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ejendomsradgivning

Hos Scheel & co. har vi et hgjt ambitionsniveau, om at levere markedsinformation og Mikkel Scheel

viden der stiller vore klienter optimalt i forhold til dispositioner i ejendomsmarkedet. Diireltzy

Vi giver pa de neeste sider et opdateret, klart og relativt kortfattet billede af de
vaesentligste mikro- og makro faktorer og tendenser der gar sig geeldende pa det danske
ejendomsmarked. Publikationen er tilbagevendende og bliver opdateret 3 gange arligt.

@ +45 5350 3077

=2 ms@scheelco.dk

Selv i en tid hvor trenden for de fleste Europaeiske ejendomsmarkeder og segmenter er
positiv, s& har markedskendskab og en velfunderet gkonomisk indgangsvinkel aldrig
veeret vigtigere for, at treeffe korrekte beslutninger med en rigtig timing.

Udgangspunktet for vor virksomhed er, at yde veerdiskabende radgivning om fast

ejendom i alle dele af dens investeringscyklus. Det vil vi hermed gerne give et bidrag til.

Niels Bollerup Andersen
Vi haber at publikationen har jeres interesse — Vi bidrager gerne med konkret radgivning i Head of Research

forhold til jeres behov.

Med venlig hilsen @ +45 5350 3079

=4 nba@scheelco.dk
Mikkel Scheel

Direktor

+45 7020 3064
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GENERELLE TRENDS

Lave renter og udenlandsk interesse
giver prispres i hele ejendomssektoren

| gjeblikket er vi vidne til, at de meget lave renter
driver prisniveauet pa dels private boliger som det
professionelle  ejendomsmarked, frem. Set i
historisk perspektiv, er transaktionsmeengden i det

professionelle investeringsmarked i forhold til
krisedrene 2008-2011, neesten tredoblet og ventes
i ar at nd et niveau pa op i mod 80 mia. DKK.

Samtidig er det bemeerkelsesveerdigt, at andelen af
udenlandske investorer star for naesten halvdelen
af volumen af gennemferte transaktioner, hvilket
skal ses i forhold til, at denne gruppe stort set ikke
var aktive i markedet for bare 10 ar siden.
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Pres pa det kebenhavnske boligmarked
- byen vokser

| Kgbenhavn har vi i de senere ar set tendenser til,
at markedet opfatter investering i seerligt boliger og
high-street ejendomme som en safe-haven, der
derfor eftersporges — hovedsageligt i forventning i
yderligere lejestigninger i erhvervslejemarkedet og
den uregulerede del af boligmarkedet.

Det er omvendt vigtigt, at notere sig, at byens
demografiske udvikling ogsa eendres, hvilket kan
gge den fremtidige efterspargsel yderligere i forhold
til ungdoms-, eeldreboliger og almene boliger
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Logistik rykker frem

P& logistikmarkedet ses ogséd en tendens il
internationalisering, som dog endnu er i sine forste
faser. Som det kan leeses i de felgende grafer ses
der en meget lav tomgang i de dele af
logistiksegmentet der er tilpasset en moderne og
effektiv distribution. Sammenholdt med det faktum,

at Kebenhavn infrastrukturmeessigt udbygges i
betydelig grad og markedet stadig kompenseres
fornuftigt, ber det give anledning til overvejelser om
investorinteressen for dette omréde ikke i fremtiden
burde veere hgjere?



KONTOREJENDOMME

N@RREBRO, VESTERBRO & FREDERIKSBERG MARKEDSTRENDS
Kr. pr. m2 Afkast
1400 6 0% Kontormarkedet drives grundleeggende af den underliggende gkonomi,
. ,J /0 . o q q q Q
L300 rmmmmmm—————ea =se Jemm====mm-ccccccoo-. BY hvilket har drevet markedet frem, pa trods af beskedne lejeprisstigningerne
OUY eeeeeoceeeoeoee 4 1 1 1 1 1 1 1 | *Fp=~p=—=- o o
5,5% de seneste tre-fire ar.
1.200
1.100 5,0%
+O00 4.5% Skjult i tallene findes, at udlejningsvolumen er steget betydeligt fra 2014
900 L bl tTrTrTrnn med baggrund i kvadratmeterefterspergsel, og ligeledes er omfanget af
g .
S0 FTTTTTTT 4,0% lejerabatter faldet.
700
3,5%
600
500 3,0% @ Efterspergslen har iseer veeret stigende efter mindre lejemal il
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE LY U servicevirksomheder indenfor IT, gkonomi og det kreative omrade. Her har
oY dadoy dadoy dddY AddOS Ad0 S A0S A hele det centrale Kgbenhavn og broerne oplevet et lgft. Ligeledes
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 observeres at efterspargslen efter domiciler teet pa feerdselsarer er steget.
mmmmm Primeert (h.akse) Sekundeert (h.akse) ====- Primert —==-- Sekundeert
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast
Kebenhavn by 1650/1250  5%/55%  1600/1200  5%/55%  1600/1100  5%/55%  1700/1.100  5%/55%  1600/1.000  5%/55%  1650/1.000 4,75%/525% 1700/1100  45%/5%  1700/1100  4,25%/5%
@sterbro & Hellerup 1750/1150  5%/55%  1650/1100  5%/55%  1650/1100  5%/55%  1650/1.100  5%/55%  1600/1.100  5%/55%  1700/1.100  5%/525%  1700/1100 475%/525% 1.700/1100  4,75%/525%
Narre, Vest & Frederiksberg 1300/800  525%/575% 1300/800  525%/575%  1350/850  525%/575%  1350/850  525%/575%  1.300/850  525%/575%  1350/850  525%/550%  1350/900  5%/55%  1350/900  5%/55%
Havnefront 1750/1400  5%/55%  1750/1350  5%/55%  1800/1350  5%/55%  1750/1.300  5%/55%  1700/1250  5%/525%  1750/1250  5%/525%  1800/1250  475%/5%  1800/1250  4,75%/5%
Qrestaden 1300/900  525%/625% 1250/900  525%/625%  1250/900  525%/625%  1250/900  525%/625%  1300/900  525%/6%  1300/900  525%/6%  1350/900  525%/575%  1400/900  525%/5.75%
Omegnen 1100/650  625%/7%  1100/650  625%/7%  1100/650  625%/7%  1.100/600 6%/7% 1100/600  6%/675%  1100/600 575%/675%  1100/600  575%/65%  1100/600  575%/65%

Gladsaxe & Lyngby 1.400/900 5,5%/6,5% 1.400/850 5,5%/6,25% 1.400/850 5,5%/6,25% 1.400/850 5,5%/6,25% 1.500/850 5,5%/6,25% 1.500/850 5,5%/6% 1.500/850  5,25%/5,75%  1.500/850  5,25%/5,75%
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AMAGER MARKEDSTRENDS
Kr. pr. m2 Afkast
1000 10% Der foregdr et tiltagende udskilningslgb mellem den primeere og
. 0
...... ~ sekundeere del af industri- og logistiksektoren i Danmark, med stor
200 TTTTTTTETeTeo X R _oTTTTTEE S 9% eftersporgsel efter moderne og hgjloftede industribygninger. | forlaengelse
'd . . .
800 R E R D Bt oL o 1 8% heraf ligger store dele af den aeldre bygningsmasse i tomgang.
700
1%
600
500 6% @ Globale logistiktrends har naet Danmark. Specielt i forhold il
400 5% internethandel, hvor effektivitet i udbringningsfasen med distributionscentre
TI1ITr++++r+r+r+++r+t+t++t+tt++tt+4+4t1011i1iu11 teet pa byomrader er helt centralt, de sékaldte "the /ast mile distribution”
0,
300 4% koncepter.
200 3%
—add Y AdddY dadd T AFdS T AT AN S Al B A | forleengelse heraf observeres flere eksempler pé& centrale
2010 2011 2017 2013 2014 2015 2016 2017 Iog?st?k\zsnmger, hvor lande/flere sterre byer, serviceres fra ét samlet
logistikcenter.
mmmmm Primeer (h.akse) Sekundeer (h.akse) ===-- Primer ===-. Sekundeer
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast
Amager 950/400  75%/825%  900/375  T775/875%  900/375  775/875%  800/375  7,75%/875%  800/375  1,75%/875%  850/375  7.25%/8,75%  900/400 7%/8,5% 900/400 79%/8,5%
M NI 550/375  7.5%/825%  550/350  75%/875%  550/350  7,5%/875%  525/350  75%/875%  525/350  7.5%/875%  500/300  75%/875%  525/325  7.25%/85%  525/325  7.25%/85%

Nord for Kebenhavn 500/350  7.75%/85%  475/325  T75/875%  AT5/325  T75%/9%  475/325  T75%/9%  475/325  TI5%/875%  450/300  T5%/875%  450/300  7.25%/85%  450/300  725%/85%
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KUBENHAVN INDRE BY MARKEDSTRENDS
Kr. pr. m2 Afkast
Lejepriserne pa de eksklusive adresser i Kebenhavn, er i hgj grad drevet af
10.000 6,50% . : . . .
9.000 - den stadig tiltagende turisme, samt den naturlige tiltreekningskraft, som
8.000 JP— P ity - 6,00% landets hovedstad udger.
7000 =-t-s-a-d-d-do 4 e
6.000
5.000 500% : Der er en tendens til, at flere kendte udenlandske brands lejer starre
4000 B ool pa gode beliggenheder.
3.000 LLL 4,50%
2.000 4.00%

% Pa hovedgaderne i de kebenhavnske bydele, der mé betegnes som
g sekundeere dominerer to trends. Dels flere keeder, iseer i forhold til
fodevarer, restauranter, kaffebarer mv., men ogsd antallet af
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AN O AN TN AN SN AN A Al specialbutikker vokser.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
mmm Primeer (h.akse) Sekundeer (h.akse) —====- Primeer ===-=- Sekundeer
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast
Stieget tipper 18.000/9.000 4,75%/5,25% 18.000/9.000 4,75%/5,25% 20.000/10.000 4,5%/5% 21.000/1.000 4,25%/4,75%  23.000/1.1000 4%/4,5% 23.000/11.000 4%/4,5% 23.000/12.000 3,75%/4,5% 24.000/13.000 3,75%/4,25%
sitzget Loviar 12.000/6.000  5%/5,5% 13.000/6.000  5%/5,5% 13.000/6.000  5%/5,5% 13.000/6.000 4,75%/525%  14.000/6.000 4,5%/5% 14.000/6.000  4.25%/4.75%  14.000/6.000 4%/4,5% 14.000/6.000  4%/4.5%
AT Iy 7.000/2.500  5%/6% 7.000/2500  5%/5,75%  7.000/2.500  55%/575%  7.000/2500 5%/575%  8.000/2.700  4,75%/55%  8.500/3.000  4,75%/55%  8500/3.000  45%/525%  8.500/3.000  4,5%/525%

Kebenhavn hovedgaden 3500/1.000  55%/575%  3500/1.100 55%/575%  3500/1100 55%/575%  3500/1100 55%/575%  4.000/1.100  525%/575% 4.000/1.100 5%/575%  4.000/1200  475%/55%  4.000/1200  4,75%/55%
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K@BENHAVN INDRE BY MARKEDSTRENDS
Kr. pr. m2 Afkast
S0 o Segmentet drives, udover af makrofaktorer, af en stigende andel af
. ’ (o} . .
udenlandske investorer, der betragter markedet som attraktivt. Den
2000 R [T R—— 5.00% tiltagende urbanisering, mangel pé& boliger og historisk lave
N OO O RO O R R R somTm==s - obligationsrenter gor dette segment til en sikker havn for investorerne.
SR pommmmmmmm—- 4,50%
1.500 ______,—--’
111+ 1T1T14+TTT1TT 4,00%
1.000 Bog De meget lave driftsafkast afspejler dels hvor attraktiv sektoren er, men
3,50% 2y 0gsé en forventning om, at lejepriserne stiger mere end inflationen de
500 3.00% kommende ar, hvilket allerede nu kan afleeses pa den uregulerede del af
' sektoren.
0 2,50%
ESEE LY ELL L LYY E Ty YL ey Y Yy Yy gy gy
XX X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
B N T R S RN S RS RS P S R (P S R (Y2 S R PSS S R S N R
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
mmmmm Primeer (h.akse) Sekundeer(h.akse) === Primeer ee==. Sekundeer
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast Kr. pr. m2 Atkast
AT 97 1800/1300 5%/525%  1800/1.300 5%/525%  1800/1.350 475%/5%  1800/1.400 45%/475% 1900/1500 425/45%  2.000/1.600 425%/45%  2.100/1700 375%/4%  2100/1.700  3,75%/4%
Birosiie & Fredeisoers 1450/1.200  525%/55%  1450/1200  5%/55% 1.500/1.200  5%/5,25% 1.600/1.250  4,75%/5% 1.800/1.350  4,25/4.5% 1.900/1.500  4,25%/4,5%  2.000/1.600  3,75%/4% 2.000/1.600  3,75%/4%
IO 1500/1.200  5%/55% 1.700/1.300  5%/55% 1.800/1.300  5%/5,25% 1.800/1.300  4,75%/5% 2000/1.500  45%/475%  2.000/1.600 425%/45%  2.100/1.700  4%/4,25% 2.100/1.700  4%/4.25%
R 1200/1.000  55%/575%  1.300/1.000 55%/575%  1400/1.100 5%/525%  1.400/1.100 4,75%/5%  1550/1.300  45%/5% 1.600/1.400  45%/4,75%  1.800/1.500  4%/4,5% 1.800/1.500  4%/4,5%

AR NS 1.400/1.000  55%/5,75%  1.300/1.000  55%/5,75%  1.300/1.000  525%/5,5%  1.300/1.000  5%/5,25% 1.400/1.200  5%/5,25% 1.500/1.300  4,75%/5% 1.600/1.400  4,5%/4,75%  1.600/1.400  4,5%/4,75%
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EJERLEJLIGHEDESPRISER SALGSPRISER & AFSLAG — EJERBOLIGER KOBENHAVN BY
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Kebenhavn Frederiksberg Kbh.K Liggetd ~ eee- Afslag
MARKEDSTREND MARKEDSTREND
@ Ciendomsmarkedet har de senere ar oplevet markante prisstigninger, hvoraf de primeere Nar ejerlejlighedspriserne stiger, falder afslag og liggetider. Disse folger markedet inverst.
drivere udgeres af historisk lave renter, samt de dertilhgrende lave
finansieringsomkostninger. @ En vigtig indikator for et treegere marked er leengere liggetider, eftersom en forventning om

en toppris ma antages at veere det sidste, en seelger gar pa kompromis med.
Der observeres en tendens til, at personer med friveerdi i opgangstider, forbedrer deres
boligvilkér, hvilket presser priserne op.
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PRODUKTION, LOGISTIK & LAGER DETAILHANDEL KONTOR
8% 6% 18%
9 16%
% 59
6% 14%
59 4% 12%
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4% 3%
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0,
3% 29 6%
2% 4%
1%
1% 2%
0% 0% 0%
A Y d Y dAd Y Ad Y A Y Y Y YA Y d YA Y Y YA Y a Y YN A0 Y A Y A Y A Y A Y A Y Y A YA
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 ?7 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 ?7 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 ?7
Kagbenhavns omegn = === Nordsjeelland Region Hovedstaden Kgbenhavnby = eece=. Kabenhavns omegn Kegbenhavnby =  eee=. Kgbenhavns omegn
@ Tomgangen for produktion- og logistikejendomme Kebenhavns tiltreekningskraft i form af turisme og @ Som reaktion pé faldende tomgang pé primeere
reagerer primaert pa den overordnede gkonomiske befolkningsveekst er sé stor, at det kompenserer for beliggenheder  absorberes mere  sekundeere
udvikling. flere ejendomsrisici i detailhandlen, pa de primeere adresser i gjeblikket.
_ beliggenheder i city. , _ .
Eftersom  markedet primeert er drevet af | omegnskommunerne domineres visse omrader af
virksomheder, der ejer egne bygninger, betyder det, @ P: sckundare og tertimre  beliggenheder er utidssvarende  kontorejendomme, der ikke er
at store spekulative bobler udebliver. udviklingen i hejere grad afheengig af lokale efterspurgte.

gkonomiske forhold.



NATIONALIKONOMISKE INDIKATORER SCHEEL&CO

INFLATION BNP - REALVAKST ARBJEDSLOSHEDEN - BRUTTO
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Hvordan kan vi skabe veerdi for dig?

Med et analytisk udgangspunkt tilbyder vi en lang reekke af services inden for gkonomisk ejendomsradgivning, herunder:
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Ejendomsinvestering Radgivning & skat Vurdering Research & analyse Int. Ejendomsinvest

Transaktion af Optimering af skatteforhold Markedslejevurdering Markedsanalyser Skandinavien
investeringsejendomme Hovedaktionaerer Markedsveerdi Prisudvikling Tyskland
Due Dilligence Til — og fraflytning Andelsboligforeninger Lejepotentialer UK
Support/radgivning Asset management Udviklingsprojekter @steuropa
Kgbsmandater @konomiske modeller og

simulering

Bank og kredit

Syn & skan

+45 7020 3064

info@scheelco.dk
SCHEEL&CO

ejendomsradgivning

Scheel & Co ApS
Hammerensgade 1
1267 Kgbenhavn K




