglerne opleves at blive overset,
da de forskellige regelseet pa mange punkter er ens, hvormed systematiske fejl og inkonsistent
anvendelse af beregningsreglerne risikeres. Hertil opleves endvidere udfordringer ved
fortolkning af beregningsregler, grundet uklare og tvetydige arealdefinitioner, som samtidige er
utidssvarende, i forhold til den made vi bygger og indretter os pa i dag.

Hertil kan der endvidere pa baggrund af sammenligning af BBR-arealet og nylige opmalte
arealer for 8 erhvervsejendomme, sandsynligggres en reel risiko for fejlagtige arealoplysninger
i BBR. Ved fejl pa 5 ud af 8 ejendomme kan der konstateres en gennemsnitlig afvigelse pa 5,9 %,
hvoraf de stgrste afvigelser var over 100 kvm. Den eneste systematik i forekomsten fejl kan
endvidere henledes til, at de stgrste fejl blev konstateret ved bygninger over 1000 kvm.

Ved eksemplificering af betydningen, af fejlagtige arealoplysningers for lejefastsaettelsen og
veerdiansettelse af erhvervsejendomme, klarleegges endvidere en raekke gkonomiske risici og
en vaesentlig sammenhaeng mellem prisdannelse, herunder lejeansaettelse og veerdiansaettelse,
og beliggenhed. Ved illustrationerne af netop lejeudmaling og veerdiansaettelse konstateres
arealstgrrelsen at udggre en multiplikationsfaktor til lejeniveauet, bestemt af
arealklassifikationen og den erhvervsmaessige arealanvendelse, hvorfor fejlagtige
arealoplysninger kan give en vaesentlig forskydning i ejendomsvaerdien.

Risikoen er dog muligvis ikke sd alvorlige som illustrationerne og beregninger antyder, da
lejeniveauerne ikke ngdvendigvis vil veere repraesentative for alle ejendomsstgrrelse, hvilket
muligvis ggr sig geeldende for de stgrste ejendomme, hvor de gkonomiske risici ved
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veerdiansattelsen grundet arealet som multiplikationsfaktor for lejeniveauet, endvidere er
stgrst.

Afslutningsvis er det pavist at de juridiske retsforhold og retspraksis for omradet ikke
tilgodeser en lemfzeldig omgang med arealoplysninger, sdledes er det ikke umiddelbart muligt
at foretage tilpasninger af de lejepalagte arealer, hvis disse er indskrevet i en lejekontrakt. Det
er endvidere ikke muligt at foretage en lejeregulering til markedsniveau, hvis dette ikke afviger
tilstraekkeligt fra den allerede aftalte leje. Dette kan siledes resultere i at koste udlejer et
vaesentlig belgb i mistede lejeindtaegter, som igen har betydning for veerdianseettelsen af
ejendomme. Hertil kommer de ikke uvaesentlige sagsomkostninger.

Dette aktualisere sdledes den fglgende diskussion af konsekvenserne, ved anvendelse af
fejlagtige arealoplysninger, i forbindelse med veerdianseettelsen af erhvervsejendomme -
forholdsmaessigt til formalene med veardiansattelse jf. afsnit 5.1 Formdl med veerdiansattelse af
fast ejendom og gvrige incitamenter for at sikre korrektheden af arealoplysningerne for at
imgdekomme disse konsekvenser.
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8 Diskussion af konsekvenser og incitamenter

[ forleengelse af de paviste risici forbundet med anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger, bade
gkonomisk og juridisk, har det fglgende til formal at diskutere konsekvenser ved anvendelsen
heraf ved vardiansettelsen relativt til formalene med vaerdiansaettelsen, samt incitamenter for
ejendomsbesiddere at sikre korrektheden af arealoplysningerne for at imgdekomme disse
konsekvenser jf. afsnit 5.1 Formdl med vardiansattelse af fast ejendom. Incitamenterne for
kontrol og ajourfgring af arealoplysningerne behandles uafheengigt af den lovbestemte
oplysningspligt for ejendomsejere (BEK nr. 1010 af 24.10.2012: §§ 14-18)

Dette suppleres endvidere af diskussion af gvrige observationer gjort ved det lgbende
analysearbejde.

Det beskatningsmaessige formal efterleves ved den offentlige ejendomsvurdering jf. afsnit 5.1.1
Beskatning af fast ejendom, som netop anvender ejendomsoplysninger fra BBR. Ved pavisning af
en tvivlsom datakvalitet i BBRs arealoplysninger er der saledes en risiko for at den offentlige
ejendomsvurdering foretages pa baggrund af et fejlagtigt datagrundlag.

Foruden grundskyld af grundveerdien, som ikke behandles seerskilt i neerveerende
projektarbejde, kan erhvervsejendomme, som naevnt tidligere, paleegges daekningsafgift, pa
indtil 10 promille, af ejendommen forskelsveerdi. Hertil kan de gkonomiske risikobetragtninger
ved anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger saledes fa beskatningsmaessig betydningen for
ejendomsejeren. Den veerdimeessige forskel som fglge af en fejl i angivelsen af kvadratmeter
eller arealklassifikation, jf. eksemplificering ved beregning af veerdien af fejl pa henholdsvis 11
og 172 kvm i afsnit 7.2 @konomiske risikobetragtninger, er sdledes den veerdi hvorimod de 10
promille skal vurderes. Hvorvidt kr. 14.0006 eller kr. 95.0007 har en vaesentlig gkonomisk
betydning er det dog ikke til at antage noget generelt om, da dette formentlig afhaenger af hvilke
type virksomhedsdrift, ejendomsejeren driver. Dog vil de feerreste erhvervsdrivende nok lade
sadanne belgb fosse ud af kassen, hvert ar?

Det er saledes ikke muligt generelt at sige noget om den vaerdimaessige betydning af fejlagtige
arealoplysninger, relativt til det beskatningsmaessige formdl. Men selvom selve
veerdiansaettelsestypen ikke er sa ngjagtighedskreevende, ma der stadig veere et veesentlig
gkonomisk incitament for ejendomsejeren til at sikre datagrundlaget sdledes at den offentlige
vurdering hvert fald ikke er for hgj. Det kan godt vere, at 10 promille ikke udggr en vasentlig
gkonomiske betydning i sig selv, man skal dog huske, at belgbet akkumuleres over arene, som
tilbagevendende udgift.

Dette er dog selvfglgelig kun relevant for de erhvervsejendomme, der er beliggende i en
kommune, der ggr brug af muligheden af opkraevning af daekningsafgiften.

Der er dog andre beskatnings- og afgiftsmaessige formal, der geelder alle ejendomme. Et
eksempel herpd er afgiftberegningen af tinglysning af ejerskifte, hvor den offentlige
ejendomsvurdering udggr minimumsafgiftsgrundlaget for afgiftsberegning jf.
Tinglysningsafgiftsloven (LBK nr. 462 af 14.05.2007: § 4, stk. 2). Hertil er afgiftssatsen 0,6 % af
afgiftsgrundlaget plus kr. 1.400 i gebyr (LBK nr. 462 af 14.05.2007: § 4, stk. 2). De gvrige

6 Vaerdien af en fejl pd 172 kvim pa en sekundaer kontorejendom i Trekantomradet, kr. 1.406.616. 10
promille heraf er lig kr. 1.406.616*0,01= kr. 14.066
7Veerdien af en fejl pa 172 kvm pa en primeer kontorejendom i Kgbenhavn, kr. 9.582.808. 10 promille

heraf er lig kr. 9.582.808*0,01= kr. 95.828.
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beskatnings- og afgiftsmaessige sammenhange, hvor den offentlige vurdering finder anvendelse
kan dermed ogsa have en gkonomisk betydning Det er sdledes ikke kun erhvervsejendomsejere
i kommuner med daekningsafgift, der bgr have en interesse i korrekte arealangivelse for
opnaelse af en korrekt offentlig ejendomsvurdering, til trods for at tinglysningsafgiften f.eks.
kun er en engangsudbetaling.

Hertil ma der ligeledes, til trods for den lempelige formulering af vurderingsnormen, ogsa veere
en offentlig interesse for, at den offentlige ejendomsvurdering og beskatningsgrundlaget er
korrekt, da skatteindtaegterne jo er en forudseetning for driften af vores samfund.

Omszetning, kgb og salg, af fast ejendom vil som oftest ogsa bygge pa ejendomsoplysninger fra
BBR, da dette er de oplysninger, der altid er adgang til.

Denne veerdianszettelsestype vurderes dog i mange tilfeelde ikke at kunne reduceres til en
finansiel beregningsmodel, serligt ikke nar det omhandler ejendomme til anvendelse for
virksomhedens egen drift, da veerdi i disse tilfeelde vil bunde i individuelle faktorer og
preaeferencer, hvilket til dels kan sammenlignes med f.eks. ejerboliger jf. afsnit 4.2 Anszttelse af
ejendomsvardien. Ejendomsveaerdien udggres altsa ikke kun af det afkast, som bygning og grund
kan generere, hvilket i hgjere grad vil ggre sig geeldende ved investeringsejendomme, hvormed
de enkeltstdende arealoplysninger, formentligt ikke vaegtes ikke lige s hgjt som ved en mere
finansiel tilgang.

I begge tilfzelde kan det dog stadig fa veesentligt konsekvenser, hvis der foretages en
ejendomshandel pa baggrund af fejlagtige arealoplysninger. Fgrst og fremmest kan fejlagtige
arealoplysninger, som understreges tidligere, betyde at vaerdiansattelsen af ejendommen er
forkert. Foretages formidlingsradgivningen pa baggrund af en forkerte veerdiansaettelse, kan det
resultere i at ejendommen bliver handles vasentlig under eller over markedsveerdien, hvilket
kan betyde at szlger bliver snydt eller at kgber betaler for meget for ejendommen. (Bilag 3 -
Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen). 1 en vis grad har dette endvidere en
uhensigtsmaessig kunstig pavirkning af markedsveerdien og niveauet af det efterfglgende
veaerdiansattelser.

Hertil fglger hvis kgber opdager, at der er fejl i arealoplysningerne fra overdragelsen, kan f.eks.
feerre kvadratmeter karakteriseres som en mangel ved ejendommen, hvilket kan berettige
kgber til et afslag i prisen, hvis kendskab til arealforskellen ville have medfgrt en lavere
veerdianseettelse. Af to domme fra Hgjesteret afggres det endvidere at verdiforringelse, som
folge af feerre kvadratmeter end angivet, i stgrrelsesorden 5 - 10 % anses for vaesentlige.
Konkret fastslas saledes, i den ene sag, at kr. 50.000 i absolutte tal er en vaesentligt
veerdiforringelse. (Damgaard, S., 2013) Som szelger ma dette sdledes udggre et incitament for at
sikre korrekte arealangivelser i forbindelse med veerdiansaettelse og omsatning af fast ejendom.

Veardiansattelse af fast ejendom med det formal at fastsaette virksomhedens aktivveerdier eller
med henblik pa finansiering er det sidste formal behandlet i naervaerende projektarbejde.
Veardianseaettelsen foretages i denne sammenheng med afset i de finansielle
beregningsmodeller, hvor pengestrgmmen i ejendommen, som funktion af lejeniveauer,
kvadratmeter og driftsomkostninger, i hgj grad er afggrende for veerdiansaettelsen. Hertil fastsla
det af regnskabspraksis, at det er muligt at regulere den regnskabsmaessige veerdianszettelse af
virksomhedens ejendomme til dagsveerdi hvert ar ved udarbejdelse af arsregnskabet for at sikre
sig et aktuelt billede af virksomhedens aktiver og balance jf. afsnit 5.1.3 Fastsattelse af
aktivvaerdier og finansiering. Ved opskrivning af ejendomsverdien indfgres den pdgeeldende
veaerdiforggelse i virksomhedens egenkapital, som en bunden reserve. Ved realisation at et
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ejendomsaktiv overfgres denne reserve dog til virksomheden frie reserver (BDO Danmark,
2016; EY, 2017: 261) Ved investeringsejendomme indregnes opskrivningen dog i
resultatopggrelsen og ikke i egenkapitalen (EY, 2017: 278). Ved virksomhedens gkonomistyring
og anseattelse af virksomhedens ejendomsvardier ma der saledes vare en vaesentlig interesse i
at denne veerdiansattelse er sa preecis som mulig. Vel og meerket medfgre en opskrivning af
virksomhedens ejendomsveerdier, fordi disse tidligere har veeret noteret for lavt, umiddelbart
ikke nogle negative konsekvenser ved tilsvarende opskrivning af egenkapital, eller notering af
indteegt i resultatopggrelsen.

Nedskrivning af virksomhedernes ejendomsveerdi foretages derimod som omkostning i
resultatopggrelsen, hvormed arsresultatet pavirkes negativt. Dette betyder saledes ogsa, at hvis
ejendomsveerdien har veeret noteret for hgijt, vil en tilpasning til rette dagsveerdi medfgre, at
virksomheden kan blive ngdt til at tage en stgrre regulering af aktivvaerdierne i regnskabet, med
negativ effekt pa det naeste arsresultat. (Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen)
Dette kan dog ikke veere af interesse for nogen virksomheder, da det kan vere vigtig for en
virksomhed, over for eksterne interessenter, at dokumentere en vakst, hvorfor dette udggr et
vaesentligt incitament for at vaerdiansettelsen, fra start, foretages pa baggrund af korrekte
arealoplysninger.

Hertili kommer konsekvenserne ved anvendelse af den ejendomsveardien til
finansieringsmaessige formal, hvor bade banker eller virksomheder risikerer at blive fangeti en
overbeldning, hvis markedsverdien viser sig ikke at leve om til veerdiansettelsen anvendt ved
laneudmalingen. Hvis veerdianseettelsen af virksomhedens ejendomme er for stor vil langiver
ikke have pant for sit udlan.

Det kan godt vaere at ejendomsejeren, relativt til de enkelte formal med vaerdiansaettelse, kan
have interesse i et enten stgrre eller mindre arealer for at opnd en stgrre eller mindre
veerdiansaettelse af ejendomme. Da der dog kun er et ejendomsregistre til registrering af
ejendommens stgrrelse, BBR, ma det vurderes at ejendomsejerens interesse ma vaere at have en
sd ngjagtig angivelse af bygningsarealet som muligt. Dette understgttes af anseelsen af
arealstgrrelsen som en multiplikationsfaktor til lejeniveauet jf. afsnit 7.2 @konomisk
risikobetragtning. 1 forleengelse af denne observation ma incitamentet for foretagelse af en
arealopggrelse vurderes at vare stgrst for ejendomme med hgje lejeniveauer f.eks.
butiksejendomme. Dog vil veerdien af fejlagtige arealoplysninger altid vare relativt til den
virksomhedsdrift, som ejendommen udggr de fysiske rammer for. En fejl med en veerdi pa kr.
50.000 har dog rettens ord for at veere vaesentligt.

Foruden konsekvenserne og incitamenterne for ajourfgring af arealoplysninger, i henhold til
veerdiansettelsesformalene, har de lgbende analyser endvidere understreget en raekke
konsekvenser, ved anvendelsen af de selvsamme arealoplysninger ved lejefastsaettelsen af
erhvervslejemal. Med arealstgrrelsen som multiplikationsfaktor til lejeniveauerne for de
pageldende erhvervsmaessige arealanvendelser, kan fejlagtige registrering af arealstgrrelsen
medfgre et vaesentlig tab i lejeindteegter. Opstar der endvidere tvister herom, som ma ga retten
vej, fglger endvidere sagsomkomstninger, som alt athaengigt af sagens udfald, kan henledes bade
til lejer og/eller udlejer. Dette ma saledes antages, at udggre et veesentligt incitament for bade
lejer og udlejer i hgjere grad at sikre sig, at arealangivelserne stemmer overens med de fysiske
rammer for det pagaeldende lejemal.
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Med dette ma anvendelsen af de fejlagtige arealangivelser konstateres at have vasentlige
gkonomiske konsekvenser, hvor risikoen for en eventuelt mistet lejeindtaegtet maske endda er
den der vil falde ejendomsbesidderne mest for hjertet. De gvrige gkonomiske konsekvenser, er
dog gezeldende for ejendomme der ligeledes benyttes af ejendomsejeren selv, i sit eget erhverv.
Hvilke konsekvenser og risici, der forbindes med stgrst gkonomisk betydning vil dog nok
afhaenge af den pagezldende virksomhed og ejendomsbesidders aktuelle situation. Hertil ma
incitamenterne for kontrol og ajourfgring af arealoplysningerne endvidere afvejes ved
omkostninger forbundet med f.eks. en arealopggrelse foretaget af et landinspektgrfirma.

63 (((

AAIRNRE IINIVERGITET



Land management

9 Konklusion

Udgangspunktet for neervaerende projektarbejde er de mange anvendelser af arealoplysninger
omkring det bebyggede areal med regulering, administration og sikring af rettigheder som
primeere formal. Hertil har anvendelsen af arealoplysningerne ved veerdiansaettelse af
erhvervsejendomme haft en seerlig interesse, da der er konstateret at knytte sig veesentlige
vaerdier hertil bade samfundsmaessigt, men ogsa for ejendomsbesidderne.

Hertil opstar projektets problemstilling i det, at der er konstateret fejl i de registrerede
arealangivelser i Bygnings- og Boligregistret, som er dem, der ofte finder anvendelse ved
veerdiansettelse, hvilket antages at matte medfgre en risiko for fejlagtige veerdianseettelser. For
undersggelse af denne antages er fglgende problemformulering blevet opstillet:

Hvilke konsekvenser kan anvendelsen af fejlagtige arealoplysninger om
bebyggelsen have ved vaerdiansattelsen af erhvervsejendomme?

For besvarelse heraf har formalet med naervaerende projektarbejde saledes veret at beskrive og
dokumentere relationen mellem arealoplysningerne om det bebyggede areal og
veerdiansaettelsen af erhvervsejendommene. Hertil er det endvidere fundet ngdvendigt at
undersgge kvaliteten, eller manglende pa samme, af netop arealoplysningerne nzermere, da
statistik og data i gvrigt i stor udstreekning netop er brudt ned til kvadratmeterpriser til
anvendelse i sarligt finansielle veerdianszettelsesmodeller.

Undersggelsen af datakvaliteten er foretages pa baggrund af udfordringer der knytter sig til
praktiske arealopggrelse og klassificering af arealerne, som netop er af betydning for
vaegtningen heraf ved beregning og opggrelse af det samlede bygningsareal. Endvidere er der
foretages sammenligninger mellem registrerede bygningsarealer og nyligt opmalte arealer i et
forsgg pa at Kklarleegge om der reelt forekommer fejl ved de registrerede
erhvervsejendomsarealer. Undersggelsen formar ikke at beskrive den generelle kvalitet af alle
registrerede arealoplysninger, men det kan dog konkluderes, at der forekommer en reel risiko
for at erhvervsejendommenes registrerede arealer er fejlbehaftede. Dette aktualiserer saledes
de gvrige undersggelser yderligere.

[ forleengelse heraf er relationen mellem arealoplysningerne og veerdianseettelsen af
erhvervsejendommene undersggt ved principielle beregninger af lejeudmaling og
ejendomsveardi. P4 baggrund heraf kan arealstgrrelsen anses som multiplikationsfaktor til
lejeniveauet, bestemt af arealklassifikationen og den erhvervsmaessige arealanvendelse, for
bidde lejeudmalingen og anszettelse af ejendomsveaerdien. Bade arealstgrrelsen og
arealklassifikationen kan dermed konkluderes at veere vaesentlige faktorer, sammen med
beliggenheden. Fejlagtige angivelser heraf kan sidledes konkluderes at medfgre en vaesentlig
forskydning i lejeudmalingen og veerdiansettelsen af ejendomsveardien, i forhold til
markedsniveauerne herfor.

Foruden risikoen for mistede lejeindtaegter for udlejningsejendomme, fglger der af afvigelsen
fra det reelle markedsniveau for ejendomsvardien endvidere en raekke konsekvenser relativt til
formalene for veerdiansaettelsen, beskatning af fast ejendom, omszetning af fast ejendom
og/eller til anvendelse ved regnskab- og finansiering.
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Til trods for, at en eventuel opkraevning af deekningsafgift kun sker ved op til 10 promille af
ejendommens forskelsveerdi, kan en fejlagtig veerdiansaettelse, ved akkumulering over en
arraekke udggre en vaesentlig udgift.

Anvendes den fejlagtige ejendomsvardi derimod som baggrund for omseetning af fast ejendom,
kan det medfgre, at en ejendom handles vaesentlig under eller over markedsveerdien, hvormed
seelger eller kgber kan blive snydt. Hertil falger, at salg foretaget pa fejlagtige oplysninger kan
veere ansvarspadragende, hvormed der kan fglge yderlige omkostninger, hvis dette tages
rettens ve;j.

Det sidste formal med veerdiansettelse af fast ejendom behandlet ved neerverende
projektarbejde er anseettelse af virksomheders aktivveerdier og som baggrund for finansiering.
Til trods for at regnskabspraksis muligere regulering af den ansatte ejendomsvaerdi er dette
ikke hensigtsmeessigt da dette modregnes i drsresultat. Selvom det skulle veaere i en positiv
retning, fordi arealerne har veeret for sma og dermed ejendomsveerdien lav er det ikke
hensigtsmeaessigt for en virksomhed at have bogfgrt en ejendom til en forkert verdi i sit
regnskab. Endvidere pédvirker en regulering af en for hgjt sat ejendomsveerdi, grundet for store
arealangivelser, drsresultatet i en negativ retning, hvilket ingen virksomheder ma formodes at
have interesse i.

Der er sdledes en lang raekke af incitamenter for at tilstreebe at arealangivelser og
veerdianseettelsen af fast ejendom er sd korrekte som muligt. Uanset den umiddelbare
kompleksitet pa tveers af beregningsmodeller og formal med anszettelsen af ejendomsveerdien,
har vi egentlig med nogle simple faktorer at ggre og det er maske pa tide, at der rettes en stgrre
opmaerksomhed herpa.

Hertil kan de behandlede ejendomstyper, kontor- og butiksejendomme eventuelt vere et bud
pa, hvor en opdatering af arealangivelser kan begyndes, da indeveaerende undersggelser har vist
at dette er erhvervsejendomstyper der udggr en stor del af den samlede
erhvervsejendomspopulation, men ogsa et af de stgrste ejendomssegmenter pa tveers af landet.
Det er samtidig ogsa ejendomstyper, som har stor interesse pa ejendomsmarkedet at vurdere
ud fra markedsundersggelse, lejeniveauer og tomgangsniveauer, hvilket ogsa afspejler en
vaesentlig gkonomisk og samfundsmaeessig interesse knyttet hertil. Skulle dette ikke veere
incitament nok fra det offentliges side, til at initiere en opdatering af denne arealdata, bgr det
hvert fald veere det for ejendomsbesidderne, da det er bevist, at en lemfaeldig omgang med
arealoplysninger ikke tilgodeses fra retssystemets side.

Det bgr altsa veere slut med at undervurdere arealoplysningerne.
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10 Perspektivering

De offentlige ejendomsvurderinger, som danner grundlag for beskatning af boliger og
erhvervsejendomme i Danmark, samt tinglysningsafgift, arve- og boafgift, beskatning af fri bolig
mm., er i flere omgange blevet kritiseret for at veere for upraecise, uensartede og
uigennemskuelige (ICE, 2016: 1; Rigsrevisionen, 2013: 1). Hertil papeger Rigsrevisionen af
Beretning til Statsrevisorerne om den offentlige ejendomsvurdering i 2013, at Skatteministeriets
forvaltning af omradet for ejendomsvurderinger har veret yderst kritisabel (Rigsrevisionen,
2013: 2). Dette har resulteret i en mistillid, blandt ejendomsejere, til kvaliteten af de offentlige
ejendomsvurderinger. Regeringen har derfor matte anerkende behovet for et forbedret
ejendomsvurderingssystem, der skal gge treefsikkerheden i vurderingerne og pa den made
genskabe befolkningens tillid til grundlaget for skatte- og afgiftsopkraevning (Regeringen, 2013:
1).

For udviklingen af et nyt ejendomsvurderingssystem blev i 2013 nedsat et eksternt
ekspertudvalg, Engbergudvalget, som har udarbejdet anbefalinger og forslag til et forbedret
vurderingssystem, herunder indsamling af datagrundlag, datakvalitet, beregningsmetoder for
henholdsvis ejendomsveerdi og grundverdi og klageprocessen.

Udviklingen af et nyt ejendomsvurderingssystem er sdledes blevet en realitet og til en start kan
ca. 1,7 mio. boligejere se frem til at modtage nye ejendomsvurderinger i 2019, der som noget
nyt bl.a. bygger pé data fra plansystemet (ICE, 2016: 9; Gregor, 0., 2017: 13ff). Herefter skal nye
vurderinger af erhvervsejendomme fglge i 2020. (Skatteministeriet, n.d.)

Det er imidlertid konstateret, at veerdianseettelsen af erhvervsejendomme, grundet de mange
forskellige ejendomstyper, seetter seerlige krav til udviklingen af metoder til vurderingen af
erhvervsejendommene for at im@dekomme udfordringerne ved det nu suspenderede
ejendomsvurderingssystem (ICE, 2016: 2, 14). Endvidere er den relativt darlige datakvalitet og
betydelige mangler vedrgrende bla. arealoplysningerne pa erhvervsejendommene i BBR
baggrund for, at det efter Engbergudvalget undersggelser er staerkt pakraevet, at der foretages
forbedringer heraf (Endbergudvalget, 2014: 14).

Der er derfor, ved udarbejdelsen af det nye ejendomsvurderingssystem, iveerksat en lang reekke
omfattende projekter med henblik pa forbedring af datagrundlaget . Dette betyder bl.a., seerligt
for erhvervsejendomme, at SKAT gennemfg@grer nyregistreringer af bygninger og enheder,
omfattende ca. 730.000 ejendomme, herunder ca. 250.000 ejendomsejere og/eller
ejendomsadministratorer. (ICE, 2016: 6; SKAT, n.d.)

Overordnet handler det om at fa registreret, hvad din bygning anvendes til og hvor stort
arealet er, da erhvervsbygninger ofte bestdr af enheder med forskellig anvendelse som fx
butik, kontor og lager, hvilket vil blive registreret i BBR.

(SKAT, n.d.)

[ forhold til problemstillingen bearbejdet ved nzerveaerende projektarbejde, fremstar dette
umiddelbart som et initiativ, der kan veaere med til at eliminere problemet og risikoen ved
anvendelse af arealoplysninger i BBR, og imgdekomme konsekvenserne forbundet hermed.

Vejledningen om indberetningen til SKAT og indberetningsskemaet afslgrer dog, at omfanget af
denne nyregistrering ikke lever op til det niveau af forbedring som det ma opfordres til pa

((( 66

AAIRADE IINIVEDGITET



Land Management

baggrund af de paviste risici og konsekvenser. Af vejledningen fremgar det saledes, at SKAT skal
vide fglgende:

Er nummereringen af hver erhvervsbygning og teknisk anlaeg placeret korrekt pd
luftfotoet? 8

Hvad bliver hver enkel erhvervsbygning brugt til?

Er der bygninger, der ikke er registreret?

Er der bygninger, der er nedrevet?

Hvilke typer tekniske anlzeg er der.

Hvad er etableringsdret, indholdet, placeringen, arealet, hgjden,
starrelsen/rumfanget/effekten for det enkelte tekniske anlaeg, og hvad er driftsstatus for
det ("i brug” eller "ikke i brug”)?

(SKAT, 2018b: 2)

Pa baggrund heraf vurderes det, at der er et generelt fokus pa om placeringen af bygningerne er
registreret korrekt, samt et fokus pa at alle bygninger er registreret og/eller eventuelt slettet
efter nedrivning. Ligeledes er fokus pa registreringen af tekniske anleeg, hvor seerligt
landbrugsejendommene vil meerke et gget fokus pa indhentningen af stadig flere oplysninger
herom. (SKAT, n.d.; SKAT, 2018b: 2f; Bilag 10 - eksempel pa indberetningsskema til SKAT) Der
sker hermed en opdatering af ejendomsoplysningerne, som selvfglgelig ikke er irrelevant og
arealklassifikation, registrering af bygningsanvendelsen, er endvidere et af parametrene der
fremhaeves i vejledningen, jf. ovenstdende citat. I vejledningen om indberetning og
indberetningsskemaet vaegtes arealstgrrelse dog ikke umiddelbart i en sddan grad at risikoen
ved anvendelse af arealoplysningerne fra BBR og konsekvenserne, der fglger heraf hverken
elimineres eller mindskes. Ganske vist fremgar bebygget areal af eksisterende oplysninger i BBR
af indberetningsskemaet, sa der er mulighed for at rette dette til, hvis det er ikke korrekt.
Bebygget areal er imidlertid definitionen af bebyggelsens aftryk pa jorden eller projektion pa
grundarealet og udggr dermed ikke en tilstraekkelig opggrelse af bygningsarealet med henblik
pa lejeudmaling og/eller veerdiansaettelse af fast ejendom. (Bygnings- og Boligregistret, 2015)
Selvom der i nogle tilfeelde vil veere en vaesentlig overensstemmelse mellem bebygget areal og
det samlede bygningsareal, summen af etagernes arealer, f.eks. ved ejendomme i et plan, er
bebygget areal ikke den arealangivelse, der finder anvendelse ved lejeudmaling og
veerdiansaettelse, da det netop ikke udggr hele ejendommen. Det overordnet formal med
nyregistreringen af ejendommene at fd registreret, hvad din bygning anvendes til og hvor stort
arealet er, [...] som fx butik, kontor og lager, synes saledes kun at ske halv fyldest, ved kontrol af
den registrerede erhvervsmaessige arealanvendelsen. Til gengeeld ggres der ved registreringen
heraf fremadrettet op med klyngerne af erhvervsmaessige arealanvendelser jf. afsnit 3.3.4
Dataanalyser.

8 Se eksempel pa indberetningsskema, med luftfoto i bilag 10 - Eksempel pd indberetningsskema til SKAT.
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Fremadrettet er der sdledes en stgrre differentiering mellem anvendelseskoderne.

Bygninger i forbindelse med kontor, handel, lager o. lign.
321 Bygning til kontor.
322 Bygning til detailhandel.
323 Bygning til lager.
324 Butikscenter og storcenter.
325 Tankstation.
329 Anden bygning til kontor, handel og lager.

(SKAT, 2018b: 22)

Dette burde klart forbedre BBR som datagrundlag for vaerdiansaettelse, da lejeniveauet som
udgangspunktet for veerdiansaettelsen vil blive nemmere at fastlaegge. Det vil formentlig ogsa
muligggre en mere systematisk veerdiansettelse, som ma veere gnskeligt ved den offentlige
ejendomsvurderingen.

Undervurderet er dog stadig arealstgrrelsen.
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Bilag 1 - BBR Instruks, Retningslinjer for brugen af bygnings- og

enhedsanvendelseskoder






5.2 Retningslinjer for brugen af bygnings- og
enhedsanvendelseskoder (felt 203)

14.03.2007

5. Mere om BBR data (http://instruks.bbr.dk/bbrdata/0/30) > 5.2 Retningslinjer for
brugen af bygnings- og enhedsanvendelseskoder (felt 203

(http://instruks.bbr.dk/brugafkoder/0/30)

Anvendelseskoderne bruges farst og fremmest til at beskrive den aktivitet, der foregar i bygninger og
enheder. Herudover indgar bygningens art i nogle anvendelseskoder som et led i klassificeringen.
Ejerforholdet til bygningen eller enheden er saledes normalt uden betydning for tildeling af
anvendelseskoder.

Hvor der ikke foregar nogen aktivitet i bygningen eller enheden, f.eks., nar denne star ubrugt under
salgsforhandlinger og lignende, skal den sidste kendte anvendelsefremga af den registrerede kode.

Den faktiske anvendelse skal registreres, uanset om bygningen eller enheden er opfert med anden
brug for gje. Konstateres det ved registreringen, at byggeriet ikke opfylder krav i anden lovgivning
skal meddelelse herom videregives til den ansvarlige herfor. Saledes registreres det beboede
stuehus til en i gvrigt nedlagt landbrugsejendom som et fritliggende enfamiliehus, altsa med
bygningsanvendelseskode 120 og ikke som stuehus til landbrugsejendom (110). Safremt stalden til
den nedlagte landbrugsejendom udlejes eller benyttes til lager, tildeles denne bygning kode 320, men
star den imidlertid ubenyttet hen, registreres sidste kendte anvendelse, altsa kode 210.

Ligeledes skal anvendelseskoden for sommerhus (510) eendres til fritiggende enfamiliehus (120) i felt
203 og 307, nar der er ret til eller givet dispensation til helarsbeboelse i sommerhuse (felt 379), og
huset har permanent CPR-tiimelding.

Anvendelseskoderne skal ajourfgres i videst muligt omfang, idet man ved byggesagsbehandling, og
hvor kommunen i gvrigt har relevant kontakt med ejere eller brugere, bar sage oplyst, om den
faktiske anvendelse sendres.

Nar en bygning ikke er opdelt pa erhvervsenheder, fordi beboelsesarealet udger mindre end 5 % af
det samlede bygningsareal, skal der altid registreres en anvendelseskode pa bygningsniveau. Man
kan imidlertid, selv om bygningens beboelsesareal ikke udger 5% af det samlede bygningsareal,
veelge at registrere de enkelte enheder til erhverv fuldt ud.

For visse bygninger giver anvendelseskoderne pa enhedsniveau en mere detaljeret beskrivelse af
benyttelsen end bygningsanvendelseskoderne. Fortegnelsen over bygningsanvendelseskoder kan
derfor ikke benyttes til indplacering af enheder og omvendt.

Savel pa enhedsniveau som pa bygningssniveau skal de ikke specificerede restgrupper (190, 290,
390, .....) sa vidt muligt undgas. Det vil sige, at man kun bruger disse koder hvor aktiviteten ikke kan
beskrives ved en af de gvrige.

Hvis anvendelseskoden kun delvist deekker den faktiske benyttelse, kan notatlinjerne bruges som
supplement hertil.

For landbrugsbygninger geelder, at disse hovedsageligt registreres med bygningskoden 210, mens
notatlinjerne 01-03 oplyser bygningens anvendelse inden for landbrugsdriften, f.eks. "maskinhus",
"stald", "lade" etc.

Specielt vedrgrende landbrugsejendomme bemaerkes, at der foretages en opdeling pa bygninger
efter anvendelse, selvom bebyggelsen er sammenhasngende. Er stuehuset saledes sammenbygget
med drifts- og avilsbygninger, tildeles seerskilt bygningsnumre.

Anvendelseskoderne er en vigtig forudsaetning for anvendelsen af registret bl.a. til statistikproduktion,
til brug for savel administrative som planleegningsorienterede formal.

Det er derfor af betydning, at kvaliteten af registreringen er sa hgj som muligt, samt at kommunerne
anvender samme retningslinjer.

Bilag I. Indeholder derfor en eksempelsamling over typiske bygninger og disses indplacering under
bygningsanvendelseskoder. Eksempelsamlingen kan ligeledes benyttes ved tildelingen af
anvendelseskoder til bolig- eller erhvervsenheder, idet det dog bemaerkes, at
bygningsanvendelseskoderne 320 og 410 er underopdelt pa enhedsniveauet.

Eksempelsamling og forklarende tekst vedr. tildelingen af bygningsanvendelseskoder i BBR.
Bygninger til helarsbeboelse.

110 Stuehus til landbrugsejendom.



Beboelsesbygning, der saedvanligvis benyttes af ejeren, og som er beliggende i tilknytning til en
ejendom, hvor der drives landbrug.

120 Fritliggende enfamiliehus (parcelhus)

Bygning, der alene indeholder en boligenhed eller bygning med blandet beboelse og erhverv, hvor
boligarealet udger over halvdelen.

beboelse beboelse erhverv

—I;_I

Dette vil normalt geelde et parcelhus, men kan ogsa veere en bygning, der er sammenbygget med
nabohuset i skel.

130 Raekkehus/kaedehus eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne).

Ra&kkehus
bolig- | bolig- | bolig-| bolig-| bolig-
enhed | enhed| enhed| enhed| enhed

O I B T .

~ Dobbelthus

bolig- | bolig-
- enhgd enhgd |}

Kaedehus
oRhga
T
enned
onha

140 Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder to-familiehus (vandret adskillelse mellem
enhederne).

Flerfamiliehus

- " Tofamiliehus
bolig- bolig- —~
2. enhed enhed
bolig- bolig-
1. enhed enhed bolig-
. : enhed
bolig- bolig-
ST.| enhed | enhed bolig-
| enhed |

150 Kollegier



160 Dagninstitution (plejehjem, alderdomshjem, barne- eller ungdomshjem).

Anvendelseskoden 160 tildeles beboelsesbygninger til institution for bl.a. psykisk handikappede,
syge, gamle eller barn og unge, nar beboerne normalt ikke kan forventes at vende tilbage til hidtidig
adresse, og i CPR er registreret med institutionens adresse.

Koden omfatter tillige beboelsesbygninger til f.eks. hgjskoler, kostskoler, safremt opholdet ikke er af
rent midlertididig karakter.

For kollektivboliger, beskyttede boliger m.v. tildeles koden 160 kun, safremt plejen og tilsynet er af et
omfang, der giver bygningen karakter af institution. Det falger heraf, at f.eks. pensionistboliger
normalt tildeles en af koderne 120-140.

190 Anden bygning til helarsbeboelse.

Produktions- og lagerbygninger i forbindelse med landbrug, industri, handvaerk, offentlige
vaerker o.lign.

210 Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende landbrug, skovbrug, gartneri, rastofudvinding
o.lign.

Koden omfatter bl.a. bygninger til husdyrbrug, fierkraeavl, pelsdyrfarm, stutteri, kennel, gartneri,
frugtavl, planteskole, dambrug, sten-, grus-, terve- og brunkulsudvinding.

Det bemaerkes, at koden - i modsaetning til de gvrige anvendelseskoder - omfatter alle bygninger
(excl. beboelse) pa ejendommen, der har tilknytning til de nsevnte erhverv, og som er en
forudsaetning for udevelsen heraf.

220 Bygning til erhvervsmaessig produktion vedragrende industri, hdndveerk m.v. (fabrik, veerksted
o.lign.)

| denne gruppe indplaceres bygninger, der benyttes tilfremstillingsvirksomhed og forarbejdning
samt lagervirksomhed i forbindelse hermed. Som eksempler kan naevnes bygninger benyttet til
bryggerivirksomhed (tappehal o.lign.) garveri-, trykkeri-, jernstgberi- og slagterivirksomhed, sko,
tobak- tekstil- papir og bradfabrikation, fotolaboratorium o.lign.

Selvsteendige kontor- eller administrationsbygninger for virksomheder tildeles
bygningsanvendelseskode 320.

230 EI-, gas-, vand- eller varmeveerk, forbreendingsanstalt m.v.

Af yderligere eksempler pa bygninger i denne gruppe kan naevnes rensningsanleeg,
transformerstationer og vandtarne.

290 Anden bygning til landbrug, industri etc.

Bygninger til handel, transport, kontor, liberale erhverv, servicevirksomhed o.lign.
310 Transport- og garageanleeg (fragtmandshal, lufthavnsbygning, banegardsbygning)

| denne gruppe indplaceres lagerbygninger- og anleeg med tilknytning til transporterhvervene, som,
f.eks. kornsiloer, kale- og pakhuse pa havne-, bane-, og lufthavnsarealer.

Egentlige garageanlaeg, d.v.s. garager med plads til 3 eller flere keretgjer, indplaceres i denne
gruppe, ogsa selv om de er tilknyttet industrivirksomheder, kontorhuse og lignende. Bortset fra
garageanleeg, der benyttes af landbrugsbedrifter, der tildeles anvendelseskode 210. For mindre
anlaeg til et eller to keretgjer anvendes kode 910.

Som yderligere eksempler pa bygninger i denne gruppe kan naevnes godsbanegarde,
jernbanestations bygninger, rutebilstationer, parkeringshuse, remiser, hangarbygninger, ankomst- og
afgangshaller, kontrol- og fyrtarne samt brand- og redningsstationer.

Bygninger bestemt for kommunikation som f.eks. telefon-, post- og telegrafvaesenets bygninger og
bygninger benyttet af telegram- og pressebureauer indplaceres tillige i denne gruppe.

320 Bygninger til kontor, handel, lager, herunder offentlig administration.

| denne gruppe indplaceres bygninger benyttet tilengros- og detailhandel som f.eks. auktionshaller,
butikscentre, supermarkeder, varehuse, butiks- og forretningsbygninger, herunder tillige bygninger
benyttet til forretning og beboelse, nar forretningsarealet overstiger halvdelen af bygningens samlede
areal (se tillige under kode 120).

Gruppen omfatter tillige bygninger, benyttet tilliberale erhverv, som f.eks. radgivende ingenier- og
arkitektkontorer, advokatkontorer, laegehuse o.lign.

Enhver bygning bestemt for offentlig administration indplaceres i gruppen som f.eks. radhuse, rets-,
politi- og toldvaesenets bygninger, ministerialbygninger og ambassader.



Private administrations- og kontorbygningerindplaceres ogsa i denne gruppe, tillige med
bygninger anvendt af banker, pengeinstitutter, forsikringsselskaber, kreditforeninger samt
bgrsbygninger.

Endelig indplaceres lagerbygninger i denne gruppe, nar disse har tilknytning til kontor, handel og
administration.

330 Bygning til hotel, restaurant, vaskeri, friser og anden servicevirksomhed.

Enhver bygning anvendt til hotel- og restaurationsvirksomhed, som f.eks. moteller, veertshuse, barer,
pensionater o.lign. indplaceres i denne gruppe.

Opmeerksomheden henledes pa, at bygninger anvendt for anden servicevirksomhed ikke omfatter
service- og tjenesteydelser under liberalt erhverv. Som eksempel pa bygninger anvendt til anden
servicevirksomhed kan naevnes renseri, barber, fotograf, diner transportable, rulleforretning,
sk@nhedssalon, tank- og servicestationer samt offentligt toilet.

390 Anden bygning til transport, handel etc.

Bygninger til kulturelle formal samt institutioner:
410 Bygninger til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.lign.

Som eksempler pa bygninger i denne gruppe kan naevnes koncert- og operahuse, kongresbygninger,
kulturcentre, messehaller, forsamlings- og foreningshuse, missionshuse, synagoger, templer o.lign.

Bygninger tilknyttet kirker o.lign. samt lighuse, krematorier og kapeller placeres ligeledes i denne
gruppe.

Det bemeaerkes, at bygninger tilhgrende foreninger anvendt til kontor eller administration tildeles
anvendelseskode 320.

420 Bygninger til undervisning og forskning (skoler, gymnasium, forskningslaboratorium o.lign.)

Enhver bygning anvendt til undervisnings-, forsknings-, og videnskabelige formal som f.eks.
universitetsbygninger, tekniske skoler, handelsskoler, observatorier, planetarier, teknologiske og
meteorologiske institutter indplaceres i denne gruppe.

Beboelsesbygninger tilknyttet kost- og hajskoler tildeles anvendelseskode 160.

430 Bygninger til hospital, sygehjem, fadeklinik o.lign.

Beboelsesbygninger til personale (laegeboliger m.m.) tildeles anvendelseskoder 120-190.
440 Bygninger til daginstitution.

Som eksempel kan naevnes bgrnehaver, vuggestuer, fritidshjem og integrerede institutioner.

490 Bygninger til anden institution, herunder kaserne, feengsel o.lign.

Bygninger til fritidsformal:
510 Sommerhus.

Herunder registreres endvidere stuehus til nedlagt landbrugsejendom samt helarshus, der alene
anvendes til ferie- eller fritidsformal.

520 Bygninger til ferieformal m.v. bortset fra sommerhus og kolonihavehus (feriekoloni, vandrehjem
o.lign).

530 Bygninger i forbindelse med idreetsgvelser (klubhus, idraetshal, svemmehal o.lign.)
540 Kolonihavehus.

Det bemaerkes, at ved kolonihavehuse vil kolonihaveforeningen st4 som skedehaver og vaere opfart
pa ejendommens blad i tingbogen, hvorefter den enkelte kolonihaveejer ikke kan gere sit hus til
genstand for saerskilt belaning med tinglysning pa ejendommens blad i tingbogen.

590 Anden bygning til fritidsformal.

Herunder registreres anneksbygninger og andre bygninger, der anvendes som f.eks. faelleshus til
medeaktivitetet, selskaber eller til hobby mw. til brug for beboerne samt campinghytter o.lign.

Mindre bygninger til garageformal, opbevaring m.v.
910 Garage (med plads til 1 eller 2 koretaojer).

920 Carport.



930 Udhus






Bilag 2 - Interviewguide






Med hvilke formal foretager I veerdianseettelse af fast ejendom?

Hvilke konsekvenser kan en fejlagtig veerdianseaettelse have relativt til de forskellige formal?

Arbejder I med en klassifikation af erhvervsejendommene, anvendelse, stgrrelse, alder,

beliggenhed - Primzer/sekendeer, Top/hgj/lav jf. markedsbarometer?

Hvilke metoder og beregningsmodeller benyttes til veerdiansaettelse?

® Hvordan veelger man hvilken metode/beregningsmodel, der passer bedst?

Hvilken data/statistik/normtal benyttes som input i dette beregningsmodeller? Bruger I selv

Jeres markedsbarometer?

Hvilke bygningsarealer benytter I ved vaerdiansaettelsen af erhvervsejendommene f.eks. BBR,

lejemalsarealer (Bek. nr. 311)?

Ved ejendomme med blandet arealanvendelse (kontor/industri) differentieres der sa

herimellem ved beregning af veerdiansaettelsen?

Hvordan handterer I ejendomme som har en meget konkret anvendelse og er indrettet derefter,

er der forskel i veerdiansaettelserne til forskellige formal, f.eks. arsregnskab kontra salg?






Bilag 3 - Interviewreferat, Christopher Elgaard Jensen (26.04.18)






Christopher Elgaard Jensen er manager i Sadolin & Albaks analyse- og vurderingsteam. Til
dagligt beskaftiger han sig med veerdianszettelse af kommercielle ejendomme - alt fra
enkeltstiende erhvervsejendomme til udlejningsejendomme, ejendomsselskaber og
ejendomsportefgljer til baggrund for f.eks. finansiering. I analyse- og vurderingsteamet
beskeaeftiger man sig endvidere med markedsanalyser, som laves for mange forskellige typer af
kunder, alt fra kommuner til internationale kapitalfonde. Hertil beskeaeftiger Christopher Jensen
sig med formidlingsopgaver, kgb og salg af ejendomme, bade enkeltstidende ejendomme,
ejendomsportefgljer og ejendomsselskaber, formidling af finansieringsvilkar og alt der har med
ejendomme at ggre. Kerneforretningen er kgb og salg, samt veerdiansaettelser.

Med hvilke formal foretager I veerdiansattelse af fast ejendom?

Kgb og salg er det mest almindelige formdl med, hvorfor Sadolin & Albzk foretager
veerdianseettelser, samt til brug for regnskaber og finansiering. Formalet kan spzende rigtig
bredt.

Hertil foretages der ofte ogsa veerdianseettelse for banker, da de kan have behov for vurderinger
fra tredjeparts side, til at basere deres laneudmaling pa.

Hvilke konsekvenser kan en fejlagtig vaerdianszettelse have relativt til de forskellige
formal?

For finansieringen er det et spgrgsmal om, at man pa kommercielle ejendomme kun kan lane op
til 60% af veerdien, mod boligejendommenes 80% i realkredit. Det betyder, at den loan to value
man far/det belgb man kan lane, er atheengigt af veerdiansaettelsen. Sa hvis vaerdiansaettelsen er
for hgj eller for lav bliver l1dneudmalingen ligeledes for hgj eller for lav. I finansieringsgjemed
kan det bade have betydning for bankens udlan og ejerens finansiering.

Til brug for regnskabet, er der ikke nogen virksomhed, der har lyst til at tage en stor regulering
pa sine aktivveerdier som fglge af en fejlagtig veerdiansaettelse. Det er typisk sddan, at man, for
ejendomsselskaber og pensionskasser, indregner deres ejendomme til dagsvaerdi i regnskabet,
og sd har man brug for at fa en markedsveardiansattelse, hvert ar, til brug for deres
arsregnskab. Hvis veerdierne er forkerte, er aktivveerdier, som hele deres regnskab er baseret
p4, forkerte. Dette ma man foretage nogle reguleringer af, nar man finder ud af at de er forkerte,
som hvis verdianseettelserne har veret for hgje kan have stor negativ betydning pa
arsresultatet. Hvis veerdianszettelserne har veret for lave har det dog en positiv effekt pa
arsresultatet, men det er stadig ikke hensigtsmaessigt for en virksomhed at have bogfgrt en
ejendom til en forkert veerdi i sit regnskab.

Man kan endvidere sige, at det veerste tilfeelde er i forbindelse med kgb og salg. Da, radgiver
man salger pa baggrund af en veerdiansaettelse der er forkert, kan man ende ud i, at en ejendom
vil blive handlet meget under eller over markedsveerdien (sker sjeeldent i praksis, da der er
mange forskellige personer ind over) , hvilket kan betyde, at en kgber betaler for meget eller at
selger bliver snydt. Hertil hvis den ene part er en offentlig instans, er de underlagt
udbudsloven, og skal dermed handle til markedsveardi. Handles der saledes til en forkert
markedsvaerdi, kan de veere i uoverensstemmelse med lovgivningen.

Med de mange formal fglger saledes ogsd mange Kkonsekvenser, med fejlagtige
veaerdiansaettelser.



Arbejder I med en Kklassifikation af erhvervsejendommene, anvendelse, stgrrelse, alder,
beliggenhed - Primar/sekendzr, Top/hgj/lav jf. markedsbarometer?

[ veerdianszettelsesgjemed tages der hensyn til alle parametre. Markedsbarometret er high level
markedsdata, og der er det konsensus i branchen, at man bruger primeer og sekundeer. Primaer
er udtryk for det absolut bedste, nyistandsat, funktionel, driftsmaessigt effektiv (men det kan
den ogsa vaere selvom den er 10 ar gammel, sd i forhold til om den er ny, sa er det lidt
subjektivt), hvor sekundeer er mere gennemsnitlig betragtning.

Hertil tages udlejningsforhold med i veerdianszettelsen, da denne foretages ud fra en finansiel
betragtning og ikke ngdvendigvis, hvor meget mursten er vaerd.

Sa markedsmeessigt et primer/sekundeer den primeere klassificering af ejendommene, men
laver man en konkret veerdianseettelse tages der hgjde for den eksakte beliggenhed og alder pa
bygningen, ejendommens stand og udlejningsforholdene, planforhold, miljgforhold mm. ALT,
hvad man matte have kendskab til.

Hvilke metoder og beregningsmodeller benyttes til vaerdianszattelse? Hvordan valger
man hvilken metode/beregningsmodel, der passer bedst?

Den afkastbaserede model og DCF-modellen er de mest anvendte. I nogle tilfaelde benyttes mere
komplekse modeller.

Valg af model afthaenger af selve ejendommen. Vaerdianseaettelsen foretages jo finansielt, og
valget af beregningsmodel sker sdledes ogsd i henhold til hvilken model der giver det bedste
finansielle resultat, hvilket har noget at ggre med hvor stabile pengestrgmmene er. Hvis
pengestrgmmene varierer over tid, er det ikke hensigtsmaessigt at bruge den afkastbaserede
model. Det mest anvendte eksempel er omkostningsbestemte boligudlejningsejendomme, hvor
man som investor kgber en ejendom ud fra en forretningsplan der hedder, at man Igbende
istandseetter lejemalene nar lejer flytter ud og sa kan man leje dem ud til en hgjere leje
efterfglgende. Dette ggr, at indteegterne i starten vil veere lave, mens de stiger over tid i takt
med, at lejemalene istandseaettes. I dette tilfzelde er det ikke hensigtsmaessigt at bruge den
afkastbaserede model, da det ikke giver korrekt metodik eller resultat.

Har du i stedet en ejendom, der er stabil i pengestrgm og drift, sa er den afkastbaserede model
den mest hensigtsmaessige.

Hvilken data/statistik/normtal benyttes som input i dette beregningsmodeller? Bruger I
selv Jeres markedsbarometer?

Groft sagt ja. Men tallene vil ikke ngdvendigvis anvendes, da der er mange specifikke forhold pa
den enkelte ejendom, der tages hgjde for. Markedsbarometeret skal siledes ses som et
pejlemaerke for hvor markedet er henne og hvor tendensen i markedeter.

Hvilke bygningsarealer benytter I ved veerdiansattelsen af erhvervsejendommene f.eks.
BBR, lejemalsarealer (Bek. nr. 311)?

I praksis er det oftest det muliges kunst. Man tager de kilder man har og sa vurderes det pa
baggrund heraf, hvad der er mest palideligt.



Der er altid adgang til BBR-meddelelser, dvs. at har vi ikke andre arealopggrelse end dem, sa er
det dem der benyttes.

Det ideelle er en landinspektgropmaling, som er foretaget for nyligt og denne benyttes saledes
ogsa, hvis sadan en er tilgeengelig. Det er bare meget sjeldent i praksis, at vi er i besiddelse af
sadan en.

Ellers kan der fremga lejemalsareal af lejekontrakter, som vil veere anden prioritet, sammen
med en eventuel lejeliste som ejendommens ejer kan veere i besiddelse.

Ved ejendomme med blandet arealanvendelse (kontor/industri) differentieres der sa
herimellem ved beregning af veerdiansattelsen? Og hvordan differentieres der, da f.eks.
BBR kun har en anvendelse registreret pr. bygning selvom der praktisk set godt kan veaere
flere forskellige arealanvendelser.

Ja, absolut.

Ja, men i gvrigt kan man ogsa sige at BBR er sa forsimplet ved at sla kontor, handel, lager
sammen under et, hvilket kan betyde mange ting.

Hvis ikke vi har andet end en BBR meddelelse og ikke har mulighed for andet, og der er
forskellige anvendelser (det er sjeldent) er det et spgrgsmal om, at vi ma tage os nogle
forbehold for at vi ikke kender til det. Sa vil man, qua sin besigtigelse lave et relativt groft
estimat af arealet anvendt til det ene og det her areal anvendes til det andet og tredje. Men det
er ikke en hensigtsmaessig veerdianszettelse og det er ogsa en med en masse forbehold. Ideelt
skal man lave splittet pa anvendelse og det vil vi altid forsgge at ggre.

Hvordan handtere I ejendomme som har en meget konkret anvendelse og er indrettet
derefter, er der forskel i vaerdiansattelserne til forskellige formal, f.eks. arsregnskab
Kkontra salg?

Som udgangspunkt nej, i begge tilfeelde er det markedsvaerdien/dagsvaerdien.

Det man ggr nar man verdianseetter er at vurdere hvad ejendommen er verd, hvis den skulle
handles pa det frie marked uden tvang og med passende markedsfgring. Uanset formalet er det
saledes det samme resultat man skal ramme. I praksis, kan nogle virksomheder dog have en
interesse i at veere en smule konservative i vardianseettelsen i forhold til regnskabet, og man
kan saledes vare lidt forsigtige med de forudsaetninger der "indregnes” og saledes kan man
opna en buffer i regnskabet, hvis tingene skulle skrante lidt pa et tidspunkt. S star man ikke
med en ejendom, der er skrevet ind til en for hgj vaerdi og skal tage et stort tab. | modsatning til
et forestaende salg, hvor man maske vil veere lidt mere optimistiske.

Men det vil kun veere i et begrenset omfang, procentuelt maks. 10 %. Der kan altsd veere
strategiske overvejelser omkring veerdianseettelsen. Dette er helt legalt, da man ikke kommer
udenom at skulle opsatte en raekke forudszetninger for vaerdianseettelsen og disse kan variere
uden det ene er mere rigtigt end det andet.

Der er ikke sddan at i arbejder med en vurderingsnorm jf. Den offentlige vurdering "i
handel og vandel” el. +/- 20%?

Det ggr vi, for vi har ogsa et radgiveransvar, hvor vi skal ramme inden for 15 %, ellers kan vi
blive holdt til ansvar for vores veerdianseettelser. Hertil bliver den offentlige vurdering



foretages efter vurderingsloven, som ggr at nogle forhold ikke tages med, ligesom ved vores
vaerdianseettelser. Sd det er to forskellige principper man vurderer pa baggrund af.

Godkendelse fra Christopher Elgaard Jensen

Fra: Christopher Elgaard Jensen [cej@sadolin-albaek.dk]
Sendt: 30. maj 2018 10:04

Til: Jeanette Skovdal Haenschke Larsen

Emne: SV: Vedr. speciale pa landinspektgruddannelsen

Kéere Jeanette

Godt at hgre at det kan bruges. Jeg kan godt godkende vedhaftede, men vil tillade mig at anbefale, at
I laeser korrektur pa det.

Bh.
Christopher

Med venlig hilsen / Kind regard

Christopher Elgaard Jensen
Manager, Research & Valuation
M.Sc. Applied Economics & Finance
D: +45 60 21 85 36
cej@sadolin-albaek.dk

Sadolin & Albak A/S

Paleegade 2-4 | 1261 Kebenhavn K
T:+4570 11 66 55

Sadolin|ALB&K
s (O)JLE






Bilag 4 - Markedsbarometer (Sadolin & Albzk)
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K Amédar okskiusive drintsomkostninger o skatter

Kiabrahayn Primenr 1800 1800 1800 1800 1850 1900 1950
Sokumidaor 150 s urs | 1200 | 1200 1250 1250
Aarts Primeor 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400
Salamder s ) BOO | 800 | BOD 50 a0
Trekantsomradet Primees 1050 1050 1050 1050 1050 1050 100
Selumdnr 550 =50 550 50 550 550 550

Starifomrentning %

Kebenham

Primesr

400 400 400 400 4,00 400
selundr [E: 6,00 600 575 575 5,50
nartus Primer 450 as0 450 | as0 | 450 450
Sohuncoer 625 [ 625 600 600 600
Trekantsomedel Primenr 550 [ 535 | 525 | 5.00 5,00 54
Sokuncoy 125 125 5 100 6.75 6,75 6,75
Tomgang %
Slorkebendan DED 9,40 G0 B20 160 760 740
Aartnes 50 a0 760 | 750 | 780 s 70
Trekantsomeddol BAEO HUO "o RED | Q.30 QO "50

K Amvar ckskiusive driftsomkostninger og skaties

Kabeantian Top 24,000 24.000 24000 24.000 24.000 24,000 24,000
Tl 1500 | 17500 17500 17500 17400 17500 | 17500
Law Q000 G000 D000 OO0 000 QOO0 9000
At lap 6300 | 6300 6300 6500 6500 7000 | 1000
Hal L2000 5000 2000 SO0 5000 A0 2200
Trakantsomidal Top 4000 | 3000 4000 3000 3000 3000 | 1000
Ha 1250 [P ] 1250 12700 150 L5000 LIOD
Startforrantning %
Kesbenhavn Primuny ] .75 [ [ 100 L0 L0y
ok 600 | (%3 575 .50 525 | 500 | GO0
Aartus Primene A00 4,00 A ) 4,00 A0 A,00 4,00
Sokamdang (%5 | [ [ .1 00 00 L. | L.
Trekantsomeadaol Primene (%1 5,00 5,000 S00 GO0 SO0 S.00
Sokunaoe 150 150 150 125 2% 2% L
Slorket el 370 | 1.00 180 1RO 440 430 | ADD
Aartars (] L ) L L350 550 LAD LA ]
Trokantsomeadol 940 | 900 940 mio AAD AL0 150

(Sadolin & Albzk, 2018: 4)
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Kaboenhavn Primenr ¥ LG LG LY. (.9 L GO0
Sokundaer 5 ) 324 k¥l kAT ] 50 L1
Aarhus Primasr a5 4725 450 450 A50 A0 L P
sokundar 275 2% 275 | 215 25 2 5
Trekantsomridel Primasr 435 4725 475 | 475 A7 L. 450
sokundar 275 2% ] 2 s 275 2%
Startforrentning” %
Kebenhawm Lang 625 600 6,00 GO0 6,000 6,00
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L] " L] L] B,50 #50 i HOO
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*Lang og koel homvisar U oolakiens wengde
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Solamtar 500 1600 L0 LAO0 1LF00 170 L0
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o Solunda 500 5,00 A% A | A% LF A%

udoladt tor boiges, it dor pa boligor, o iojen isgor markodsiojon, ikke sos nawnovaordig lomgang

seiniticone

Kahonhawn Kebenbavns Kommuna of Fredoriksbeng Kommune

Shorkatonhionn; Kabonhasing omograkomimund indan fof Rogeon Hosvedstadon, Do med undiagelse a5 Hesonep, Som hars under GonloNs Kommimo, mon eon dala
fof Ksbenhavn of reprosentalivl

Primeer boligbeiggenhed: ebs. Langeiinie og Havnehoimen | Kebenhavn, Lyngby og Redovre | Siockabenbam

Solumndor bolghosggoniod: oks, Valby of @estad Syd | Kebonhayn og BandiyCostinp/aibersamd | Storketonhaen

(Sadolin & Albzk, 2018: 5)






Bilag 5 - Markedsrapport (Nybolig Erhverv)






Boligudlejningsejendomme

Reglon Hovedstaden - Boligudiejningsejendomme 1. kvartal 2018

ﬁqum 'ﬁﬁ- “l;-hl
Tesim gt | % L] 0 ]
Koeisigisprognoss - - -
Aiflacst pd nyoilarie: prima fesdomme (%) 3.50-4,00 A4,00.4.50 4.254,75
bt i fuledt vl prime ajendamma (%) 3,75-4,00 A4,00.4.50 476525
Aflacst i petmie aendoamme maed sdviklingspotentiale (%) 1402 40 1,702,710 2,70.3,70
st i fuledt il ejendomme sehumdses bolippenhied (%) 4,004,560 4,504,756 4,755,00
st (1 sabuneae ajendomene mod odvidingspolntiale (%) 1.90-2,70 2.75-3,50 125,715
| tagematerpets pA nypdan prime ajendomme 560,000 32,545,000 2632500
| tapemuterpets oA fuldi wchiklede prme opendomme 28-31.000 1824000 16:21.000
| tapemuterpets pd pime ejendomme med uchikinpspotontiake 20-34.000 16-18.000 14.17.000
L iagemaiorpets i uldi wdviklode ajendamme sohundis bigpenhod 22-26.000 18-21.000 1517.000
| lagematorps A sohumdmm pondamime med whiklingspotontaln 20-22.000 16-19.000 151 7.000
Mikroborheld
Tpsh N, Sk, (i) 12 34 24

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 11)

Region Fyn - Boligudiejningsejendomme 1. kvartal 2018

Tempsngsratn | % 1.00-3,00 1,00-3,00 =500
HKortslplsproghoss - - -
Akt (s yopilarie: prima efendomme (%) 3,75-4.50 4.50.5,00

At o fuldt wihvdedn poime afendamma (%) 3,75-4,50 4,50.5,00 6,006 50
At i peime aenchomme mesd wcviblingspotoniate (%) 2004, 2.50.5,00 5,50.6,00
Afhast b bl ekl ejendomme sokumdzer boligponhed (%) 4,50.5,00 4,75.525 6,50.7,26
At 1 sobundae ajendomma mid udviblingspoteatiale () 2,00.5,00) 2,00.5,00 6,26.700
| taspmntorpts b myopbata g m ajendommn 22.28.000 18- 74000 1416000
| tsprematerpets pd ulch wchikbide prme: apandomms 1823000 150,000 1012000
I tagematerpets pd rima ejendomme med udviklingspatentiake 15-18.000 13-16.000 811,000
| tappenatorpets i fuldh uhiklods ajandarma sokiindies belipposhod 17-20.000 15-18.000 8-11.000
| Lspremlorpsets il sohurdrom ojondomis med shiklingsiontiak 13-18.000 12-15.000 1-10.000
Mikroforheld

Typisk liggotid, Salg (mi.) 146 312 612

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 13)



Reglon Midtjylland - Boligudiejningsejendomme 1. kvartal 2018

o Meng  Molswbeo  Nenews  fasdors  Sikebery  Swe Vb

Tomgangsatn | % 0,00 000 000200 100200 000200 100200 100300 200300 000100
Kortsigtsprognose > > > = o 1o 5o i o
zmﬁm 400425 ASDE00 450550 500600 450500 : 450500

R 415426  AZATS  ASOS50  GOD800 ASO500 AT5525 ASO550 GO06S0 450625
gt o s mlm 125300 150400 50055 500800 400500 425500 400500 GE-I00 550626
mm:"mm 425475 435490 600700 500800 550600 L5625 650750 B8N 575650
ol oo T 250400 400450 500800 500800 500600 550600 600700 9001000 600700
m"""“ 3538000 2830000 1618000 1520000 2122000 - 1114000
mﬂm— 3133000 2022000 2024000 1520000 1520000 12513500 1215000 89000 1520000
m""m wal 7376000 1622000 1620000 1015000 810000 859000 1013000 56000 1015000

 tagemotespers pd fuldt whaklodo : ; , :
ontommg whundar ebgobed 7631000 2326000 1218000 110000 1215000 78000 710000 253500 1015000

[ tagemuotorpes pd sekundae ! :

apondomme med wivkingspotontisle 1820000 1719000 1014000 510000 658000 56000  S7000 253500 812000
Mikroforheald

Typisk Higgotid, Salg (mdv.) 24 26 69 312 056 36 212 46 36

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 15)

Region Nordjylland - Boligudiejningsejendomme 1. kvartal 2018

Tempangsrain | % 0.00-2,00 1.,00-2,00 8,00-10,00
Hoetsigtspropgioss - - e
st pd nyopilarie primi fendomme (%) 4,00-4,50 A4,754,Th -
Afbcst i fuldt v prime ajendomma (%) 3.50-4.75 4,005,000 T.00-8,00
Aflacsd ik petmie apendomme med wdviklingspotentiale (%) 3.00-4.25 4,005,725 B.00.9.50
Aibarst b Tl kb ejendomme skimedses bolipgpnhed (%) 4.50-5,50 5,00.5,75 0,50.10,50
st (i sobuniane ajendomens mid udvidingspolentale (%) 4.25-h,Th 4,756,00 10.50.11,50
[ tapemiterpets A mpdaa prins afendomm 24.78,000 20.5-73 500 -

| apemmitterpets oA fuldl wchiklede prime apsndomme 18,5 23 500 14,510,000 10-11.000
| tagematerpets pb prima ejendomme med ucvikingspatentiake 1317500 11.5-15.500 &-7.000
I tagomatorpes pd fuldl wdviklode ajendamme sokundis baigpenhod 16-20.000 14-19.000 45000
| tagomatorps i sokumdimn apondamime med whiklingspiontaln 11-14.500 10-14.000 2-3.000
Mikrotorbeld

Typisk Hgpotid, Salg (mds.) 12 12 612

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 17)



Region Sydjylland - Boligudiejningsejendomme 1. kvartal 2018

Tomgangsrain | % 1,00-2,00 0,00-1,00 - 0,060 2,00 0,00-2,00
Koetsighspeogrose - - - - -

Ailest e myoplieie prime spendomme (%) ETS625  ATE500 575600  G00ETS 475550
Akt i fulllt wihviecis primes ajendamm (%) 6265676  ATRS50  GOOESD  G2GETS  BOOSTH
Ailasd pad peime ajendemme med wiklingspolonitale (%) 006,50 6,00-6,50 600626 475500 4.50.5,26
Allarss i fulelt ik efendomme sshind:es belippenhed (%) 125076 GO06TS 700N GOOES0 675650
Arsd el sebuniae ojondomemn mod uidvilingspoiestiale (L) 7,00-7,50 7,00-8,00 TO0TS L5000 525600
I ogrmaterpis i mepann prime cjondommo 1518000 16870000 15518500 1519000 1520000
| ingemuterprts pi fuldt uchiklode pame epndomme 710000 12715000 TH10000 1045000  10-15000
| tapemuterpets pi prime ejendomme md odvikinpspoben ke 657000 758500 GEO000  A10000 610000

| tasgeemutorsets pi fuldt wcvkiode ojandamena sakundir bolipgontod 66,000 GETS00  GET000 911000 0-11.000
| tapermutors i sohundmm apondamim med sdakingspeionaal 45,500 ARGSD0  AS6000 58,000 58,000
Mikraloitsld

Tk ot Saske (mike.) 26 24 a8 06 03

(Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 19)

Region Sjalland - Boligudlejningsejendomme 1. kvartal 2018

Tompangsratn | % 1,00-2,00 1,00-2,00 1,00-2,00 1,00-2,00
Hoetsigisprogness - - S -
et pd nyoilirie primo: fendomme (%) 426414 A 505,15 425500 450515
Aibarst b fuldt b prime afendomme (1) 4,964,715 A,75.6,00 4,50.5,00 4, 756,00
Afarst b peimie aendomime med wdaklingspotontiale (%) 4,005,100 5,2b-6,50 4.00-5,00 525650
bt i fuldt i apemdomme sehumdses boligpenhid (%) 6,50.6.50 6,00-7.50 b,60L6,50 6,007 50
At i sbunckmee: ajendomema mod udvibdings potostiale (£} 5,00.6.00 507,50 5,00-6,00 6,50.7.50
| tapemuterpes pd mpdana prime ajendomme 7035000 16-22.000 21-33.000 16-72.000
| tapemutorpets oA fuldi chiklode prme apedomme 26-35 000 16,520,000 7532000 155 19000
| tapemitorpets A prime sjendomme med cviklinpspobontiaks 15-19,000 812,000 15-19.000 712,000
| apomuterpers i uld schklode ajondamma sokind s belppenhod 17-21.000 13-16.000 17-20.000 12-15.000
| tapomiatorpers i sokundamn apondomine med advklingsolontale 12-16.000 48,000 12-15.000 448,000
Mikroforheld

Fyplsh Hgpotd, Salg (mdr.) 16 24 16 24

(Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 21)



Kontorejendomme

(Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 24)

Kontorajondomma [T U ———
1. kvartal 2018 (mdrs)  of bmbarre (e apd) | Oestsd
Totol forveniot fmrdigesenke X018 (m7) 10,100 AT.500 5.000 15.500
Total forventet ferdiggsents 7010 (m7) £1.000 15,000 97,000 13,000
Total forventot fmndiggpentse GO (m?) H.000 151.000 24,000 0,000
Tompangsratn | % A,00-6,00 6,00-7.00 &,00-7,00
w = il e .
Brutiologe: Kl A ojd, (DR m? 4r) 1,600-2,350 1.450-1.950 2.200-2,650 1.700-2.100
Kortsiglspeognon: E F * -
Arutiolege: Klasse [} ajd. {DKK/m?, Ar) 1.300-1.600 12001560 0.700.2.200 1.300-1. 700
Koetslplspengrnss - - - -
Arutioleje: Klasse © apd. (DRI m?) ) 1,000-1.300 1.000-1.200
Kortsl gapeognos: s S - -
Afhast: Flasso A ojondomm 1% 3,754,50 475500 4,00-4,50 475500
Afknst: Klasss | ojendomma | % 4,560-5,50 6,00-6,00 A,75%-8,00 6,00-6,00
Aikast: Klawsn C apondomme | % 5,506,256 6,00-6.50 .
Mikratorhald
Typs Wggotiel, wellojning; (mids.) 06 kH 612 12
Typitsh, unpsignliphod (deh 25 210 a5 310
Tt Nggotid, ke (e} 03 03 03 146
e pri [ — P—— [ ——
Total ioevantet fmdippanise 2018 (m*) 1,000
Total forvantet fmdipgamise 2019 (m?) 7,000
Tatal iorvantet fmdipganise 2000 (m*) 5,000
Tamgamgssate | % 5,00-10,00 5, 00-10,00 5,00-10,00
Hartsigtspmsgsa - S 3
Erattakoje: Klasse A e, (DKK/m* /i) 800-1.200 100900 0000
Katsigipgmens: - > -
Brattakaj: Klassa B sjd, (DK m) 8 00800 550700 500 600
Kortsigtsprgmase - - -
Brattokaje: Klassa C ejd, (DRK/ mf i) BO0-600 450 550 400500
Kartsigtspmsgmasn - ES -
Afkast: Klosso A opondommme | % 6.256,M% 6,75-1.26 126115
Mast: Klasso B ojondomime | % 7.00-7.50 1.50-8,00 H,00-5,00
Afkast: Hasso G oendomme 1'% 1.508,00 B,00.9,00 8,50-10,00
Mikrofnrbsald
Typech N, wellegrang, (e, ) 612 612 612
Typisk uopsipolighad | r) 25 25 25
Ttk lgotid, salg (mde) 1224 1224 1224

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 26)
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WO norojandomime Marbus  Marhws  Aarhus

1. kvartal 2018 contrum  indve ring e ring Hering  Holstebre Hersens  Randors  Shiw  Slkeborg  Viborg

Todal forventot ferdiggeentse HO18 (m7) 30000 5000 10,000 - - - - - 2,500

Todal forventot diggeentse H019 (m7) 25000 5000 10,000 - .

Toempangsrae | % 20,00 0,00 2600 8,00-10,00 5,00-10,00 - - ,00-8,00 - 5,007,600

Koetsiglspengnoss - - Y - - - - - E -

Brubiobeje: Wlasse A ofd (DKK/mP/8) 111400 0001100  6D0-BO0  A00-1.000 GOO-1.000 8001000 650700  I50.850 7501475 G00-1.050

FKoetsigisprognose - - - - - - - - - -

Brutiolepe: Klasse [ ojd. (DKK/m?/&) 9001100 BO0-1.000 700800 450600 AS0600 600700  SH75650 500560  GOOOGDO  GO0GSD

Koetsigisprognose - - - - - - - - E s

Brutiolepe: Wlasse Cofd, (DKK/m? /&) S0D-1.2000 GOO-1000  GOO-P0O0 50400 300450 260350 450576 360400 300450 475476

Kaetsispepnose - - - - - - - - - -

Afkast: Klasse A ojendomm | % 500625 550600 600625 600700 ASNGL0 L00-600 750800 BROOBSD TSOBED 725776

Alast: Klasso I} ajondomme | % 525550 550600 600625 B00900 0501050 E50-T50 BO0850 000050 B00000 800850

Afast: Klasso C apondamma | % 500-6,50 550600 GOESD 100120 1004120 100150 50800 10,0110 §00-11,00 9,00-8,.50

Mikrabarhld

Typish ligpedind, welbojring (mids.) 46 44 A8 012 018 1M 124 612 018 &9

Typissk ungreignlighued e} 14 14 14 02 o2 0510 13 2 12 23

Typish Ngpetid, salg (mdr. ) 36 34 16 G118 1218 G 1224 ] - &9
(Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 28)

Kontorojondomme

Tatal lorvonted fmdigpamise 2018 (m?)

Tatal lorvonted fdigganise 2019 (m?)

Tatal lorvonted fadippanise 2000 (m?)

Tomganpsealo | % 2.00-3.00 3,50-4,50 4.00-5,00 1012

Kartsigtspmgmasa s . e =

Brthcibaji; Rl K ojd, (DKK/m?/de) 001,200 T50-800 GO0 B0 M- GOHY

Hortsigtspmgmasa - - Ed -

Irwinokajey; Klosso B o, { DRKSm?/dr) TIH816 100775 550 650 350 450

Konsigtsprgmas - - - -

Irwinakajey; Klnssa © ofd, (DKSm?/ dr} hi%626 525625 475500 00350

Kanuigtgigpes - - - -

Mkast: Klasso A apondomme | % 5,00-6,00 &,50-1,00 1.00-150 B.00-8%0

Mkast; Hlasse B ependomme | % 6.50-6,1% 1,50-8.25 8,50-9,00 0,50-10,50

Mast; Klasso G ependomme | % 158,50 B,75-8,50 9,00-10,00 10,50-11,50

Wikroforhold

Typissk Dot wdligming, (melr,) 36 ig 10 812

Typisk uoxpsipeiighod {dr) 1-10 11 15 02

Typisik Dippotid, sale (e 36 16 [ 12-16

(Nybolig Erhvervs A/S, 2018: 30)



HOntorejonaomme Trekantemridod

1. kvartal 2018 Exbjerg e Sendorborg Nokding  Vefe/Frodorchs
Tatal forvonted knrdigpanise 2018 (m?) . 1.000 - 10000020, 000 10,003 20,000
Tatal forvonted Enrdigganise 2019 (m?) . A.000-6.000 . 0L000-40. 000 20, 00(-40,000
Tatal orvonte! Endiggandse 2000 (m?) . 11.000-15,000 . H0000-40. 000 20, 00(-40,000
Tomgangsste | % D0 .

Hartsigtsprgmasa - = S

Bratiabape: Klasso A e, {DRK/m? e} B50-1.150 100475 G0 650 1.100-1.400 1.000-1 300
Kartugtsprsgrasa - - - - -
rsttolejo: Klasse B ojd, (DRK/m? ) A0 G50 450650 00 500 650 850 650 850
Kaonsigtsprmgmas - - - - -
nettabego: Klasse C o, (DRR/ e/ 0} 250400 300425 250 350 450 650 450 650
Harsigtapmgpisa - - - - -
Aikast: Klasso A eondomme | % 7,008,080 150800 10,00-15,00 6,00-1,00 &,00-7,00
Mlkast: Klassa B ejendomme | % 008,00 826950 13,00-18,00 B,00-10,00 8,00-10,00
Mkast; Hasse C ejendomme | % 0,00-10,00 8,50-12,00 15,00-20.00 0,00-12.,00 9.00-12,00
Mikroforhold

Fypisik lipgortic, wdliogming, {mr. | 1214 1336 812 ia ip
Typisk uopsipelighad ) 310 153 02 15 15
Typlsh Niggotic, salg, (. . 618 12-16 612 612

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 32)

g p-d Reskide ags Srispatind Vestymland
Tatal lorvantet xndiggnso 2018 (m*) 5.000 2,000 3,000
Total lorvantet xdigganso 2019 (m*) 1.000 5000 5,000
Total Iorvontet kundigasmiso 2020 (m*) 1.000 £.000 #.000
Tamgnmpsmio | % A,00-6,00 205,00 2,00-5,00
Kartsigtspmgmaosa = - -
Erutnabaje; Klasso A e, | DRK/m? e} 1.200-1.400 000500 100900
Kaonsigtsprgma - - -
Brwtiake: Klassa B el (DKK/m?/ 8} 00,500 550 700 550700
Konugtspgmasa - - -
Irwtiabae: Klassa C e (DK ) 8} A50.650 #0550 400 550
Kansigtapmsgmasa - - -
Mkast; Klasse A apondomme | % b, 506,50 6,00 7,00 6,00-7,00
Mkast; Klasse B spendomme | % 7,00-7,50 T.50-8,50 750850
Mkast; Hasse C ependomme | % 8,50-10,00 850950 B50-9.50
Mikrodohold

Tk Mg, wllegeng; {melr.) 612 n 32
Tk wopsapelighed (A 110 -3 7
Typlsk lipgotic, saly, (md ) 612 618 618

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 34)



Butiksejendomme

— T Koboohm  Auhs  Marmng  Odeaw  Aabog Vo Esbjey  Ppece/
Brutiohoje: Butksconter (IHK/m?f i) 3-7.000 46000 33500 24000 355000 2A4000 1.000-1.500 3-3500
Kot spenpnos £ s s s - - s -
Bruttolsje: Hovedhandelpader (DR m?/ ) 22F1000  A4T000 22500 66500 356000 23000 183500 263300
Koetsiptspeapiosy - - - - - - - -
Aruttilge: Sakundmn handiksgader (R m? ) 23000 1EA000  ROOLO00 12500 EDD-1AD0  BOO-1A00 11300 1.2-1.500
Koetslglapegnoss - - - - - - - -
Afkost: Bubiscontor (%) 4,004,715 5,00 6,00-6.00 500 4,1553% 500 B001000 500600
Kipelsllpeognosn - - - - - - - -
Afhast; Hovesdhandalkspader (%) 100425 400500 G00800 HOBEED  AL0LO00 ES0ES50  GOO0TO0 575600
Kot tspeopnos - = - = - - - -
Alhast: Sokundano handelspader (%) 626628 A TRE00 ROOL00 ELOBO0  LI%E00 700000 ABO01000 650150
Korisigisprpnoss - - - - - - - -
lempangsmin & 000300 100300 0001000 5001000 100300 200800 10007000 100500
Kisetsp lspenpnosi e - - - e - e -
Hutikscomtor: Liggotd, Udlofning (mdr.) 06 12 612 16 26 kS 612 36
Huttkscomtor: Uopsipighod (i) 1-5 & 210 13 310 13 15 310
Butikseomtor: Liggotd, Salg fmdr,) 06 13 612 16 13 16 617
Hormdbandetsgoder: Liggetid, disning (mi.) R 13 612 16 13 36 19 36
Homdbeanndestsgnelier: Uopedpodighed () 37 & 210 1-3 30 15 a7 25
Hormdbandetsgadur: Liggotid, Sakg (mdr) 06 13 6-12 16 13 612 912
Sehundiesne handaksgader: Liggetid, dlejning (mdr.) 612 35 12-18 16 246 36 1214 612
Sehumdes: handelsgader: Uopsigelighesd () 05 4 01 1-3 0% (8] 03 12
Sehumdime handetgader; Dippetid, Salg (m ) 612 26 618 16 346 124 . 612

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 38)



Industriejendomme

INCHAS LTI I VM

e Neboohsw ~ Ashes  Wemming  Odemse  Asborg  Iont  Eabjerg "l'.'-”
Weuttolege; Pme amedida (KK s/ A1) SS0G50 30450 250300 300400  37SATS  JSOS00 30400 525600
Roetsigtspengnoss E - - E ES - - S
Thrutiodegen: Seskundanes omedar [IH/m?/ Ar) 5600  1XITE 135175 00350 X400 250300 HOOFIS 275376
Kortsigtsprogierss - - - e e - - -
Albast: Priri omcider (%) 600650 GSH0TS0  T00000 7E0AS0 GSOB00 650750 TO0R00 550600
LT ET S - - - - - - - -
At Sakundiess pmeder (%) 150950 AOBG25 9001200 AS0850 700900 B001000 8001000 8001000
Kawtsps oo - - - > - - > -
Tompangsrais % 200300 300400 300800 B00-1200 200800 000800 5003000 200500
HKoetsigtsprogrenss e - = - - - = -
Mikrodorheld [Fypisko spamnd)

Primyo oanriedor: Liggoud, Uidlopeing (mdr ) 36 16 612 618 14 312 39 412
I oo Uopstpalighod (Sr) 210 kR o3 02 (23 410 o3 713
Vi ol Liggoud, Salg jmdr,) 36 36 612 612 24 312 . 612
Sz omedder Liggend, Udigning (mdr ) 8 612 12.24 618 29 1224 612 612
Sebumndiun amedder: Uopsigelighed (i) 03 2 18] 02 o4 o1 03 15
Skundiem omedder: Liggend, Salg (mdr ) 212 612 612 624 34 612 - 912

(Nybolig Erhverv A/S, 2018: 41)



Bilag 6 - Markedsstatistik (Ejendomsforeningen)






Ejendomsforeningen Danmarks
markedsstatistik - oversigt

« Stigende efterspargsel efter udlejningsarealer og

stigende leje

» Gode afkast pa investeringsejendomme

 Der bliver bygget mere
» Dansk gkonomi er i topform

Solid dansk ekonomi giver
gode tider

Flere udlejede lejemal til hgjere leje

Pa markedet for udlejningsarealer er der flere, som
gerne vil leje ejiendomme. Detailomsatningen,
industriproduktionen og kontorbeskaeftigelsen er
alle stigende. Samlet betyder det nu hgjere leje og
lavere tomgang.

Den aktuelle leje stiger for alle sektorer og er
samlet set steget med 0,4 procent i sidste kvartal.
Siden samme periode sidste ar er lejen steget med
1,5 procent. Butik og bolig har oplevet en stigning
pa 0,6 procent siden sidste kvartal, mens kontor
og industri ligger en anelse lavere med stigninger
pa 0,3 og 0,1 procent.

Tomgangen er nu pa sit laveste i otte ar, og der er
fald i tomgangen for erhvervssektorerne kontor,
butik og industri. Der ma forventes at komme flere
fald i tomgangen for kontor og industri, mens butik
allerede er under langsigtsniveau. Bolig har den
laveste tomgang.

Ejendomme er fortsat en god investering
Ejendomme giver fortsat et fornuftigt afkast i disse
ar, da der er et godt Iebende afkast, og da ejen-
dommene endnu stiger i veerdi. | 2017 gav en gen-
nemsnitlig investeringsejendom 7,2 procent i totalt
afkast, viser de farste forelgbige tal fra Ejendomsfor-
eningen Danmarks markedsstatistik. Det var 0,7 pro-
centpoint hgjere end i 2016. Ejendomsforeningen
Danmarks forventningsundersggelse for 2018 viser
et totalt afkast pa 5,7, hvilket er under resultatet for
2017. Forventningsundersggelsen regner dermed
fortsat med, at det totale afkast toppede i 2017.

Stigende renter

Renterne er fortsat meget lave, men den 10-arige
statsobligationsrente er steget 46 basispoint i
forhold til sidste kvartal. De begyndende tegn pa
stigende renter kan pa sigt vaere med til at seette
en deemper pa vardistigninger for investerings-
ejendomme.

Udgivet af
' EJENDOMSFORENINGEN
DANMARK

Marts 2018

A

WEBRAPPORT

OVERSIGT

Ejendomsarealer Niveau Andring
Markedet for udlejningsarealer

Kontorbeskaeftigelse, mio.

4. kvartal. 2017 1.205 0,6% * 1Y
Detailomsatning, indeks

December 2017 99,8 0,1% * lb
Industriproduktion, indeks

December 2017 125,8 6,8% * l‘
Konkurser, antal

Januar 2018 165 -11,8% e
Aktuel leje, kr. pr. kvm.:

Januar 2018

Kontor 1.257 03% * il
Butik 1.705 0.6% * il
Industri 465 0.1% * il
Bolig 1.111 0,6% * il
Tomgang, pct.:

Januar 2018

Kontor 10,6 -0,6 %point * 1
Butik 6,5 -0,2%point * e
Industri 10,4 -0,7%point * il
Bolig 42  06%point * '@
Markedet for ejendomsinvestering

Totalt afkast, ejendomme, historisk

2017 7,2% 0,7 %-point ** 7Y
Totalt afkast, ejendomme, forventninger

2018 5.7% 0,1 %-point ** 7Y
10-arig statsobligation

Januar 2018 0,69 0,46 %-point * I’
CIBOR-3 mdr.

Februar 2018 -0,31 0,00 %'pOil'lt * ([ 4
Aktieindeks, OMXC25

15. februar 2018 1.122 0,47% * i
Markedet for ejendomsudvikling

Pabegyndt byggeri, 1.000 kvm

2017 6.490 9,2% ** il
Konjunkturbarometer,

Byggeri og anlag, indeks

Januar 2018 0,91 -0,02 point * .'
Byggeomkostninger,

indeks 2015=100

3. kvartal 2017 102,4 01% * '®
Arbejdsomkostninger,

indeks 2015=100

3. kvartal 2017 105,1 -0,7% * b

* Kvartalsaendring ** Arsaendring

Kilde: Danmarks Statistik, Dansk Byggeri og Ejendomsforeningen Danmark.


https://ejendomsforeningen.dk/tal-analyse/markedsstatistikken/%C3%B8konomisk-tomgang
https://ejendomsforeningen.dk/tal-analyse/markedsstatistikken/forventninger
https://ejendomsforeningen.dk/tal-analyse/markedsstatistikken/forventninger

Ejendomsforeningen Danmarks markedsstatistik — oversigt, marts 2018
|

Efter lidt uro pa bgrserne verden over faldt aktierne i

i X N Dansk gkonomi Niveau Andring
januar maned. Samlet set er det danske aktiemarkedet
dog steget med 0,5 procent i forhold til for tre mane- BNP, mia.
der siden. 4. kvartal 2017 548 1,0% * ik
Betalingsbalancen, mia.
Der bygges mere Decembe?2017 11,9 - 8,7 mia. kr * .'
Der bygges flere ejendomme, og Dansk Byggeri for- .
venter, at der i 2018 vil blive pabegyndt ca. 7 mio. kva- ;5:’;2';;‘2017 42%  -0,2%point * &
dratmeter, hvilket er en stigning pa knap ni procent i i i
. . Beskaeftigelse, mio.
forhold til 2017. Byggeomkostningerne steg en anelse 3. kvartal 2017 2,928 04% * &
i tredje kvartal, mens arbejdsomkostningerne faldt A (e
med 0,7 procent. 3. kvartal 2017 132,9 1,8% ** -
R H Forbrugertilliden, nettotal
Positive takter for dansk skonomi roron 29018 8.5 09 * -

Det gar godt for dansk gkonomi. | deres seneste

prognose for dansk gkonomi, forventer de @kono- e’ 0.7 -0,8 %-point * -
miske rad, at skonomien de kommende ar vil vokse Enfamilieshuse, indeks

med henholdsvis 2,3 procent og 2,0 procent. Dansk 3. kvartal 2017 104,6 0,50% * ik
gkonomi er nu endeligt ude af krisen og er inde i en
hgjkonjunktur.

Inflation, arsvaekst, procent

* Kvartalsaendring ** Arsaendring

Staerkt fjerde kvartal

De forelpbige vaeksttal for dansk skonomi viser, at BNP ) N
voksede med 1,0 procent i fjerde kvartal og dermed Mere information
revanchere for et overraskende svagt tredje kvartal.
Dermed lander den samlede vakst for hele 2017 pa
2,1 procent, hvilket er den hgjeste vakstrate siden
2006. Stigningen i fjerde kvartal var drevet af det
private forbrug, hvor bilsalget steg med 38,1 procent
efter at vaere faldet med 23,1 procent i tredje kvartal.
Lagerinvesteringerne bidrog med 0,9 procentpoint i
forhold til det forrige kvartal.

Vil du vide mere om denne publikation kan du kontakte
Ejendomsforeningen Danmarks chefgkonom

Morten Marott Larsen
mml@ejendomsforeningen.dk
Telefon 28 45 56 51

Den aktuelle leje har vaeret svagt stigende over de sidste fire ar
Lejeindeks
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Butik Kontor Industri Bolig

Kilde: Ejendomsforeningen Danmarks markedsstatistik.

Anm.: Indeks for aktuel leje er dannet pa baggrund af eksisterende lejemal mellem to perioder, hvor den aktuelle leje-
betaling danner udviklingen i indekset. Den aktuelle leje er opgjort i lebende priser.



https://www.dors.dk/oevrige-publikationer/prognoseopdatering/konjunkturvurdering-offentlige-finanser-1
https://www.dors.dk/oevrige-publikationer/prognoseopdatering/konjunkturvurdering-offentlige-finanser-1
mailto:mml@ejendomsforeningen.dk

Bilag 7 - Grafiske illustrationer, Undersggelse af
bygningsbestanden






Bygningsbestanden
100000

80.000
60.000
Antal

40.000

20.000

Erhvervsmassig arealenvendelse

B Etageboliger
B Kollegier
¥ Bygning til erhvervsmaessig produktion vedrgrende industri, handvaerk m.v. (fabrik, vaerksted o.lign.)
B Anden bygning til produktion
B Transport- eller garageanlag
¥ Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
B Bygning til hotel, restaurant, vaskeri, frisgr og anden servicevirksomhed.
B Anden bygning til transport, handel etc.
B Bygninger til biograf, teater, erhvervsmaessig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.lign.
Figur 1 Fordeling af bygningsbestanden mellem de udvalgte bygningsanvendelseskoder. (Danmarks Statistik, 2018a)



Antal

50000
45000
40.000
35,000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

Bygningsbestanden fordeling mellem landsdelene

ByenKabenhavn ~ Kgbenhavnsomegn  Nordsjlland Bornholm stsjeellnd  Vest- og Sydsjelland Sydjylland fstiylland
BEtageboliger W §ollegier
¥ Bygning il erhvervsmssig produktion vedrarende industri hindvaerk my. B fnden bygning il produktion
R Transport-eller garageanlaeg ¥ Bygninger tl kontor, handel, lager, offentlig administration my.
WBygning tl hotel, restaurant, vaskeri frisar og anden servicevirksomhed. W Anden bygning tl transport, handel mv.

W Byening til biograf teater, erhvervsmiessig udstilling bibliotek, museum, kirke o. lign.

Figur 2 Fordelingen af bygningsbestanden pd tveers af landsdele. (Danmarks Statistik, 2018a)

Vestjyland

Nordjylland



Bygningsbestandens procentuelle fordeling mellem landsdelene

100%
90%
§0%
0%
60%

Antal 50%
40%
30%
W%
10%
0

=

ByenKgbenham  Kgbenhavns omegn  Nordsjelland Bornholm Pstsjelland ~ Vest- og Sydsjlland Fym Sydjplland fstiylland Vestjylland Nordiylland
W Etageboliger WKollegier
W Bygning il erhvervsmessig produktion vedrarende industr} hindvaerk m.. W Anden bygning til produktion
B Transport- eller garageanleg ¥ Bygninger til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
W Bygning i hotel, restaurant, vaskers,frisr og anden servicevirksomhed. B Anden bygning tl transport, handel mv.

W Bygning tl biogra, teater, erhvervsmeessig udstiling bibliotek, museum, kirke o. lign.

Figur 3 Procentuel fordeling af erhvervsbygningerne pd landsdelsplan. (Danmarks Statistik, 2018a)



Bygningsbestndens fodeln pa rhvervmassg anvendelseopnelntrvller

= ||l| I Illll_l ‘-|“|ll ‘ I.-|l - | I__I- - I i I_ 1.
0199 km, 200499 km, S0:999 kym, 000:4999 kym, 20004999 kom,

s
treend Mereend 5000 kvm,

Mindre end 99 kvm, [

itiebolger TKollgr

! Bygning ] enhvervsmzsiproultion vedrgende ndustr ndvarkmy, bk, versted o) W Anden bygning ] produkton

WTransport:eler gaagealeg W Bygninger i konor,hndel, g, ofntli admiistaton v,
W Bygning o o] resaurant, vasker frigr g andensevirombed. W e byging l transport, el s,

W Bygninge ] ogrf tetr,rhvervsmaseudstling iblote, museum Kikeolg,

Figur 4 Klassificering af erhvervsbygninger i henhold til arealintervaller defineret ved Danmarks Statistik (Danmarks Statistik, 2018a).



Bygningsbestanden procentuelle fordeling pa arealintervaller og landsdele

100%
90%
80%
0%
60%

Antal  50%
40%
30%
20%
10%
0

Byen Kgbenhavn Kgbenhavns ~ Nordsjelland ~ Bornholm  (stsjeelland ~ Vest- og Sydiylland ~ Pstylland ~ Vestjylland  Nordjylland
omegn Sydsjeelland

=

BMindreend99m2 ~ w100-199m2  w200-499m2  m500-999m2  W1000-1999m2  W2000-4999m2  WMereend 5000 m2

Figur 5 Procentuel fordeling af erhvervsbygningerne i arealintervaller pd landsdelsplan. (Danmarks Statistik, 2018a)



25.000

20.000

15,000

Antal kvm,

10000

5000

Bygningsbestandens kvadratmetre fordelt pa erhvervsmzssige anvendelse og opfrselsar

Far1900 1900-1919 1920-1939 1940-1959 1960-1979 1980-1999
¥ Etageboliger BKollegier
¥ Bygning til erhvervsmeessig produktion vedrgrende industri, handveerk m.v. (fabrik, veerksted o.ign) B Anden bygning til produktion
B Transport- eller garageanleg B Bygning til kontor, handel, lager, offentlig administration mv.
B Bygning il hotel, restaurant, vaskers, frisgr og anden servicevirksomhed. W Anden bygning il transport, handel etc.

W Bygninger til biograt, teater, erhvervsmassig udstilling, bibliotek, museum, kirke o.ign.

Figur 6 Klassificering af bygningsarealerne efter kvadratmeternes opfarselsdr, enhed 1000 m2 (Danmarks Statistik, 2018b)

= II E_m
2000-



DKK/

Arlig leje af kontorejendomme som funktion af kvm.

4500000
4000000
3500000
3000000
2500000
00000
1500000
1000000 —
500000

0

200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000
Kvadratmeter

e==Primer (Kgbenhavn) == Sekundzr (Ksbenhavn) === Primr (Trekantsomradet) === Sekundzer (Trekantsomradet)

Figur 7 Illustration af lejeudmdling for kontorejendomme som funktion af kvadratmeter (Sadolin & Albaek, 2018: 4)



Vardiansattelse af kontorejendomme som funktion af kvm.

120.000.000

100.000.000

80.000.000

DDK. 60.000.000

40.000.000
20.000.000
0
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000
Kvadratmeter
e===Primer (Kgbenhavn) =====Sekundzr (Kgbenhavn) e==Primaer (Trekantsomradet) =====Sekunder (Trekantsomradet)

Figur 8 Veerdianseettelse som funktion af kvadratmeter. (Sadolin & Albaek, 2018: 4)



Arlig leje af butiksejendomme som funktion af kvm.
60.000.000
50000.000
40000000

DKK/Ar 30000000

20.000.000
10.000.000
0 — ———7 — e ————— - — - - o
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000
Kvadratmeter
e Priméer (Kgbenhavn) — ===Sekundar (Kgbenhavn) Tertizr (Kgbenhavn) —e==Primer (Trekantsomradet) —====Sekundzr (Trekantsomradet)

Figur 9 Illustration af lejeudmdling for butiksejendomme som funktion af kvadratmeter (Sadolin & Albak, 2018: 4)



DDK.

1.800.000.000

1.600.000.000

1.400.000.000

1.200.000.000

1.000.000.000

800.000.000

600.000.000

400.000.000

200.000.000

Vardianszettelse af butiksejendomme som funktion af kvm.

200

300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800
Kvadratmeter

= Primaer (Kgbenhavn) === Sekundzr (Kgbenhavn) Tetrizer (Kgbenhavn)

e Primeer (Trekantsomradet) Sekundzr (Trekantsomradet)

Figur 10 Illustration af vaerdiansattelsen som funktion af kvadratmeter. (Sadolin & Albaek, 2018: 4)

1900

2000



Vaerdiansattelse af butiksejendomme som funktion af kvm. (Trekantsomradet)

140.000.000

120.000.000

100.000.000

80.000.000

DDK.

60.000.000

40.000.000

20.000.000

200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000
Kvadratmeter

o= Primeer (Trekantsomradet) Sekunder (Trekantsomradet)

Figur 11 Illustration af vaerdiansaettelsen som funktion af kvadratmeter for Trekantsomrddet. (Sadolin & Albak, 2018:4)



Bilag 8 - Sagsmateriale og BBR-meddelelser






[onianopay

(2)

@
288 m?
®
668 m?
1. SAL Roskildevel
3 @
580 m?
Roskildeve)
STUEN
Roskildeve)

KZALDER

Lejeenhed @

Erhverv : 288 m?
Andel af trapperum A: 26 m?
Andel af trapperum B: 16 m?

Huslejeareal incl. andel af trapperum: 330 m?

¢ 2)
Lejeenhed @/

—~
Lejeenhed @

Erhverv : 288 m?
Andel af trapperum A: 26 m?
Andel af trapperum B: 16 m?

Erhverv : (ncl tymum pa 14 m?) 580 m?
Andel af trapperum A: 26 m?
Andel af trapperum C: 17 m?

Huslejeareal incl. andel af trapperum: 330 m?

Lejeenhed @

Huslejeareal incl. andel af trapperum: 623 m?

(incl. fyrrum pé 14 m?)

Lejeenhed C@

Erhverv (garage): 89 m?

Huslejeareal : 89 m?

Erhverv : 668 m?
Andel af trapperum A: 26 m?
Andel af trapperum B: 17 m?

Huslejeareal incl. andel af trapperum: 711 m?

Lejeenhed @)

Erhverv keelderrum : 59 m?
Andel af trapperum C: 17 m?
Huslejeareal : 76 m?

www.skel.dk




Enhed: Roskildevej 288 Enhed til kontor
Enhed - stamdata lkke angivet

Redovre Kommune

Kommune (175) Ejendomsnr. 54359 Bygningsnr. 1
Vej Roskildevej (690) [Husnr. 288 |Etagebetegnelse
Side/dornr. for enh. Postnr. 2610 Redovre Bynavn
Andet (bl.a.
Boligtype institutioner og Anvendelse Enhed til kontor IAnvendelseskilde
erhverv)
: Ikke
,;\R;t‘zldvaerelser : 0 Antal veerelser til erhverv |0 Kondemneret bolig kondemneret
boligenhed
Kaokkenforhold Toiletforhold Badeforhold
Antal vandskyllede T
T 0 Antal badeveerelser 0 |Identifikationsoprettelse
Samlet areal 1987 Beboelsesareal 0 Areal til erhverv enhed 1987
Andetareal 0 Areal af aben 0 Areal for lukkede 0
overdaekning overdaekninger
Faelles Oplyst af ejer (eller
adgangsareals 0 Kilde til areal dennes Lovlig anvendelse
andel repreesentant)
Energiforsyning Opvarmningsmiddel Varmeinstallation
S22, Sikkerhedsklassif Sikkoymotatonsyn.  Mournal
¢’ ; ikkerhedsklassifikation sikkerhedshensyn, [ournalnr.
varmeinstallation ifr. afsnit 7
Udlejningsforhold 1 Arlig husleje i kr. 0 ES;?ejfgf oplysning af
Udlejningsforhold 2 |lkke benyttet Indflytningsdato [Nybyggeri 0
; Ar for dispensation for
sKtoz(tjtZ for offentlig Offentlig stotte helarsbeboelse i
sommerhusomrade.
Delvis . Krav om .
ibrugtagningsdato Godkendt tom bolig persontilmelding Godkendt tom bolig gl. 0
Kommunalt felt 1 Kommunalt felt 2 Kommunalt felt 3
Kommunalt felt 4 0 Kommunalt felt 5 0 Kommunalt felt 6 0

ESDH Reference

Ophert tidsstempling

Gyldighedsdato




Canopies

Ground floor

| @® Canopies 157 m?

{ ©
22m*

Warehouse

LA - ground floor 3411 m?
LB - ground floor 32m?
LC - 1st floor 36 m?
Warehouse in total: 3479 m?
Office

Office - KA, ground floor 459 m?
Office - KB, 1st floor 314 m?
Office in total: 773 m?

~~ Office
‘{B) 314 m?

Basement

Warehouse
3411 m?
@ J
\?{ rehouse
L,B 32 m?
~ Offi
@ Ssane
| ® xl'__|z o
L Canopies !
Shed
183 m?

Other
Canopies - A 157 m?
Canopies - B 32 m?
Canopies - C 22 m?
Canopies in total: 221 m?
Shed - D 13 m?
Basement - E 110 m?
Other in total: 344 m?
Total area: 4596 m?
The total area of the property: 12408 m?




Enhed: Norddigesvej 3 st (UDFASES) Kontor og liberale erhverv bortset fra offentlig
administration (kontorer for advokater, radgivende ingenigrer, klinikker o.lign.)
Enhed - stamdata Ikke angivet

Aarhus Kommune

ingenigrer, klinikker
o.lign.)

Kommune (751) Ejendomsnr. 818823 Bygningsnr. 1
. Norddigesvej
Vej (5862) Husnr. 3 Etagebetegnelse st
Side/dernr. for enh. Postnr. 8240 Risskov Bynavn
(UDFASES) Kontor
og liberale erhverv
bortset fra offentlig
Andet (bl.a. administration
Boligtype institutioner og Anvendelse (kontorer for IAnvendelseskilde
erhverv) advokater,
radgivende

IAntal veerelser i

1

Antal veerelser til erhverv

—_

Kondemneret bolig

lkke kondemneret

Energiforsyning

400 V el fra veerk

Opvarmningsmiddel

enhed boligenhed
Hverken
. Vandskyllende
Kekkenforhold ~ |Addang til feelles  rojiettorhold toiletter i bolig- eller [Badeforhold badevesrelse eller
kekken erhvervsenheden adgang til
badevaerelse
%}:{t\é?ndskyllede 1 IAntal badeveerelser 0 Identifikationsoprettelse
Samlet areal 784 Beboelsesareal 0 Areal til erhverv enhed 784
Areal af aben Areal for lukkede
s EIEE 0 joverdeekning 0 joverdaekninger 0
Fzelles Oplyst af ejer (eller
Igdgangsareals 0 Kilde til areal dennes Lovlig anvendelse
ndel repraesentant)
Fjernvarme/
blokvarme

Varmeinstallation

(radiatorsystemer

Er ikke omfattet af

el. varmiuftanieeg) |

Suppl. - U -

b e e Sikkerhedsklassifikation jsf:'l'(lgfe;rr\]ﬁd;hensyn, Journalnr.

Udlejningsforhold 1 Ariig husleje i kr. 0 Ej;?e]fg' oplysning af

Udlejningsforhold 2 | Ikke benyttet Indflytningsdato Nybyggeri 0
) Ar for dispensation for

Kt%(tjt% for offentlig Offentlig stette helérsbet?oelse i

IS [sommerhusomréde.

Delvis . Krav om :

B R e e IGodkendt tom bolig persontilmelding Godkendt tom boliggl. |0

Kommunalt felt 1 Kommunalt felt 2 Kommunalt felt 3

Kommunalt felt4 |0 Kommunalt felt 5 0 [Kommunalt felt 6 0

ESDH Reference

Ophgrt tidsstempling

IGyldighedsdato




Warehouse
1270 m*
Warehouse
ground floor 1270 m?
Warehouse in total: 1270 m?
L - — Office
Office - KA, ground floor 159 m?
M Office - KB, ground floor 24 m?
Office in total: 183 m?
Other
Other in total: 0m?
Total area: 1453 m?
pope The total f th t 3545 m?
( 24m? e total area of the property: m
(kp) 2m The total area of the property: 3545 m*_
| p—

= Office
{(AD 159 m?

i

Ground floor

The calculation of the area is based on announcement no. 311 af 27 / 06-1983.

1. The whole outer wall
2. Half the wall thickness against other "bearings"

3. For rooms with sloping walls, the area is calculated in a height 1.5 m
above the floor in cutting with the outer edge of the roof surface.




Bygning 2: Dueoddevej 12 Bygning til kontor

Bygning - stamdata
Kommune '('é‘g;”)'"g Kommune |e5engomsnr. 232726 Bygningsnr. 2
Vej Dueoddevej (1234) [Husnr. 12 Postnr. 7400 Herning
NORHOLM,
Bynavn Ejerlav HERNING JORDER [Matrikelnr. 2bd
(2007059)
ESR opdelingsnr. IAnvendelse Bygning til kontor  |Anvendelseskilde
- Bygningen har ikke
|Antal etager 1 IAfvigende etager afvigende etager Opferselsar 1986
lAr for seneste om/ . . :
kilbygning 0 Bevaringsvaerdighed Fredningsforhold
IAntal sikringsrumpladser |0 Antal lejl. m. kekken Antal lejl. u. kekken
- - [Samlet
ISamlet bygningsareal 158 ISamlet boligareal 0 T ervaareal 158
. )Areal af indbygget IAreal af indbygget
|Areal til bebyggelse 158 lgarage 0 carport 0
: IAreal af udestue el. IAreal for lukkede
IAreal af indbygget udhus |0 i 0 loverdaekninger 0
|Areal affaldsrum i 0 IAreal ikke bolig/ 0 Areal af overdaekket |
terraenniveau erhverv fterrasse
Oplyst og
lAreal af &ben overdaekning |0 lAdgangsareal 0 Kilde til areal kontroleret af
forvaltning
Mursten (tegl,
lYderveeg kalksten, ITag Tegl Suppl. ydervaeg
cementsten)
Oplyst af ejer
Suppl. tag IAsbestholdig materiale Kilde til materiale (eller dennes
repraesentant)
IAflabsforholds :
IAflebsforhold lilladelse Vandforsyning
Fjernvarme/
. . . . blokvarme Suppl.
Opvarmningsmiddel [Varmeinstallation (radiatorsystemer el. varmeinstallation
varmluftanleeg)
. . L Dato for oplysning af
Udlejningsforhold Arlig husleje i kr. 0 'Ilusleje Al
o o Bygning, omfattet af
Forsikringsselskab Dato for forsikring forsikring
Er ikke omfattet af Ingen udbetalt S
ISikkerhedsklassifikation sikkerhedshensyn, [Stormradpaleeg erstatning fra stormradpalse
jfr. afsnit 7 Stormradet pa=g
Beregningsprincip for areal . . Bygningen er ikke |Udlebsdato for
laf carport Midlertidig oprettelse | idjertidig oprettet |midlertidig bygning
[NorthingKoordinat 6223232.160 EastingKoordinat 498440.770 Koordinatsystem
- o g : Sikker
Koordinat revisionsdato 03-08-2017 iGeometrikilde iGeometriklasse geokodning
Kommunalt felt 1 Kommunalt felt 2 Kommunalt felt 3
Kommunalt felt 4 0 Kommunalt felt 5 0 Kommunalt felt 6 0
FOT id 0 Journalnr. [ESDH reference
otater
Notat 1 |KONTORER
tager i bygningen
Etage Dueoddevej 12 ST, 7400 Herning
[Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 rlgaelder uncergls2s |0
Lovlig beboelse i kaelder |0 IAdgangsareal o Etagetype ]Ikke tagetage

ange i bygningen

Opgang

| Dueoddevej 12, 7400 Herning (Der er ikke elevator i opgangen/bygningen)




Basement

Office
K 629 m

&

Office.
198 m*

1st floor

Shed

Warehouse Other
LA - ground floor 13650 m? Canopies - A 100 m?
B > Canopies - B 4 m?
Warehouse in total 13650 m Canopies - C 68 m?
Canopies - D 41 m?
Canopies - from E to M (8*3) 24 m?
Office Canopies in total 237 m?
Office - KA, ground floor 672 m* Basement - N 63 m:
Office - KB, 1st floor 629 m? Shed - O 14m
Office - KC, ground floor 203 m? Other in total 34 me
Office - KC, 1st floor 198 m?
Office - KE, ground floor 43 m?
Office - KF, ground floor 532 m?
Office - KG, 1st floor 493 m? Total area: 16734 m?
Office in total 2770 m*
The total area of the propert; 37827 m*

Office
203m*

Ground floor

Warehouse

@) 13050 m*

1st floor




Bygning 1: Hammerholmen 47 (UDFASES) Bygning til kontor, handel, lager, herunder offentlig

administration

Bygning - stamdata
Hvidovre y E
Kommune Kommune (167) Ejendomsnr. 123996 Bygningsnr. 1
i Hammerholmen 2650
|Vej (3375) Husnr. 47 - Postnr. Hvidovre
S AVEDORE BY, -
Bynavn Ejerlav AVEDORE (21851) Matrikelnr. 43fd
(UDFASES) Bygning|
til kontor, handel,
[ESR opdelingsnr. lAnvendelse la er.lherunder IAnvendelseskilde
offentlig
administration
N Bygningen har ikke
|Antal etager 2 IAfvigende etager alvigende etager Opferselsar 1970
|Ar for seneste om/tilbygning [ 1998 Bevaringsvaerdighed Fredningstorhold
|Antal sikringsrumpladser |52 IAntal lejl. m. kakken
[Samlet bygningsareal 1295 iSamlet boligareal 0 1295
lAreal til bebyggelse 664 Jireaia tncbvaoet 0 0
lAreal af indbygget udhus |0 f 'ﬁ.al af udestue el. 0 i 0
éf oaliariaide] 0 real ikke bolig/erhverv [0 g:gm ZEE|
07 Jun 2018
Side: 2 af 10
Oﬂlyst af
|Areal af &ben overdaekning |0 IAdgangsareal 0 Kilde til areal teknisk
forvaltning
Mursten (tegl, T d
Ydervaeg kalksten, [Tag taagg}?;?dg;;eg) ISuppl. ydervaeg
. Oplyst af
[Suppl. tag IAsbestholdig materiale Kilde til materiale teknisk
forvaltning
old IAflobsforholds tilladel Vandforsyning
Fjernvarme/
Opvarmningsmiddel blokvarme . Pipd
varmluftar'ﬂag)
- § o ato for oplysning af
Udlejningsforhold Arlig husleje i kr. 0 husleie
Forsikringsselskab IDato for forsikring E);glnklrr:r?é omiattet af
Er ikke omfattet af Ingen udbet: Dato for
ikkerhedsklassifikation i rensyn, [Stormré erstatning fra e
jfr. afsnit 7 Stormradet i
regningsprincip - o Bygningen er ikke lobsdato for
fcasr; ong Midlertidig oprettelse mig[en%ig oprettet _jmidlertidi niny
INorthingKoordinat 6167691.120 Easti ingKoordinat 719369.250 ordinatsystem
B > o " Sikker
Koordinat revisionsdato | 19-08-2017 lceometricide [eeometrikiasse [Sikker
Kommunalt felt 1 felt 2 felt 3
lKommunalt felt 4 0 felt 5 0 felt 6 0
IFOT id 0 Mournalnr. JESDH reference
Eager i bygningen
[Etage Hammerholmen 47 KL, 2650 Hvidovre
ISamlet areal 66 Udnyttet tagetage 0 ? derunder 1,25 g
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal 0 t e kke
[Etage Hammerholmen 47 ST, 2650 Hvidovre
[Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 der under 1,25 0
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal 0 tagetype kke
’Etage Hammerholmen 47 1, 2650 Hvidovre
[Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 N der under 1,25 0
lLovlig beboelse i keelder |0 A 0 tagetype kke tagetage
ibygningen

Opgang

]Hammerholmen 47, 2650 Hvidovre (Der er ikke elevator i opgangen/oygningen)




STUEN

Halvtag
10 me

Halvtag

Lager
stuen

Lager i alt:

Kontor

Kontor - KA
Kontor - KB
Kontor - KC

Kontor i alt:

Halvtag

16290 m?
16290 m?

172 m?
51m?
178 m?

401 m?

Halvtag
10m
© ® Havtag 244m
Lager
16290
Bavnevej
Dvrig
Halvtag - A 936 m*
Halvtag - B-G (6*10) 60 m?
Halvtag - H 244 m?
Halvtag - J 60 m?
Halvtag - K-L (2*3) 6 m?
Halvtag i alt: 1306 m*
Total areal: 17997 m?

3 Halvtag 60 m

Kontor
KA 172m

1. SAL

a
Halvtag
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Kolding Kommune, Bavnevej 13 (6580), 6580 Vamdrup

Kommune: 621 Kolding Kommune
Ejendomsnummer: 256354

Beliggenhed: Bavnevej 13 (6580)
Adresse: Bavnevej 13
Postnummer: 6580 Vamdrup
Vurderingskreds: 4

Benyttelse: Fabrik og lager.

Ejer

Hovedejer

KBI Bavnevej A/S, Hammerholmen 47, 2650 Hvidovre
Skede: 2015-10-09 Kebesum: 28.500.000 Andel: 1/1 Ejerforhold: A/S, APS og andre selskaber CVR: 11483690

Ejer
Hovedejer

KBI Bavnevej A/S , x x x X X , 2650 Hvidovre
Skede: 2015-10-09 Kebesum: 28.500.000 Andel: 1/1 Ejerforhold: A/S, APS og andre selskaber CVR: 11483690

Ingen administrator

ESR Matrikelliste: 1 matrikelnumre

Landsejerlav Kom. ejerlav Matrnr. Areal Zone Artskode
Ordinger matrikel
1270957 @STER VAMDRUP 3dq 103995 Byzone (Primesr)
ESR Matrikeldata: @STER VAMDRUP - 3dq
Kom. ejerlav|189 Zone [Byzone Notering
Landsejerlav| 1270957 Adg. vejkode Udv. notering
Areal [ 103995 Jordrente Art kode | Ordinaer matrikel (Primaer)
Vejareal |0 Vejareal type Skovnotering
Parcelnr. Ejerlejlighedsnr. Approbation | 11-07-2012
Ejendomsskat
Skattear 2018 I/Endringsdato 01-01-18
IGrundskyld, kommunen 119.372 IGrundskyld, kommunen stuehusvaerdi
(Grundskyld, kommunen land-/skov IDaekningsafgift, erhverv 197.132
Daekningsafgift af grundvaerdi, kommunen IDzekningsafgift af grundveerdi, stat
Daekn.afg. af forskelsvaerdi kommunen [Skat i alt 316.505
GST Matrikelliste: 1 matrikelnummer 1 samlet fast ejendom (SFE)
[SFE-nr. Ejerlav Ejerlavskode Matrnr. Areal Vejareal |
[5029685 @. Vamdrup By, Vamdrup 1270957 3dq 103995 0]

Ingen andel i feelleslodder

07 Jun 2018
Side: 1 af 5



Kokmose

@ Kontor ntor
O um @
2. SAL 2. SAL \
® @ e
1. SAL 1. SAL
o om 9m 9m 9m Sm 9m gm om' 9 Halviag
A L@ © D E F € K L & N ) 53
KA @ Kontor
M3m
J 1. SAL
> o me
KALDER
STUE
D g
Lager
@
Lager QDvrig
LA 4968 m* Halvtag - fra A til O (15°9) 135 m?
LB 3550 m? Halvtag - P 53 m?*
a a 2 Halvtag - fra Q til S (3"9) 27 m?
Lager i alt 8518 m Halvtag - T 516 m?
Halvtag - U 8m?
Halvtag - V 3m?
Kontor Halvtag - W 10m?
Kontor - KA, stuen 105 m? Halviag i alt 752 m*
Kontor - KB, stuen 113 m? Kzelder - X 27 m?
Kontor - KC, stuen 219 m* N 2
Kontor - KD, 1. sal 94 m? Qvrig i alt 779 m
Kontor - KE, 1. sal 94 m?*
Kontor - KF, 1. sal 219 m?
Kontor - KG, 2. sal 94 m?
Kontor - KH, 2. sal 94 m*
Kontor - KI, stuen 62 m*
Kentorian S04 Total areal: 10391 m*




Bygning 2: Kokmose 6 Bygning til kontor

Bygning - stamdata
Kommune Kolding Kommune Ejendomsnr. 226495 Bygni 2
(621) i . ygningsnr.
Vej Kokmose (4464) [Husnr. 6 Postnr. 6000 Kolding
BRAMDRUP BY,
Bynavn Ejerlav NR. BRAMDRUP  |Matrikelnr. 1o
(1150251)
[ESR opdelingsnr. IAnvendelse Bygning til kontor  |Anvendelseskilde
. Bygningen har
lAntal etager IAfvigende etager afvigende etager Opferselsar 1995
lAr for seneste om/tilbygning |0 |Bevaringsveerdighed Fredningsforhold
)Antal sikringsrumpladser 23 lAntaI lejl. m. kekken IAntal lejl. u. kekken
ISamlet bygningsareal 437 [samlet boligareal 0 E%‘\T/‘é?:/sareal 437
. Areal af indbygget |Areal af indbygget
IAreal til bebyggelse 220 arage 0 lcarport 0
i Areal af udestue el. IAreal for lukkede
IAreal af indbygget udhus |0 ign. 0 loverdeekninger 0
IAreal affaldsrum i : : |Areal af overdaekket
terraenniveau 0 Areal ikke boligierhverv |0 terrasse 0
Oﬁlyst af
lAreal af aben overdaekning |0 IAdgangsareal 0 Kilde til areal teknisk
forvaltning
Tagpap (med
'Yderveeg Metalplader Tag taghaeldning) Suppl. ydervaeg
Oﬁlyst af
|Suppl. tag Asbestholdig materiale Kilde til materiale teknisk
forvaltning
IAflabsforhold iAflebsforholds tilladelse Vandforsyning
N b 7 Central\llarme fra Suppl
Opvarmningsmiddel aturgas 'armeinstallation eget anleeg, et- 2 q
kammer fyr lvarmeinstallation
Udlejningsforhold Arlig husleje i kr. 0 220 jfgr oplysning af
P T ygning, omfattet af
Forsikringsselskab Dato for forsikring forsikring
Er ikke omfattet af Ingen udbetalt Dato for
|Sikkerhedsklassifikation sikkerhedshensyn, Ftormrédpélaeg erstatning fra Istormradpalae
jfr. afsnit 7 Stormradet paleg
eregningsprincip for areal idlertidia oprettelse Bygningen er ikke  [Udlgbsdato for
f carport g op midlertidig oprettet [midlertidig bygning
NorthingKoordinat 6154417.370 [EastingKoordinat 530150.040 Koordinatsystem
Koordinat revisionsdato 06-12-2016 Geometrikilde IGeometriklasse f?lelg(lgdnin g
Kommunalt felt 1 [Kommunalt felt 2 [Kommunalt felt 3
07 Jun 2018
Side: 3 af 10
[Kommunalt felt 4 [o [Kommunatt felt 5 lo [Kommunatt felt6  [o
FOT id [o Wournalnr. | |ESDH reference |
i bygningen
|Etage Kokmose 6 ST, 6000 Kolding
|Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 ﬁalder under 1,25 0
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal o Etagetype Ikke tagetage
Etage Kokmose 6 1, 6000 Kolding
ISarnlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 gaelder under 1,25 0
Lovlig beboelse i keelder 0 IAdgangsareal o Etagetype Ikke tagetage
Opgange i bygningen
Opgang ]Kokmose 6, 6000 Kolding (Der er ikke elevator i opgangen/bygningen)




1. SAL

KALDER

@R

£ Skur
@9)| 19 m

Cykleskur
12 me

Kontor
& m

STUE

Lager

stuen 13023 m?

Lager i alt: 13023 m?

Kontor
Kontor - KA, stuen 909 m?
Kontor - KB, 1. sal 849 m?
Kontor - KC, stuen 382 m*
Kontor - KD, 1. sal 207 m?
Kontor - KE, stuen 23 m?
Kontor i alt: 2370 m?

dvrig

Halvtag - fra A til P (16*3)
Halvtag - Q

Halvtag - R

Halvtag - fra S til V (4*16)
Halvtag - fra W til X (2*15)
Halvtag - fra Y til AF (11*9)
Halvtag i alt:

Skur - AG

Cykleskur - AG

Keelder - Al

Qvrig i alt;

Total areal:

Lager

13023 m

Bavnevej

48 m?
53 m?
42 m?
64 m?
30 m?
99 m?

336 m*
19 m?

m
443 m?
810 m*

16203 m?

16 m*

Kontor 23 m*

5 Kontor
9 207 m*

1. SAL




Bygning 3: Kokbjerg 15 Bygning til kontor

Bygning - stamdata

Kommune Két:2|¢11i)n9 Kommune Ejendomsnr. 239058 Bygningsnr. 3
\Vej Kokbjerg (4462)  |Husnr. 15 Postnr. 6000 Kolding
Bynavn Ejerlav EILL'II'?C\I?\IL(IE.%?E’OSSZ) Matrikelnr. 2ai
ESR opdelingsnr. IAnvendelse Bygning til kontor  |JAnvendelseskilde
: Bygningen har
Antal etager 2 IAfvigende etager af)\lr?g en% e etager Opferselsar 2001
Ar for seneste om/ : ) .
ftilbygning 2003 Bevaringsveerdighed Fredningsforhold
Antal sikringsrumpladser |0 IAntal lejl. m. kekken IAntal lejl. u. kekken
|
ISamlet bygningsareal 1628 ISamlet boligareal 0 gr?mr\r/‘é?:/sareal 1628
. |Areal af indbygget |Areal af indbygget
Areal til bebyggelse 1377 arage 0 lcarport 0
: |Areal af udestue el. IAreal for lukkede
Areal af indbygget udhus |0 ign 0 loverdaekninger 0
Areal affaldsrum i : ; |Areal af overdaekket
kerrsonniveau 0 |Areal ikke bolig/erhverv |0 kerrasse 0
Oplyst af
Areal af aben overdaekning |0 IAdgangsareal 0 Kilde til areal teknisk
forvaltning
Betonelementer
. Tagpap (med
Yderveeg (etagehgje ITag . |Suppl. ydervaeg
betonelementer) taghzeldning)
Oplyst af
Suppl. tag IAsbestholdig materiale Kilde til materiale teknisk
forvaltning
Aflebsforhold IAflebsforholds tilladelse Vandforsyning
. . . i Centralvarme fra uppl E;?mggﬁn
Opvarmningsmiddel Naturgas Varmeinstallation ﬁgﬁ: :2:%% et- [armeinstallation supplerende
varme
. . L ato for oplysning af
Udlejningsforhold lArlig husleje i kr. 0 hosieio plysning
o o ygning, omfattet af
Forsikringsselskab Dato for forsikring forsikring
Er ikke omfattet af Ingen udbetalt Dato for
[Sikkerhedsklassifikation sikkerhedshensyn, |Stormradpaleeg erstatning fra lstormradpalse
jfr. afsnit 7 Stormradet paleg
eregningsprincip for areal . e Bygningen er ikke digbsdato for
af carport Midlertidig oprettelse midlertidig oprettet |midlertidig bygning
[NorthingKoordinat 6154967.700 [EastingKoordinat 530059.910 Koordinatsystem
Koordinat revisionsdato 06-12-2016 IGeometrikilde IGeometriklasse Egg(lgdning
Kommunalt felt 1 Kommunalt felt 2 Kommunalt felt 3
Kommunalt felt 4 0 Kommunalt felt 5 0 Kommunalt felt 6 0
FOT id 0 Mournalnr. [ESDH reference
Notater
Notat 1 KONTOR/ADMINISTRATION |
Notat 2 COMBIFRAGT
Etagsri bygningen
|Etage Kokbjerg 15 KL, 6000 Kolding
[samlet areal 350 Udnyttet tagetage 0 N Ider under 1,25 T
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal o Etagetype Ikke tagetage
Etage Kokbjerg 15 ST, 6000 Kolding
ISamlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 & Ider under 1,25 |,
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal Y Etagetype Ikke tagetage
Etage Kokbjerg 15 1, 6000 Kolding
[Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 m:felder Unceigiies 0
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal o Etagetype Ikke tagetage

Opgange i bygningen

Opgang

|Kokbjerg 15, 6000 Kolding (Der er ikke elevator i opgangen/bygningen)




Office
849 my

@

1st floor

Office

) 909 m

Ground floor

Warehouse

13023 m

1st floor

Warehouse

ground floor 13023 m?
Warehouse in total: 13023 m?
Office
Office - KA, ground floor 909 m?
Office - KB, 1st floor 849 m?
Office - KC, ground floor 382 m?
Office - KD, 1st floor 207 m?
Office - KE, ground floor 23 m*
Office in total: 2370 m?

Kokbjerg

Other

Canopies - from A to P (16*3) 48 m*
Canopies - 53 m?
Canopies - R 42 m?
Canopies - from S to V (4*16) 64 m?
Canopies - from W to X (2*15) 30 m?
Canopies - from Y to AF (11*9) 99 m?
Canopies in total: 336 m?
Shed - AG 19 m?
Bicycle shed - AG 12 m?
Basement - Al 443 m?
Other in total: 810 m?
Total area: 16203 m?
The total area of the property: 57207 m*




Bygning 4: Kokbjerg 17 Bygning til kontor

Bygning - stamdata

07 Jun 2018
Side: 4 af 10
Kommune t(aoalx;i)ng Kommune |Eiendomsnr. 239058 Ezgningsnr. 4
|Vej Kokbjerg (4462) Husnr. 17 stnr. 6000 Kolding
Bynavn Ejerlav Iélll_‘%’:\l%%ﬁ;bssz) Matrikelnr. 2ai
ESR opdelingsnr. IAnvendelse Bygning til kontor  |JAnvendelseskilde
|Antal etager 2 IAfvigende etager E%?gé?\%ine’t]aaéer Opferselsar 2001
[Ar for seneste om/ ; " ;
filbygning 0 Bevaringsvaerdighed IFredningsforhold
|Antal sikringsrumpladser |0 Antal lejl. m. kakken Antal lejl. u. kakken
ISamlet bygningsareal 556 ISamlet boligareal 0 r?mrcelz?:rsareal 556
|Areal til bebyggelse 361 [yreal af indbygget 0 = indbygget |,
P real af udestue el. r lukkede
|Areal af indbygget udhus |0 Jign. 0 e
[Areal affaldsrum i P i treal af overdaekket
Srmeannivaai 0 lAreal ikke bolig/erhverv |0 Erease 0
Oplyst af
|Areal af &ben overdaekning |0 IAdgangsareal 0 Kilde til areal teknisk
forvaltning
Betonelementer
. Ta med
Ydervaeg (etagehoje e [Tag tagr?;?d(r\ing) Suppl. ydervasg
Oplyst af
[Suppl. tag IAsbestholdig materiale Kilde til materiale teknisk
forvaltning
|Aflebsforhold IAflebsforholds tilladelse Vandforsyning
. . . . Centralvarme fra uppl Eg?{;:ggzn
[Opvarmningsmiddel Naturgas Varmeinstallation ﬁgﬁ: rﬁg:%gr' et- Varmeinstallation supplerende
varme
P ) PV ato for oplysning af
Udlejningsforhold Arlig husleje i kr. 0 husleie P 9
IForsikringsselskab IDato for forsikring Efo‘:girll(l:i‘r?é omiattet af
Er ikke omfattet af Ingen udbetalt Dato for
ISikkerhedsklassifikation sikkerhedshensyn, [Stormradpaleeg erstatning fra Istormradpalee
jfr. afsnit 7 Stormradet d_p 9
regningsprincip for areal : o Bygningen er ikke  |Udlgbsdato for
f carport Midierticig|opretisiss miglertl%ig oprettet _midlertidig bygning
NorthingKoordinat 6154968.880 IEaslingKocrdinal 530212.630 Koordinatsystem
" " > 5 Sikker
Koordinat revisionsdato 06-12-2016 IGeometnklIde |Geometriklasse geokodning
Kommunalt felt 1 [Kommunalt felt 2 IKommunalt felt 3
[Kommunalt felt 4 0 Kommunalt felt 5 0 [Kommunalt felt 6 0
FOT id 0 Mournalnr. |[ESDH reference
INotat 1 IKONTOH ADMINISTRATION I
Notat 2 | STAFETTEN
i g
Etage Kokbjerg 17 KL, 6000 Kolding
Samlet areal 92 Udnyttet tagetage 0 * Ider under 1,25 |
lLovlig beboelse i kaelder 0 IAdgangsareal 0 tagetype Ikke tagetage
IElage Kokbjerg 17 ST, 6000 Kolding
ISamIet areal 0 Udnyttet tagetage 0 @@lder under 125 |,
Lovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal 0 tagetype Ikke tagetage
Etage Kokbjerg 17 1, 6000 Kolding
Samlet areal 0 Udnyttet tagetage 0 > ideunceri2opgl
lLovlig beboelse i keelder |0 IAdgangsareal 0 tagetype lkke tagetage

i bygningen

Opgang

|Kokbjerg 17, 6000 Kolding (Der er ikke elevator i opgangen/bygningen)




Bilag 9 - 0OE2016.B.3289.14






TBB2016.6140E - OE2016.B.3289.14

OE2016.B-3289-14
TBB2016.614

Aftale om storrelsen af arealet for et erhvervslejemal bin-
dende. Difference pd 7,35 % mellem markedsleje og geel-
dende leje var ikke veesentlig.

Aftaler 224.3 - Leje af fast ejendom 42.2.

To professionelle parter havde i 1999 indgaet en aftale om leje
af lokaler til brug for en advokatvirksomhed. I kontrakten var
aftalt, at storrelsen af det lejede var 2.000 m’, og at lejer ikke se-
nere kunne anfaegte rigtigheden heraf. Det angivne areal viste sig
senere at svare omtrentligt til nettoarealet og ikke bruttoetageare-
alet. Udlejer varslede lejeforhgjelse efter erhvervslejelovens §
13, og i forbindelse med en efterfolgende tvist herom opstod der
uenighed om, hvilket areal der kunne leegges til grund ved fast-
settelse af markedslejen. For landsretten var der opnéet enighed
om sterrelsen af markedslejen, og der skulle alene treffes afgeo-
relse om, hvorvidt det betalingspligtige areal udgjorde 2.000 eller
2.334 m%. Landsretten slog fast, at vilkaret om det lejedes storrelse
ikke kunne tilsideszttes i medfer af erhvervslejelovens § 7, sva-
rende til aftalelovens § 36, da aftalen blev indgaet mellem profes-
sionelle parter, der begge havde adgang til juridisk radgivning.
Da markedslejen pr. m? for det betalingspligtige areal herefter
alene oversteg gaeldende leje med 7,35 %, kunne varslingen ikke
imgdekommes.(1)

A.L.D. 15. marts 2016 i anke 23. afd. B-3289-14
(Steen Mejer, Gunst Andersen, Lars-Christian Sinkbaek (kst.))

Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab (adv. Harry Ruby
Andreasen, Arhus)

mod

Norrporten 6 i Kobenhavn ApS (adv. Dennis Hofmann, Kobenhavn)

Kebenhavns Byrets dom af 14. november 2014 (28B-
3471/2013)

Sagens baggrund og parternes pistande
Denne sag vedrerer lejefastsattelsen for erhvervslejemalet belig-
gende Kalvebod Brygge 39-41, 1560 Kabenhavn V.

Sagseger, Norrporten 6 i Kabenhavn ApS, har nedlagt felgende
pastande:

Pastand 1
De sagsogte tilpligtes at anerkende,

at lejen for de af sagsogte lejede lokaler, beliggende Kalvebod
Brygge 39-41, 1560 Kebenhavn V, 4. og 5. sal, med virkning fra
1. september 2013, udger kr. 6.336.848,00, ekskl. forbrugsomkost-
ninger m.v.,

at der herefter skal betales folgende leje, ekskl. forbrugsomkost-
ninger m.v.

1. september 2013-31. august 2014 kr. 4.736.901,38

1. september 2014-31. august 2015 kr. 5.270.216,92

1. september 2015-31. august 2016 kr. 5.803.532,46

1. september 2016 og fremover kr. 6.336.848,00

med tilleg af de huslejestigninger, der efter lejekontrakten er
hjemlet efter den 1. september 2013, samt

at lejeforhgjelsen forrentes med saedvanlig procesrente fra lejebe-
lobets forfald, til betaling sker.

Sagsegte, Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab, har
nedlagt pastand om frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf.
retsplejelovens § 218 a.
Der har under sagens behandling medvirket legdommere.

Oplysningerne i sagen
Lejekontrakten for det omhandlede lejemal Kalvebod Brygge 39-
41, Kebenhavn, blev mellem Landesbank Schleswig-Holstein og
en rekke advokatfirmaer benaevnt Flagstad Lund Elmer Advokat-
firma indgéet den 17. marts 1999. Ved et tilleg til lejekontrakten
dateret 9. marts 1999 indtradte Lund Elmer I/S i lejekontrakten.
Lund Elmer Sandager I/S blev oplest i 2009, og sagsegte overtog
lejekontrakten.

Det fremgér af lejekontrakten blandt andet, at

»§ 2

Det lejede
... Lejemdlet andrager i alt 2.000 m?.

Lejemdlet omfatter i henhold til indretningstegninger ca. 2.000
m? fordelt pd 4. og 5. sal, jfr. bilag 1 og 2. Lejer tiltreeder herved
neevnte etageareals rigtighed, og der kan ikke senere fra lejers eller
udlejers side rejses indsigelser mod etagearealets rigtighed.
Eventuel cendring i det lejedes m? ved opmdling far ingen indflydel-
se pa lejen. Udlejer foranlediger, at opmaling foretages.

Lejer har feelles reception/indgang med udlejer, idet det dog er
aftalt, at udlejer eventuelt anscetter personale i receptionen.

Lejer er endvidere berettiget til at disponere over 14 garageplad-
ser i keelderen, beliggende som angivet i bilag 3.

Herudover kan lejer disponere over 6 af de pd gadeplan etablerede
p-pladser, som angivet i bilag 4. Disse afscettes iht. aftale med ud-
lejer som geesteparkering.

Med hensyn til geesteparkering i gadeplan anfores, at udlejer
sammen med lejers 6 p-pladser etablerer i alt 24 geesteparkerings-
pladser, der ogsd kan benyttes af lejers geester. Udlejer opscetter
geesteparkeringsskilte anfort meerket »geester«. Disse p-pladser ma
alene benyttes af geester.

Lejer er endvidere berettiget i henhold til reservationsaftale at
anvende det af LB KIEL etablerede auditorium, beliggende i stue-
etagen, VIP-madelokalet beliggende i ejendommens averste etage
samt ovrige storre modelokaler, jfi: § 6.

$3

Indretning

Ved lejemdlets aflevering til lejer har udlejer pdtaget sig for egen
regning og med egne hdandveerkere at indrette lokalerne i overens-
stemmelse med indretningstegning, jf. bilag 1, la, 2, 2a samt i h.t.
det byggeprogram, der er bilagt lejekontrakten som bilag 5 og 6.

§3
Lejemdlets begyndelse og opsigelse

Lejemdlet treeder i kraft den 1. august 1999.

s6

Arlig leje og lejeregulering
Den drlige leje incl. alle udgifter og garagepladser udgor kr.
3.300.000,00 excl. moms.

Det bemcerkes, at lejer kun betaler yderligere udgifier, sdfremt
dette specifikt er neevnt i denne kontrakt.
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Savel udlejer som lejer har gensidigt fraskrevet sig retten til at
kreeve lejen reguleret under henvisning til det lejedes veerdi i uop-
sigelighedsperioden, som er 10 dr.

Lejer er berettiget til i h.t. ncermere reservationsafitale at leje ud-
lejers VIP-rum pd overste etage og/eller auditorium for 1.400 kr.
pr. dag excl. moms og forteering, sdledes at en halv dag andrager
kr. 800,00 excl. moms og forteering.

Endvidere er lejer berettiget til at anvende geestefrokoststue mod
betaling af kr. 140,00 excl. moms for tre timers anvendelse, idet
udlejer kan bestille forteering i kantinen.

$é

Varmebidrag og eludgifter
Aktuelle a conto bidrag andrager p.t. kr. 80,00 pr. m? excl. moms,
Jf- bilag 21.

Varmebidrag omfatter

a. Breendsel/afgift (faste og variable) til fjernvarmevceerk, samt
kapacitetsafgifter af enhver art.

b. Udgifterne vedrorende den til ejendommens varmeforsyning
antagne varmemester og/eller viceveertsassistance og veerktoj
og materiale hertil.

c.  Alle udgifter til varmecentralen og anleeggets drifi, repara-

tion og vedligeholdelse.

Udgifter til alle nodvendige og lovpligtige eftersyn.

Afskrivninger i h.t. geeldende skattelovgivning.

f. Regnskabsmeessig assistance vedrorende udarbejdelse af
regnskab over varmeudgifter.

o a

§12

Aflevering
Lejer skal aflevere det lejede i samme stand som ved indflytningen
med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og celde.

Det kan ikke pdlegges lejer at bringe det lejede i bedre stand end
den, hvori lejer overtog det lejede.

Sdfremt lejer opsiger lejemdlet i udlejers opsigelighedsperiode,
kan udlejer krceve den indvendige trappe fjernet, og etageadskillel-
sen retableret, sdfremt den nye lejer ikke onsker at bibeholde
trappen. Udgiften hertil kan maksimalt udgore kr. 200.000 excl.
moms.

§15

Kantine/modelokaler
Lejers brug af madelokaler m.v. henvises til bestemmelsen i § 6.
Lejer er berettiget til at anvende udlejers kantine i stueetagen og
er berettiget til at deltage i udlejers kantineordning og betale et
vederlag, der svarer til de af udlejer dokumenterede faktiske udgif-
ter, ligesom lejer er berettiget til at indgd i den betalingsordning,
som er geeldende for udlejers medarbejdere, dog kan medarbejderne
altid nyde deres maltider i udlejers kantine.

For lejemdlet geelder i avrigt lejelovens almindelige regler, for
sd vidt disse ikke er fraveget gennem foranstdende. I en del para-
graffer er der tillagt lejer mere byrdefulde forpligtelser, end lejelo-
ven fastscetter. Lejers opmceerksomhed herpa er udtrykkeligt henledt
inden kontraktens underskrift, ligesom lejer har accepteret disse
afvigelser inden underskriften. ...«

Den 29. november 2011 blev der mellem parterne oprettet et tillaeg
til lejekontrakten om indtraeden i ejendommens kantineforening.
Det fremgér heraf blandt felgende vedrerende:

»2 Kantineforening

2.2

Lejemadlets andel af udgifterne til kantineforeningen, jf. bilag 2.1,
anslas i 2011 af Udlejeren til at udgore kr. 57,00 pr. m?, som
opkreeves med acontobelob kr. 41.389,75 pr. kvartal og erleegges
sammen med betalingerne i henhold til Lejekontraktens §§ 6, 7 og
8. For perioden 01.12.2011 - 31.12.2011 betales kr. 13.796,58,
som opkreeves sammen med huslejen for januar kvartal 2012. Be-
lobet er fordelt mellem lejerne i Ejendommen i forhold til forde-
lingstal. Lejerens fordelingstal udgor 2.920/7.761. Der er ikke ved
fastscettelsen af fordelingstallet taget endelig stilling til storrelsen
pd det lejede areal, hvorfor fordelingstallet er uden preejudice for
en eventuel senere droftelse herom mellem parterne. ...«

Det fremgar af en beregning udarbejdet af landinspektor Mads
Moller Madsen den 14. oktober 2011, at nettoarealet samlet er pa
1.952 m? og bruttoarealet er 2.457 m?. 2.638 m er incl. andel af
madelokalet og auditorium. Feellesarealer, gang og teknik udger
334 m?,

Den 23. maj 2013 wvarslede sagsoger lejeforhgjelse fra
4.203.585,84 kr. til 6.336.848,00 kr., en stigning pa 2.133.262,16
kr. svarende til den nedlagte pastand.

Der er under sagen foretaget syn og sken, og skensmanden
statsautoriserede ejendomsmaegler Jens Juel Ulrich har den 4. juli
2014 afgivet skenserklering. Det fremgar heraf vedrerende
sporgsmél 1 i skenstemaet:

»Syn- og skonstema

Sporgsmal 1

Skonsmanden bedes under hensyntagen til de i sagen fremlagte
bevisligheder og de af skonsmanden rekvirerede sammenlignings-
lejemal oplyse, hvilken arsleje en kyndig lejer og en kyndig udlejer
pd varslingstidspunktet d. 23. maj 2013 ville aftale for det i sagen
omhandlede lejemdl, bl.a. under hensyntagen til vilkdr, lokalernes
beliggenhed, anvendelse, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsesstand.

Parterne er, som det kan udledes af processkrifterne, uenige i
forhold til, hvor mange kvadratmeter, der skal lcegges til grund for
skonsmandens besvarelse af sporgsmdl 1. Uoverensstemmelsen
skal afgores af dommerne, men som folge af denne uoverensstem-
melse anmodes skonsmanden om at tage stilling til markedslejen,
hvor folgende to forhold leegges til grund:

Den af skonsmanden fastsatte markedsleje bedes udspecificeret
pd de forskellige arealtyper og parkeringspladserne.

Alternativ 1:

Kontorarealer pd 4. og 5. sal 2.353m’
Andel af auditorium i stueetage 62 m’
Andel af modelokale pa 6. sal 69 m’
Andel af modelokale pa 7. sal 70 m?
Arkiv i keelder 68 m’
Ialt 2.622m’

Eksklusiv brugsret til 20 parkeringspladser.

Feelles brugsret med de andre lejere i ejendommen
til 24 geesteparkeringspladser.
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Alternativ 2:
Kontorarealer 2.000 m’
Keelderrum 60 m’

Svar sporgsmal 1
Alternativ 1:

P-pladser i keelderen (eks.

brugsret) 14 stk.
P-pladser pa terrcen (eks.
brugsret) 6 stk.

Det er skonsmandens vurdering, at lejemdlet repreesenterer en markedsleje pa:

4.236.000 kr. pa vurderingstidspunktet, for betaling af forbrug (el, vand og varme).

Nedenstdaende skema beskriver skonsmandens vurdering af de enkelte arealers le-

Jeveerdi:

Areal type Antal Lejesats Samlet
m? kr/m? leje i kr.

Kontor 2.000 2.100 4.200.000

Keelder 60 600 36.000

Samlet leje i alt 2.060 2.056 4.236.000

Markedslejesatserne er bruttolejesatser (tillegges ikke bl.a. skatter og afgifter
m.m.) og er begrundet i lokalernes fysiske udformning og beliggenhed.

Alternativ 2:

Det er skonsmandens vurdering, at lejemdlet repreesenterer en markedsleje pa:

5.367.000 kr. pa vurderingstidspunktet, for betaling af forbrug (el, vand og varme).

Nedenstdaende skema beskriver skonsmandens vurdering af de enkelte arealers le-

Jeveerdi:

Areal type Antal Lejesats Samlet
m? kr:/m? leje i kr.

Kontor 2.353 2.100 4.941.300

Keelder 68 600 40.800

Andel af modelokale 6. 69 2.100 144.900

sal

Andel af modelokale 7. 70 2.100 147.000

sal

Andel af auditorium 62 1.500 93.000

Samlet leje i alt 2.622 2.047 5.367.000

Markedslejesatserne er bruttolejesatser (tillegges ikke bl.a. skatter og afgifter
m.m.) og er begrundet i lokalernes fysiske udformning og beliggenhed. ...«

Boligretten har i forbindelse med hovedforhandlingen besigtiget
det omhandlede lejemal og folgende sammenligningslejemal:
Kalvebod Brygge 39-41, 4. - Lund Elmer og Sandager
Kalvebod Brygge 39-41, 3. - Protector Forsikring
Kalvebod Brygge 39-41, 3. - A. Espersen A/S
Kalvebod Brygge 39-41, 2. - Evergas Management
Kalvebod Brygge 39-41, st. - Finansiel Stabilitet
Kalvebod Brygge 43 - Finansiel Stabilitet
Kalvebod Brygge 45 - Swedbank

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af Flemming Hinsch Jensen og Erik
Hovgaard.

Flemming Hinsch Jensen har forklaret, at han i 1999 var direkter
1 LB Kiel Bank. Han blev ansat et par &r forinden i filialen i Keben-
havn. De havde brug for mere plads i filialen og kiggede derfor
efter storre og bedre lokaler. I ledelsen var der udover vidnet en
tysker, der ikke talte dansk. Vidnet blev bedt om se efter et nyt sted
til banken og om at bringe det pa plads. Pa det tidspunkt blev der

bygget pa Kalvebod Brygge. De havde mulighed for at leje eller
eje bygningen pa Kalvebod Brygge, LB Kiel Bank ville helst eje,
men da huset var pa 8.000 m?, var det alt for stort. De ville derfor
leje noget af huset ud. Lejeren blev det, der idag hedder Lund Elmer
og Sandager.

Skanska stod for opferelsen af huset. Der var forskellige advokat-
firmaer, der var ved at fusionere, og som var interesseret i lokaler.
Det var interessant, hvis de kunne fa dem ind som lejere. Den forste
kontakt blev vist nok etableret af Skanska. Der blev holdt et made
med Susanne Flagstad. Forinden havde de talt det igennem og
havde fundet ud af, hvordan det skulle vare. Efter medet udarbe;j-
dede Susanne Flagstad udkast til lejekontrakt.

Bilag 1 og 2, som der er henvist til i lejekontrakten, var tegninger
over det areal, som advokaterne gerne ville leje. Det var selve leje-
malet. Han mener ikke, at der var feellesarealer med pa tegningen.
Bilag 1 og 2 eksisterer ikke i dag.

Arkitekt Henrik Hvidt, som er naevnt i notat vedrerende lejemélets
indretning fra 1999, var den arkitekt, som havde tegnet huset. Han
var ansat af Skanska. De 2.035 m” i notatet, er det areal, som advo-
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katerne gerne ville bo pa. Han gik ikke sd meget op i de m?. Det
vaesentlige var, at de fik aftalt en husleje. LB Kiel Bank skulle have
3,3 mio. kr. i lejeindtaegt for, at de kunne sige ja til at kebe ejen-
dommen.

Han kendte ikke arealbekendtgerelsen dengang, og det ger han
heller ikke idag.

Han var ikke bistdet af advokat, men de havde en intern jurist
Gitte Stenstrup, som han diskuterede lejekontrakten med. Han
havde ikke lavet erhvervslejekontrakter for. Der var mange diskus-
sioner med Susanne Flagstad, men de havde tillid til hende. Det
var Susanne Flagstad, der stod for forlebet med lejekontrakten.
Han mener ikke, at Erik Hovgaard var med.

Det var LB Kiel Bank, der etablerede receptionen og styrede au-
ditoriet, kantinen og receptionen. Systemet var sddan, at lejerne
kunne leje sig ind pa de faciliteter. Advokaterne havde to etager,
men ellers var det LB Kiel Banks domicilejendom. Han var i banken
indtil 2006. Han var ikke selv involveret i driften.

Han vidste ikke, at setningen i lejekontraktens § 2, 3. afsnit »...
Lejer tiltreeder herved naevnte etageareals rigtighed, og der kan ikke
senere fra lejers eller udlejers side rejses indsigelser mod etageare-
alets rigtighed ...« afskar dem for at kreve yderligere leje. Han har
ikke droftet det punkt med deres interne jurist. Det er hans signatur
nederst pa notatet og pé lejekontrakten.

Jytte Bille har han kendt gennem mange &r. Han har brugt hende
til vurderinger og i forbindelse med keb og salg af ejendomme.
Han kendte ikke Jytte Bille dengang i 1999. Han erindrer ikke, at
hun var inde over. Det var meget senere, at hun kom ind over sagen.

Erik Hovgaard har forklaret, at han er partner hos sagsegte. Der
var 3 grupper af advokater, som slog sig sammen pa det tidspunkt.
De skulle have et sted, hvor der var plads til alle. Der blev nedsat
et udvalg med Elmer, Anne-Marie Graah, Susanne Flagstad samt
vidnet. Han kendte Jytte Bille dengang og havde sagt til hende, at
de manglede lokaler. De sé forst pa lokaler i Frederiksholms Kanal,
men de var enige om, at det var for smat. Derefter kom Kalvebod
Brygge pa tale, og det var forste gang, at han medte Flemming
Jensen. Samtlige partnere drog afsted for at se pa Kalvebod Brygge.
Fra banken deltog Flemming Jensen og bankens interne jurist Gitte
Stenstrup. Flemming Jensen oplyste, at de kunne kebe ejendommen,
hvis de kunne leje lokaler ud til dem. Madet forleb positivt, og de
arbejdede videre med det.

Jytte Bille sendte lejekontrakten den 5. eller 9. marts 1999 til
vidnet med henblik pa underskrift. Det er hans initialer nederst til
hejre pé side 3 i lejekontrakten. Lejen blev forhandlet med udgangs-
punkt i, hvad det var for et lejemal, og hvad det var de skulle bruge.
De forhandlede sig frem til den pris, som de skulle give, og det
svarede til det, som de gerne ville give. Det var vigtigt, at der ikke
var noget konfliktstof, og derfor var lejearealet fast for hele kon-
traktens levetid og lejen fast i opsigelsesperioden. De havde felles
reception. Pa grund af banken var der meget store sikkerhedsforan-
staltninger, maske mere end de havde regnet med, men det blev
styret af receptionen, og de larte at leve med det.

Parternes synspunkter
Sagseger, Norrporten 6 i Kebenhavn ApS, har i pastandsdokument
af 25. august 2014 anfert folgende:

Til stette for den nedlagte pastand geres det overordnet geldende,

at den gazldende leje for sagsogtes lejemal er vesentligt lavere
end markedslejen,

at den varslede leje svarer til markedslejen sammenholdt med er-
hvervslejelovens § 13,

at sagseger har loftet dennes bevisbyrde for, at markedslejen
svarer til det varslede i overensstemmelse med den nedlagte pastand.

Den af sagseger varslede markedsleje kan udspecificeres som
folger:

Varslet markedsleje 6.336.848

20 parkeringspladser med eksklusiv
brugsret, jf. skensmandens besvarelse
af sporgsmél 1 - 441.600

68 m?* keelderareal, jf. skensmandens
besvarelse af spergsmal 1, 600 kr. pr.

m? - 40.800

24 felles parkeringspladser a kr.
1.500 pr. méned med fordelingstal
2.353/7.761, 30,3 %

Til fordeling pa restarealer

-136.350
5.718.098

Fordelt pa 2.457 m? bruttoetageareal + andel af auditorium og
medelokaler pa 6. og 7. sal, 182 m?, svarer dette til en leje af kr.
2.167 pr. m? inkl. driftsomkostninger.

Der er mellem parterne uenighed om, hvilke arealer der skal
leegges til grund for fastsettelsen af markedslejen.

Sagsegte indtager det standpunkt, at lejemaélet alene bestér af
folgende:

1 Kontorarealer 2.000 m?
2. Kealderrum 60 m?
3 P-plads i keelderen (eksklusiv brugsret) 14 stk.
4. P-pladser pa terraen (eksklusiv brugsret) 6 stk.

Sagseger indtager det standpunkt, at lejemalet kan opgeres som
folger, jf. landinspekteropmalingen fremlagt som bilag 19:

Bruttoarealer inkl. kontorer pa 4. og 5. sal 2.457 m?
2. Andel af auditorium i stueetagen og fzlles

medelokaler pa 6. og 7. sal 182 m?
5. Arkiv i keelder 68 m”

Lalt 2.707 m*

hvortil kommer eksklusiv brugsret til 20 P-pladser i kaelderen (14
stk.) og pa terreen (6 stk.) samt brugsret til 24 falles parkeringsplad-
ser pa terren.

Sagsegte er af den opfattelse, at de 2.000 m? kontorarealer og 60
m? kaelderrum skal legges til grund som folge af indholdet af er-
hvervslejekontrakten (bilag 1) § 2, 3. afsnit, der har felgende ind-
hold:

»Lejemélet omfatter i henhold til indretningstegninger ca. 2.000
m? fordelt pa 4. og 5. sal, jf. bilag 1 og 2. Lejer tiltreeder herved
navnte etagearealers rigtighed, og der kan ikke senere fra lejer eller
udlejers side rejses indsigelse mod etagearealets rigtighed. Eventu-
elle @ndringer i det lejedes m? ved opmaling far ingen indflydelse
pa lejen. Udlejer foranlediger, at opmaling foretages.

Herudover omfatter lejemélet 60 m? kelderrum, jf. bilag 3.«

Til stette for, at det er det faktiske areal, der skal leegges til grund
ved fastsattelsen af markedslejen, geores det principalt geeldende,

at den ovenfor citerede bestemmelse alene relaterer sig til startlej-
en, saledes at der ifelge kontrakten ikke er mulighed for udlejer til
efterfolgende at opkraeve en hgjere leje i forhold til begyndelsesle;j-
en, hvis det i forbindelse med den opmaéling, der skulle foranlediges
afzudlej er, jf. det citerede, skulle vise sig at veere mere end de 2.000
m°,
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at den pagzeldende bestemmelse siledes ikke er mentet pa en ef-
terfolgende forhejelsessag, hvor det faktiske kvadratmeterantal i
dette tilfelde er 2.457 m? hovedlejemal, skal laegges til grund,

at det ved at sammenholde sagens bilag F med bilag 19 kan udle-
des, at de 2.000 m? alene relaterer sig til nettoarealerne, der ifolge
landinspekteropmalingen er opgjort til 1.952 m? nettoareal 0g2.457
m? bruttoareal,

at aftalen séledes alene relaterer sig til lejemaélets nettoarealer og
ikke bruttoarealer, hvorfor det alene er de 2.000 m?, der skal leegges
til grund i forhold til nettoarealerne,

at kontraktens uklarhed i forhold til ovennaevnte skal fortolkes
imod sagsegte, jf. uklarhedsreglen/koncipistreglen, idet sagsogte
har udarbejdet lejekontrakten.

Alternativ 1:

Kontor, 2.000 m? x 2.100 kr. pr. m?
Kelder, 60 m* x 600 kr. pr. m?
Talt

Alternativ 2:
Kontor, 2.457 m? x 2.100 kr. pr. m?
Auditorium, 56 m” x 1.500 kr. pr. m?

I tilfeelde af, at retten matte konkludere, at aftalen vedr. de 2.000
m? skal fortolkes séledes, at det medferer, at markedslejen alene
skal beregnes pa grundlag af 2.000 m? kontorareal, gores det
subsidizrt geldende,

at den ovenfor citerede bestemmelse i lejekontraktens § 2, 3. afsnit,
skal tilsideseettes som veerende urimelig, jf. erhvervslejelovens §
7, idet bestemmelsen medferer, at sagsogte skal betale kr. 1.131.000
mindre i &rlig leje, jf. skensmandens besvarelse af spergsmal 3, litra
f, hvilket er dbenbart urimeligt, og dermed skal tilsideszttes efter
erhvervslejelovens § 7,

at differencen i arslejen ifelge den efterfolgende fremkomne lan-
dinspekteropmaling fremlagt som bilag 19 reelt er 1.313.100 kr.,
hvis den af skensmanden estimerede markedsleje pr. m” legges til
grund jfr. folgende beregning:

4.200.000
36.000

4.236.000 4.236.000

5.159.700
84.000

Madelokaler 6. og 7. sal, 126 m? x 2.100 kr.

pr. m’

Arkiv, 68 m® x 600 kr. pr. m?
Talt
Arlig difference i lejebetaling

Det skal pointeres, at sagseger ikke er enig i de af skensmanden
estimerede markedslejeniveauer pr. m”.

I tilfzelde af, at retten matte konkludere, at de anferte 2.000 m?
skal laegges til grund, og at lejekontraktens § 2, 3. afsnit, ikke skal
tilsideszaettes efter erhvervslejelovens § 7, gores det tertizert geelden-
de,

at lejekontraktens § 2, 3. afsnit, som folge af den kontante veerdi
afkr. 1.313.100 i sparet arlig leje, er et yderst favorabelt »vilkar«
sammenholdt erhvervslejelovens § 13's opremsning af elementer,
der indgér i fastsettelsen af markedslejen, og

264.600
40.800
5.549.100

5.549.100
1.313.100

at det favorable vilkdr skal medfere, at markedslejen pr. m? skal
fastsettes vaesentligt hejere end markedslejen i ssmmenligningsle-
jemaélene, der udger ca. kr. 2.200 pr. m? bruttoetageareal, idet lejer-
ne i sammenligningslejemalene betaler for bruttoarealerne, og ikke
nettoarealeme, hvilke sagsegte mener skal leegges til grund for be-
regningen af sagsegtes markedsleje,

at sammenligningslejemélene, der er beliggende i samme ejendom,
betaler folgende beleb pr. m?, hvis nettoarealerne leegges til grund:

Bilag 5, Lund Elmer Sandager adv.firma:

Atlig leje

Driftsomkostninger 314,4 m? x 559 kr. pr. m?

Lejeialt

Delt med nettoareal ifolge bilag 19 206 m’ =

Bilag 8, Finansiel Stabilitet:
Arlig leje

Driftsomkostninger jft. bilag 8 § 8. 6

Lejeialt

534.480
175.750
710.230

3.448 kr. pr. m*

2.088.322
605.280
2.693.602

Delt med nettoareal ifolge bilag 19, 869 m?

(236+575+58) =

Bilag 10, A. Espersen A/S:

Arlig leje eksklusiv parkeringspladser
Driftsomkostninger jft. bilag 10, § 8. 6

Lejeialt

3.100 kr. pr. m?

759.690
210.200
969.890
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Delt med nettoareal ifolge bilag 19, 322 m’ =

Bilag 11, Evergas Management A/S:
Arlig leje eksklusiv parkeringspladser
Driftsomkostninger jfr. bilag 10, § 8.6

Lejeialt

Delt med nettoareal estimeret til 400 m> =

Bilag 12. Protector Forsikring ASA:
Arlig leje

Driftsomkostninger jfr. bilag 10, § 8.6

Leje i alt

Delt med nettoareal ifolge bilag 19,202 m’ =

De anferte sammenligningslejemél fra samme ejendom betaler sa-
ledes i gennemsnit kr. 3.155 kr. pr. m? for nettoarealerne, hvilket

Kontor, 2.000 m? x 3.155 kr. pr. m?
Kelder, 68 m? x 600 kr. pr. m?

3.012 kr. pr. m?

861.466
283.457
1.144.923
2.862 kr. pr. m?

533.440
143.920
677.360
3.353 kr. pr. m?

medferer folgende samlede markedsleje inkl. parkeringspladser
med eksklusiv brugsret (ekskl. faelles parkeringspladser) for
sagsagtes lejemal
6.310.000
40.800

Parkeringspladser jfr. skensmandens svar pa spergsmél

1
T alt

Vedrerende parternes resterende uoverensstemmelser geres det
gaeldende,

at sagsegte tillige skal betale en andel af husets faelles auditorium
og medelokaler pd 6. og 7. sal, andelsareal pa samlet 182 m?, idet
sagsogte har undladt at betale for dennes faktiske brug af lokalerne
siden 09.12.2011 (bilag G), og dermed har anerkendt at skulle be-
tale en forholdsmaessig andel af arealerne i overensstemmelse med
principperne i den mellem parterne 5. juli 2010 indgaede yderligere
erhvervslejekontrakt (bilag 5) vedrerende supplerende lokaler i
ejendommen,

at den lejebarende del af keelderen skal indregnes med 68 m?, og
ikke 60 mz, idet keelderarealerne ikke er inkluderet i den ovenfor
citerede bestemmelse i lejekontraktens § 2, 3. afsnit, og

at der saledes ved fastsattelsen af markedslejen skal inddrages
de ovenfor oplistede arealer i form af 2.457 m? for kontorarealer,
andel af auditorium, medelokale pé 6. sal og 7. sal samlet 182 m?,
arkiv i keelderen med 68 m? samt de 20 parkeringspladser, som
sagsogte har eksklusiv brugsret til og en forholdsmessig andel af
de 24 fzelles parkeringspladser, der stilles til radighed for alle lejerne
i ejendommen.

Sagsegte, Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab, har i
pastandsdokument af 25. august 2014 anfert folgende:

at den aktuelt geeldende husleje svarer til den aktuelle markedsle-
jeverdi for lejemalet iht. det aftalegrundlag, der foreligger, men
subsidiaert

at sagseger 1 hvert fald ikke har dokumenteret, at den aktuelle
husleje skulle vere vaesentligt under markedslejevardien.

Mere specifikt gares det anbringendemassigt supplerende gaelden-
de, for sé vidt angar, hvilket areal der er betalingspligtigt:

at der i sin tid og mellem professionelle parter er indgaet en klar
og utvetydig aftale om, hvilke arealer der er betalingspligtige/hvor
mange kvadratmeter der skal betales for,

at sagseger ved sin overtagelse af ejendommen er succederet i
denne aftale pa helt traditionel vis,

441.600
6.792.400

at sagsegte ikke har dokumenteret, hvilket andet areal sagsogte
alternativt skal betale for, og endelig

at den indgéede aftale hverken er urimelig eller i strid med redelig
handleméde at gore gaeldende/fastholde.

Som specifikke underanbringender i relation til den materielle
bevisforelse omkring den aktuelle huslejes markedskonformitet
gores det geeldende:

at de lejekontrakter, sagsoger har fremlagt, ikke understetter/do-
kumenterer, at sagsegtes husleje skulle vaere vasentligt under den
aktuelle markedslejeverdi,

at det udbudsmateriale/de prospekter etc., der aktuelt er »1 marke-
det« tvaertimod underbygger, at sagsogtes husleje/kvadratmeterpris
er aldeles markedskonform, og endelig

at dette tillige understottes af syns- og skensmandens vurdering,
der samtidig pa fair og objektiv vis »gor op med« og verdiansatter
de vilkar, der er geeldende for lejemalet.

Parterne har i det vesentligste procederet i overensstemmelse
hermed.

Boligrettens begrundelse og afgerelse

Boligretten laeegger retten til grund, at det i lejekontrakten er aftalt,
at lejemalet omfatter 2.000 m?, og at dette areal er uden faellesare-
aler. Efter landinspekterens opmaéling, som parterne er enige om
kan laegges til grund, udger keelderarealet 68 m? og faellesarealerne
334 m’,

Det fremgar af lejekontraktens § 2, at endringer i det lejedes
kvadratmeter ved opmaling ikke far indflydelse pé lejen. Retten
leegger herefter til grund, at der betales leje for 2.000 m’, og at der
heri ikke indgar fellesarealer og kaelderrum pa 68 m?. Ved fastset-
telsen af markedslejen skal der derfor tages udgangspunkt i det af-
talte areal, som er lejemalets nettoareal.

Hverken det oplyste om forholdene ved aftalens indgéelse, herun-
der om parternes styrkeforhold, og om de senere forhold, giver
boligretten grundlag for at tilsidesette lejeaftalen efter erhvervsle-
jelovens § 7.
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Efter en samlet vurdering, herunder af sasmmenligningslejemalene,
finder boligretten, at det af skensmanden foretagne sken over
markedslejen kan laegges til grund ved sagens afgerelse.

Da der betales sarskilt for auditorium og medelokaler, holdes
disse lokaler uden for markedslejevurderingnen. Det samme gor
sig geldende vedrerende lejemalets adgang til ejendommens kan-
tinefaciliter.

Efter en samlet vurdering af lejemélet, herunder af lejemalets ad-
gang til fellesarealer og kalder, finder retten, at markedslejen pa
varslingstidspunktet for lejemalet incl. parkeringsfaciliteter er
4.901.400 kr. Hertil kommer leje vedrerende 20 parkeringspladser
med 441.600 kr. og keelder med 40.800 kr.

Retten finder pa denne baggrund, at lejen pa varslingstidspunktet
var vaesentlig lavere end markedslejen, jf. erhvervslejelovens § 13,
stk. 1.

Sagsegerens pastand tages til folge i det anforte omfang, saledes
at lejen for det omhandlede lejemal optrappes i overensstemmelse
med erhvervslejelovens § 13, stk. 4, til 5.383.800 kr.

Vedrerende sagens omkostninger forholdes som nedenfor bestemt,
idet retten kan oplyse, at der er tilkendt retsafgift 141.940 kr., og
et passende beleb til dekning af udgift til advokatbistand 230.000
kr. og til dekning af skensomkostninger 43.750 kr. incl. moms.
Retten har ved fastsaettelsen taget hensyn til sagens vaerdi, forleb
og udfald.

Thi kendes for ret

Sagsegte, Lund Elmer og Sandager Advokatpartnerselskab, tilplig-
tes at anerkende, at lejen for de af sagsegte lejede lokaler, beliggen-
de Kalvebod Brygge 39-41, 1560 Kgbenhavn V, 4. og 5. sal, med
virkning fra 1. september 2013, udger kr. 5.383.800 kr., ekskl.
forbrugsomkostninger m.v., og at der skal betales folgende leje,
ekskl. forbrugsomkostninger m.v.

1. september 2013-31. august 2014
1. september 2014-31. august 2015

1. september 2015-31. august 2016
1. september 2016 og fremover

kr. 4.498.639,38
kr. 4.793.692,92
kr. 5.088.746,46
kr. 5.383.800,00

med tilleg af de huslejestigninger, der efter lejekontrakten er
hjemlet efter den 1. september 2013, samt at lejeforhejelsen forren-
tes med sedvanlig procesrente fra lejebelabets forfald, til betaling
sker.

Sagsegte skal endvidere betale sagens omkostninger til sagseger
Norrporten 6 i Kgbenhavn ApS med 415.690 kr.

Ostre Landsrets dom
Kebenhavns Byrets dom af 14. november 2014 (- - -) er anket af
Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab med pastand som
for byretten om frifindelse.

Indsteevnte, Norrporten 6 1 Kebenhavn ApS, har nedlagt endelig
pastand om principalt

at lejen for de af appellanten lejede lokaler, beliggende Kalvebod
Brygge 39-41, 1560 Kobenhavn V, 4. og 5. sal, med virkning fra
1. september 2013, udger 5.698.800 kr. ekskl. forbrugsomkostninger
m.v.,

at der herefter skal betales folgende leje, ekskl. forbrugsomkost-
ninger m.v.

1. september 2013-31. august 2014
1. september 2014-31. august 2015
1. september 2015-31. august 2016

4.577.389,38 kr.
4.951.192,92 kr.
5.324.996,46 kr.

1. september 2016 og fremover 5.698.800,00 kr.

med tilleg af de huslejestigninger, der efter lejekontrakten er
hjemlet efter den 1. september 2013, samt

at lejeforhgjelsen forrentes med sedvanlig procesrente fra lejebe-
lebets forfald, til betaling sker.

Subsidizrt er der nedlagt pastand om stadfaestelse.

Supplerende sagsfremstilling

Der har under sagens behandling i landsretten veeret stillet supple-
rende spergsmal til skensmanden vedrerende inddragelse af
driftsomkostninger i forbindelse med skensmandens fastsattelse
af markedslejen.

Parterne er herefter for landsretten enige om, at markedslejen inkl.
driftsomkostninger udger 2.100 kr. pr. m for kontorlokalerne, 600
kr. pr. m? for keelderen. Der er endvidere enighed om, at kaelderens
areal er 68 m”, hvorfor lejen herfor udger 40.800 kr. arligt. Parterne
er enige om, at betaling for p-pladser udger 441.600 kr. arligt. Der
er endelig enighed om, at betaling for brug af medelokaler og audi-
torium ikke indgar i sagen.

Tvisten for landsretten drejer sig herefter alene om, hvorvidt det
betalingspligtige areal er 2.000 m? eller 2.334 m?, og om der heru-
dover skal betales husleje for lejers andel af kantineareal, svarende
til 150 m*  2.100 kr.

Procedure
Parterne har for landsretten gentaget deres anbringender for byretten
og har procederet i overensstemmelse hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Efter bevisforelsen leegger landsretten til grund, at spergsmalet om
fastsattelsen af det betalingspligtige areal i lejemalet indgik i for-
handlingerne, der forte til lejeaftalens indgaelse, saledes som det
fremgér af notaterne af 8. februar og 8. marts 1999, som der er
henvist til i lejekontrakten.

Landsretten laegger herefter til grund, at parterne har aftalt, at det
betalingspligtige areal i lejemalet var 2.000 m?, og at feellesarealer
ikke indgik heri.

Udlejer har ikke godtgjort, at der er grundlag for at tilsidesatte
vilkéret om sterrelsen pa det betalingspligtige areal i lejemalet i
medfer af erhvervslejelovens § 7 eller aftalelovens § 36, idet leje-
kontrakten blev indgéet mellem professionelle parter, som hver
iseer havde adgang til juridisk radgivning.

Landsretten finder endvidere, at der ikke er grundlag for at inddra-
ge fellesarealer, kantine mv. i vurderingen af markedslejen, jf. er-
hvervslejelovens § 13, idet denne vurdering skal foretages ud fra
blandt andet de aftalte vilkar, herunder vilkaret om sterrelsen af
det betalingspligtige areal i lejemalet.

Landsretten laegger herefter til grund, at den samlede huslejebeta-
ling, inkl. lejers andel af driftudgifter i henhold til lejekontrakten
pé tidspunktet for varslingen af huslejeforhgjelsen, udgjorde i alt
4.338.427,12 k. arligt.

Den af skensmanden fastsatte markedsleje, inkl. driftsomkostnin-
ger for lejemalet, udger 4.200.000 kr., hvortil kommer leje af keelder
og p-pladser, hvorom parterne er enige, med i alt 482.400 kr.,
hvorefter den samlede leje pa varslingstidspunktet kunne fastsettes
til 4.682.400 kr. Da forskellen mellem huslejen pa varslingstids-
punktet og den af skensmanden fastsatte markedsleje saledes ud-
gjorde 343.972,88 kr., svarende til ca. 7,35 %, har udlejer herefter
ikke godtgjort, at huslejen afveg vasentligt fra markedslejen, jf.
erhvervslejelovens § 13.

Landsretten tager herefter lejers pastand om frifindelse til folge.

Landsretten andrer derfor byrettens dom.
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Norrporten 6 i Kebenhavn ApS skal betale sagsomkostninger for
begge retter til Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab med
i alt 491.940 kr. Belobet omfatter 141.940 kr. til retsafgift for
landsretten, og 350.000 kr. til udgifter til advokatbistand ekskl.
moms. Norrporten 6 i Kebenhavn ApS afholder endeligt udgifterne
til syn og sken. Ved fastsattelsen af belobet til dekning af udgif-
terne til advokatbistand er der ud over sagens verdi taget hensyn
til sagens karakter, omfang og varighed.

Thi kendes for ret

Lund Elmer Sandager Advokatpartnerselskab frifindes.

I sagsomkostninger for begge retter skal Norrporten 6 i Kebenhavn
ApS betale 491.940 K. til Lund Elmer Sandager Advokatpartner-
selskab.

Det idomte skal betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.
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(1) TBB 2011.1310Q.
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167-0123996; Hammerholmen 47, 2650 Hvidovre Side 3/4
Eksisterende oplysninger i BBR:
Bygning til kontor, handel, lager, herunder Bygning til kontor, handel, lager, herunder
Dato: . y offentlig administration 1 offentlig administration 5
Ejer/Administrator: Bebygget areal: 664m2 Ny anv. kode] Bebygget areal: 14564m?2 Ny anv. kode

Opforelsesar: 1970
Etager: 2 etager

Opforelsesar: 1970
Etager: 3 etager

Bebygget areal: 33m?2
Opfarelsesdr: 1977
Tagmateriale: Built-up

Yderveegsmateriale: Traebeklaedning

4

Ny anv. kode

offentlig administration

Bebygget areal: 200m?2

Opfgrelsesdr: 2000

Etager: 2 etager

Tagmateriale: Tagpap (med taghaeldning)

Ydervaegsmateriale: Mursten (tegl, kalksten,
cementsten)

5

Ny anv. kode

Bygningsdata fra BBR - kortdata fra SDFE - Genereret 04-06-2018 10:15

Underskrift: ) ) . )
Tagmateriale: Tagpap (med taghaldning) Tagmateriale: Built-up
Yderveegsmateriale: Mursten (tegl, kalksten, Ydervaegsmateriale: Betonelementer (etagehgije
cementsten) betonelementer)
Konsulent:
Notatlinje 1: 4980 KVM AF BYGNINGEN HAR
Navn: YDERVAEGGE OG TAG AF STALPLADER
Tif.:
E-mail:
Udhus Bygning til kontor, handel, lager, herunder
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Tilfgj bygninger, der ikke fremgar af BBR:

Side 4/4

Anvendelse:

Bebygget areal:

m?2

Opfgrelsesar:

Tagmateriale:

Ydervaegsmateriale:

A

Anv. kode

Anvendelse:

Bebygget areal: m?2

Opforelsesar:

Tagmateriale:

Ydervaegsmateriale:

B

Anv. kode

Anvendelse:

Bebygget areal: m?2

Opfgrelsesar:

Tagmateriale:

Ydervaegsmateriale:

C

Anv. kode

Tilfgj tekniske anlaeg, der ikke fremgar af BBR:

Type:

Etableringsar:

Driftstatus: I brug [ ] / Ikkeibrug[ ]
Placering: P& grund [ ] /I bygning [ ]

Indhold:

Areal: m?2
Hgjde: m
Stgrrelse: L
Rumfang: m3
Effekt: kW

Type:
Etableringsar:
Driftstatus: I brug [ ] / Ikkeibrug [ ]
Placering: P& grund [ ] /I bygning [ ]
Indhold:

Areal: m?2
Hgjde: m
Stgrrelse: L
Rumfang: m3
Effekt: kW

Type:

Etableringsar:
Driftstatus: I brug [ ] / Ikkeibrug[ ]
Placering: P& grund [ ] /I bygning [ ]
Indhold:

Areal: m?2
Hgjde: m
Stgrrelse: L
Rumfang: m3
Effekt: kW
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