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1 Basis for vurdering

1.1 Rekvirent

Aarhus Kommune - Bystrategi, Opkgb og Grundsalg
Karen Blixens Boulevard 7

8220 Brabrand

tmch@aarhus.dk

Att.: Christine Meldgaard Thorsen / Jens Christian Nielsen

1.2 Vurderingsansvarlige

Thomas Krogh Mathiasen

Vurderingschef, MRICS, RICS Registered Valuer, ejendomsmaegler, MDE
EDC Erhverv Poul Erik Bech, Aarhus

Aboulevarden 70, 5. sal, 8000 Aarhus C

CVR: 41081791

&

Andreas Ipsen

Afdelingsleder Kontor/Detail, cand.merc.jur
EDC Erhverv Poul Erik Bech, Aarhus
Aboulevarden 70, 5. sal, 8000 Aarhus C
CVR: 41081791

1.3 Vurderingsformal

Naerveerende vurderinger skal af rekvirenten anvendes til brug for frikeb af tilbagekebsklausul tinglyst pa ejendommen i
Aarhus Kommune.

1.4 Vurderingstema

Fastseettelse af grundens kontante markedsvaerdi som grunden er og forefindes ud fra de pa vurderingstidspunktet pr.
01-09-2025 geeldende markeds- og konjunkturforhold.

Markedsveerdi er den sum, til hvilken et aktiv skulle kunne omsaettes pa vurderingsdagen mellem en villig keber og en
villig seelger i en normal handel mellem gensidig uafthaengige parter efter en rimelig markedsfering og forhandling, hvori
parterne hver iszer har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

2 Grundarealerne

2.1 Byrder og servitutter

Vi har gennemgaet tingbogen pa de enkelte ejendomme, og nar der ses bort fra hjemfaldspligten til Aarhus Kommune,
sa er der efter vores opfattelse ikke tinglyst sa byrdefulde bestemmelser, at de vil veere til hinder for normal omsaetning
af ejendommen.

2.2 Panthaeftelser

Der er ved neervaerende vurdering set bort fra de pa ejendommen tinglyste panthaeftelser, idet eiendommen er vurderet
til kontant markedsvaerdi.
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3  Besigtigelse

Ejendommen blev besigtiget den 24-09-2026. Til stede var Thomas Krogh Mathiasen fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.
Jf. opgavens omfang var der ene og alene tale om en udvendig besigtigelse, til formal at fastleegge grundens attraktivitet.
Besigtigelsen havde ikke karakter af en byggeteknisk gennemgang af ejendommen.

Den i nzervaerende vurderingsforretning anfarte beskrivelse er saledes alene den vurderingsansvarliges umiddelbare
indtryk af ejendommen under besigtigelsen med de bemaerkninger, som matte vaere knyttet hertil.

4 Gaeldende markedsforhold

4.1 Makrogkonomi

Makrogkonomiske forhold

Dansk gkonomi vurderes at befinde sig i en afdaempet hajkonjunktur med omtrent neutralt kapacitetspres. Dette sker
efter en leengere periode med markant vaekst i gkonomien og hgj beskaeftigelse, hvor arbejdsmarkedet nu bevaeger sig
mod en mere normaliseret udvikling. Presset pa arbejdsmarkedet er aftaget, og beskaeftigelsen forventes at udvikle sig
relativt svagt de kommende ar. Bruttonationalproduktet (BNP) steg i farste kvartal 2026 med 1,5 pct., nar der korrigeres
for prisudvikling og saesonbevaegelser. Vaeksten fra farste kvartal 2025 til fgrste kvartal 2026 ligger pa 6,2 pct. Seerligt
medicinalindustrien har bidraget positivt til vaeksten i BNP.

For indeveerende &r har gkonomien, ligesom i store dele af 2025, veeret preeget af betydelig usikkerhed. Dette skyldes
ikke mindst krigen i Mellemasten, som har pavirket energipriserne i det meste af verden. Vedvarende handelskonflikter
og geopolitisk usikkerhed har desuden skabt usikkerhed pa markederne, og den globale gkonomi forventes at ga ind i en
periode med lavere vaekst. Selvom der det seneste ar har veeret betydelig usikkerhed omkring de globale rammevilkar
for handel, har verdensgkonomien vist sig at veere ganske modstandsdygtig. Nationalbanken forventer i deres rapport fra
marts 2026, at den ggede usikkerhed dog vil resultere i lavere gkonomisk global veekst i 2026, hvilket sammen med
krigen i Mellemgsten vil pavirke dansk eksport negativt.

Krigen i Mellemgsten har desuden allerede resulteret i rentestigninger. Dette er bl.a. kommet til udtryk ved en mindre
stigning i de europaeiske, og dermed ogsa danske, realkreditrenter. Nationalbanken har i juni haevet den
markedsledende rente med 0,25 procentpoint, hvilket understatter markedsdeltagernes forventning om et hagjere
renteniveau i den kommende periode. | World Economic Outlook fra juni 2026 analyserer IMF, at krigen i Mellemgsten
og urolighederne pé oliemarkedet kan fare til lavere veekst og hgjere inflation, dog med et mere balanceret udsyn end
tidligere pa aret, b.la. som felge af fremskridt inden for Al. IMF forventer en global gkonomisk vaekst pa 3,0 pct.

Udviklingen i privatforbruget har siden 2019 vaeret svagere, end hvad indkomst- og formueudviklingen isoleret set
indikerer. Ved udgangen af 2025 Ia privatforbruget kun 1,3 pct. over niveauet far 2020, mens de reale disponible
indkomster er steget betydeligt mere. Dette har medfert et fald i forbrugskvoten pa knap 7 procentpoint siden 2019.
Udviklingen skal ses i lyset af en periode praeget af globale handelspolitiske spaendinger, hvilket har bidraget til en mere
afdeempet udvikling i forbruget, bade i Danmark savel som i resten af Europa.

Nationalbanken forventer i deres prognose fra marts en BNP-vaekst i Danmark pa 1,8 pct. i 2026 og 2027, samt en
vaekst omkring 2,0 pct. i 2028. De lavere vaekstudsigter skyldes den globale usikkerhed og forventninger om lavere
veekst pa de danske eksportmarkeder. De danske husholdninger er desuden stadig tilbageholdende med deres forbrug,
hvilket begreenser den indenlandske efterspagrgsel. De @konomiske Rad er i deres rapport fra foraret 2026 enig i
Nationalbankens analyse og forventer ligeledes en afdaempet vaekst i BNP omkring 1,9 pct. i 2026 og 1,3 pct. i 2027.
Udsigterne for dansk gkonomi er beheeftet med betydelige risici fra handelskonflikt, geopolitiske spaendinger og svagere
global veekst, der kan seenke fremgangen.
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Arlig BNP-vaekst i Danmark
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Kilde: Danmarks Statistik og Nationalbanken
Arbejdsmarkedet

Arbejdsmarkedet har gennem de seneste ar veeret preeget af betydelig fremgang, men udviklingen synes gradvist at
beveege sig mod et mere normaliseret niveau efter en periode med ekstraordinaer vaekst. De seneste fem ar er
beskeeftigelsen steget med 325.604 personer. Seneste data fra Danmarks Statistik viser, at antallet af lIsnmodtagere er
steget med 2.300 personer i maj 2026, hvilket svarer til en stigning pa 0,1 pct. i forhold til maneden fer. Det betyder, at
der i maj 2026 var 3.087.900 personer med et Ianmodtagerjob. Siden maj 2025 har der vaeret en stigning svarende til 1,1
pct. Beskaeftigelsen er dermed fortsat pa et historisk hgjt niveau, selvom tempoet er aftagende. Kapacitetspresset pa
arbejdsmarkedet vurderes nu at vaere omtrent neutralt, efter flere ar med betydelig mangel pa arbejdskraft.
Beskaeftigelsen understgttes fortsat af et stigende arbejdsudbud, hvor isaer seniorer, der bliver lsengere tid pa
arbejdsmarkedet, og international arbejdskraft i stigende grad bidrager til vaeksten. Samtidig er jobskabelsen ujaevnt
fordelt pa tveers af brancher, og de seneste opgearelser peger blandt andet pa en markant procentuel
beskeeftigelsesfremgang det seneste ar i brancherne "Energiforsyning” samt "Overnatning og restauranter”.

Ifelge De Jkonomiske R&d forventes arbejdsmarkedet at forblive stabilt med fortsat positive beskaeftigelsesudsigter og
et lavt antal fyringsvarsler. Hvor mangel pa arbejdskraft tidligere udgjorde en vaesentlig begraensning for
virksomhedernes aktivitet, peger den seneste udvikling pa et arbejdsmarked i bedre balance. | de seneste ar har
beskeeftigelsesveeksten oversteget veeksten i produktionen, hvilket primeert har veeret drevet af konjunkturer. Den
udvikling vurderes nu at vaere under opbremsning i takt med, at produktivitetsniveauet normaliseres. Nationalbanken
forventer saledes fortsat stigende beskaeftigelse og en samlet beskaeftigelsesfremgang pa omkring 45.000 personer frem
mod udgangen af 2028.

Fra maj til juni steg ledigheden i Danmark med 500 fuldtidspersoner, hvilket svarer til, at der i juni var 93.000 ledige.
Ledighedsprocenten er derfor usendret pa 3,1 pct. Nationalbanken forventer i deres prognose fra marts, at ledigheden vil
veere omtrent ueendret de kommende &r. Dog med den note, at opggrelsesmetoden for ledighed aendres i 2027, sa der
pa papiret kommer 14.000 flere bruttoledige.

Udviklingen i beskaeftigelsen
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Kilde: Danmarks Statistik
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Ifglge Danmarks Statistik er Ignningerne i 1. kvartal af 2026 vokset med 3,2 pct. i forhold til samme kvartal aret fgr. Den
starste stigning er for ansatte i regionerne, som i gennemsnit er steget 4,1 pct., mens ansatte i virksomheder og
organisationer har haft den mindste stigning pa 2,9 pct. Ansatte i kommunerne er steget 3,9 pct. mens ansatte i staten er
steget 3,1 pct. i perioden. Nationalbanken forventer i deres seneste rapport at Ianstigningerne de kommende ar vil fglge
de seneste overenskomster og vaere lidt over 3 pct. De @konomiske Rad skenner en samlet nominel lgnstigning pa 3,25
pct. for 2026 og 2027.

Udvikling i antallet af bruttoledige, sasonkorrigeret
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Kilde: Danmarks Statistik

Privatforbruget

Det private forbrug er et centralt element i den danske gkonomi, da det udger knap halvdelen af BNP. Data fra
Danmarks Statistik viser en stigning i privatforbruget pa 1,1 pct. i 1. kvartal 2026 i forhold til kvartalet fgr. Den
gennemsnitlige veekst for hele 2025 er ifalge Danmarks Statistik opgjort til 2,3 pct. Ifelge @konomiministeriets prognose
fra maj 2026 forventes en realveekst pa 1,9 pct. i 2026. De Gkonomiske Rad har nogenlunde samme forventning til
privatforbruget og forventer veekst pa 2,3 pct. for 2026 og 2027.

Privatforbruget har veeret stigende de seneste 2 ar, men udviklingen har veeret forholdsvis svag. Udviklingen i
privatforbruget har desuden veeret aldeles differentieret, hvor forbruget af f.eks. biler er steget kraftigt, mens forbruget af
fedevarer og energi er faldet. Forbrugerne har dermed aendret deres forbrugsadfaerd ud fra prisudviklingen pa forskellige
varer. Det samlede privatforbrug ligger i dag nogenlunde pa niveau med forbruget far pandemien. Pa trods af en markant
forbedring i husholdningernes kabekraft og en generelt robust privatekonomi, har privatforbruget kun udviklet sig
moderat. Nationalbanken papeger at dette delvist skyldes et fald i forbrugskvoten, som isaer er drevet af yngre og aeldre
husholdninger. Blandt de yngre kan udviklingen tilskrives en gget skonomisk usikkerhed, mens de aldre i hgjere grad
pavirkes af eendrede indkomstforhold i forbindelse med forhgjelsen af pensionsalderen, hvor indkomsterne er steget
uden en tilsvarende stigning i forbruget. Samlet medfarer dette, at en starre del af indkomststigningerne i begge grupper
i stedet bliver opsparet, hvilket traekker forbrugskvoten ned.

Omvendt er der mere fart pa boligmarkedet, hvor handelsaktiviteten allerede er steget. |1 2025 blev der solgt omkring 15
pct. flere huse end i 2024. Fremgangen forventes at fortszette i de kommende ar, hvilket understgttes af lave renter,
fremgang i reallennen og et stadigt steerkt arbejdsmarked, dog i knap sa hgjt tempo som tidligere.

Forbrugertillidsindikatoren

Forbrugertillidsindikatoren, som belyser befolkningens syn pa den nuveerende og fremtidige gskonomiske situation, er i
juli pa -14,7, teet pa juni maneds indikator pa -14,0. Den fortsat negative forbrugertillid illustrerer, hvordan danskerne har
sveert ved at finde optimismen frem, nar det gaelder deres egen og Danmarks gkonomi. Dette pa trods af stabil inflation,
reallansfremgang og et steerkt arbejdsmarked. Forbrugertilliden har overordnet veeret stabil de seneste maneder, med et
gennemsnit pa -15,7 for det seneste halve ar. Selvom forbrugertilliden er negativ, er den fortsat over bundniveauet fra
oktober 2022, hvor forbrugertilliden la pa -37, hvilket er det laveste niveau i statistikkens 51-arige historie. At
forbrugertilliden fortsat er negativ, skyldes sandsynligvis de aktuelle politiske spaendinger og generel usikkerhed i
verdensgkonomien. De aktuelle prisstigninger pa energi vurderes ogsa at have en negativ pavirkning pa forbrugertilliden,
ligesom det oplevede hgjere prisniveau pa dagligvarer.
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Udvikling i forbrugertillidsindikatoren
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Kilde: Danmarks Statistik

Import og eksport

De seneste tal fra Danmarks Statistik viser, at den samlede eksport af varer og tjenester i juni steg med 0,9 pct. til 193,5
mia. kr. Den samlede import faldt med 0,7 pct. til 164,8 mia. kr. | 2. kvartal 2026 er den samlede eksport steget med 5,7
pct., mens importen er steget med 6,9 pct. Dermed er der et overskud pa betalingsbalancens lgbende poster pa 32,5
mia. kr. Ifelge @konomiministeriet skyldes overskuddet pa betalingsbalancen i hgj grad medicinalindustrien.
Betalingsbalancens overskud kan ses i sammenhaeng med et betydeligt opsparingsoverskud for bade den offentlige
sektor, husholdningerne og finansielle virksomheder. Husholdningerne ventes at fortsaette med at spare op de
kommende ar set i lyset af den lave forbrugertillid, mens det offentlige forbrug forventes at blive @gget seerligt i form af
ggede forsvarsudgifter, hvilket giver mindre offentligt opsparingsoverskud.

USA fastholdt i 2025 sin position som Danmarks starste eksportmarked med en samlet eksport af varer og tienester pa
omkring 375 mia. kr., svarende til ca. 17,5 pct. af den samlede danske eksport. Eksporten til USA er fortsat betydelig i
2026, men udviklingen har veeret preeget af stgrre usikkerhed som fglge af amerikanske toldudmeldinger og en mere
uforudsigelig handelspolitik. Pa trods heraf har eksporten til USA vist sig mere robust end tidligere frygtet.

Den relative robusthed skal blandt andet ses i lyset af sammensaetningen af den danske eksport til USA. Store dele af
den danske eksport til USA er M&P (Merchanting & Processing), hvor produktionen af varen foregar i udlandet. Samlet
set har der vaeret en betydelig fremgang i denne del af den danske eksport, hvor medicinalsektoren kan fremhaeves.
@Jkonomiministeriet vurderer, at medicinalvarer udger omkring 70 pct. af M&P-eksporten til USA. Selvom eksporten til
USA udger en betydelig del af den samlede danske eksport, er det relativt fa danske virksomheder, som producerer
varer, der krydser greensen ind pa det amerikanske marked. Derfor er den direkte pavirkning fra de amerikanske
toldsatser pa den danske eksport relativt lav, set ud fra et bredere synspunkt. Den generelle samhandel pa verdensplan
forventes dog at blive svaekket det kommende ar, hvilket ogsa resulterer i mere afdaeempede veekstudsigter for dansk
eksport ifglge Nationalbanken.

Manedlig udvikling i import og eksport af varer og tjenester i mio. kr.
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Kilde: Danmarks Statistik
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Nationalbanken forventer at fremgangen i den danske eksport vil fortseette de kommende ar, dog i et langsommere
tempo end tidligere. Udviklingen skyldes at det meste af dansk eksport rammes af den globale vaekstafmatning, hvor
seerligt varer produceret inden for landets greenser rammes, da @gede toldsatser samt krigen i Mellemgsten skaber
mindre veekst pa eksportmarkederne. Eksporten af tjenester forventes at have begraenset vaekst af de samme arsager,
hvor seerligt sgtransporten forventes at blive ramt. Eksporten af varer produceret i udlandet, som f.eks. store dele af
Novo Nordisks produktion af medicin i USA forventes ikke at blive pavirket i samme grad. Novo Nordisk har lavet en
aftale med de amerikanske myndigheder med virkning fra 2026, som indebaerer en reduktion i salgsprisen, men som til
gengeeld giver adgang til en stgrre patientbase. Nationalbanken forventer derfor at medicinalindustrien vil have en positiv
indvirkning pa den reale vareeksport, mens den nominelle vareeksport pavirkes negativt grundet det samtidige prisfald.
Den samlede eksport forventes ifelge Nationalbanken at stige med 2,8 pct. i 2026, 2,0 pct. i 2027 og 2,4 pct. i 2028. De
Jkonomiske Rad forventer til sammenligning en vaekst i eksporten pa 2,7 pct. i 2026 og 2,8 pct. i 2027 ifglge deres
rapport fra maj 2026.

Renter og inflation

Inflationen, opgjort som den arlige stigning i forbrugerprisindekset i forhold til samme maned éret far, var 1,9 pct. i maj,
hvilket er en smule hgjere end i april hvor den var 1,4. Den hgijere inflation i maj i forhold til april skyldes i hgj grad
kategorien "restauranter og hoteller” hvor prisstigninger pa hotelovernatninger bidrog til inflationen. Kerneinflationen,
opgjort som forbrugerprisindekset ekskl. energi og ikke-forarbejdede fgdevarer, var samtidig 2,1 pct. i maj, hvor
stigningen primeert skyldes stigninger pa husleje. Ser man fremad, skenner @konomiministeriet i en publikation fra maj
en gennemsnitlig inflation pa 1,5 pct. i 2026, hvor det lave niveau blandt andet afspejler afgiftsaendringer, som
midlertidigt traekker prisniveauet ned. Nationalbankens seneste prognose fra marts forventer en inflation omkring 1,8 pct.
i ar, 2,0 pct. i 2027 og 1,9 pct. i 2028. Der er dog stor usikkerhed forbundet med prognosen som i hgj grad afhaenger af
omfanget og laengden af krigen i Mellemgsten. | et risikoscenarie hvor olie- og gasforsyninger fra den Persiske Golf
begraenses i en laangere periode, vurderer Nationalbanken at inflationen kan komme op omkring 4,5 pct. i ar. | det
modsatte scenarie hvor energipriserne ikke pavirkes naevneveerdigt, vurderer Nationalbanken en inflation omkring 0,8
pct. i ar.

Den stigende inflation de seneste maneder fik i juni Nationalbanken til at haeve den markedsledende rente med 0,25
procentpoint. Der er desuden forventninger om yderligere én rentestigning i Igbet af sensommeren. De stigende renter er
ogsa kommet til udtryk pa obligationsmarkederne hvor der har vaeret stigninger i obligationsrenterne mange steder i
verden. Dette er ogsa kommet til udtryk pa de danske realkreditobligationsmarkeder, dog ikke i s& hgj grad som andre
steder i verden.

Obligationsrenter

Den lange realkreditrente 1a i uge 25 i 2026 pa 4,15 pct., mens den korte rente, der i hgjere grad er korreleret med de
pengepolitiske tiltag, la pa 2,16 pct. | forbindelse med rentefaldene efter 2023 er spaendet mellem de korte og lange
renter igen steget. Ifalge Pkonomiske Udsigter fra @konomiministeriet fra maj forventes den 30-arige danske
realkreditrente at ligge omkring 4,5 pct. i 2026.

Udvikling i obligationsrenterne
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Kilde: Finans Danmark
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EU-harmoniseret forbrugerprisindeks (HICP)
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Kilde: Danmarks Statistik. Note: Viser udviklingen i forhold til samme maned aret for.

Danmarks EU-harmoniserede inflation, som sikrer sammenlignelighed pa tvaers af medlemslandene, 1a pa 1,8 pct. i maj,
hvilket er blandt de laveste i EU, hvor gennemsnittet var 3,3 pct. Ifalge ECB’s seneste gkonomiske fremskrivning for
eurozonen fra juni 2026 forventes den samlede HICP-inflation i gennemsnit at vaere pa 3,0 pct. i 2026 hvilket er en
opjustering pa 0,4 procentpoint i forhold til prognosen fra marts. HICPX-inflationen (den EU-harmoniserede
kerneinflation) forventes at udgere 2,5 pct. i 2026 og 2027 og 2,2 pct. i 2028, hvilket indikerer et gradvist aftagende
underliggende inflationspres i euroomradet.

Boligmarkedet

Seneste tal fra Danmarks Statistik viser, at priserne pa ejerlejligheder pa landsplan er steget med 10,7 pct. i 2025
sammenlignet med 2024. Priserne pa enfamiliehuse og sommerhuse er steget med henholdsvis 6,0 pct. og 4,8 pct. i
samme periode. Siden fgrste kvartal 2023 har boligpriserne generelt veeret stigende, og der har ligeledes vaeret
fremgang i antallet af boligsalg. Det er saerligt salget af ejerlejligheder i Hovedstadsomradet, som driver udviklingen. Det
seneste to ar er gennemsnitsprisen pé ejerlejligheder i Kabenhavn steget med ca. 40 pct. De @konomiske Rad vurderer i
deres forarsrapport at stigningerne ikke udggr en risiko for den samlede gkonomi eller finansielle stabilitet, da
boligkgberne selv er kommet med store udbetalinger og den faktiske belaningsgrad dermed ikke er steget tilsvarende.
Nationalbanken har dog haevet risikovurderingen for boligmarkedet i Kabenhavn som fglge af de kraftige prisstigninger.

Ifglge Gkonomiministeriet skyldes prisstigningerne primeert stigende indkomster blandt mange husholdninger som fglge
af lanstigninger. Samtidig har udviklingen i realkreditrenterne veeret gunstige for keberne. Kombinationen af hgjere
indkomster og lavere renter har forbedret boligkgbernes finansieringsmuligheder, og understatter dermed efterspgrgslen
pa ejerboliger. Disse faktorer danner grundlag for @konomiministeriets forventninger om fortsat fremgang for 2026 og
2027. Prognosen forudsiger en samlet stigning i huspriserne pa 3,7 pct. for 2026 og 3,4 pct. i 2027. Desuden forventes
der vaekst i boliginvesteringerne drevet af fremgang pa boligmarkedet og i indkomsterne samt en stabilisering af
byggeomkostningerne. Nationalbanken forventer i sin prognose fra marts 2026, at boligpriserne vil stige med omkring 6
pct. i 2026 og 2,5 pct. i 2027.

De seneste ar har boligmarkedet veeret pavirket af flere strukturelle zendringer, herunder det nye boligskattesystem, der
tradte i kraft i januar 2024. Nationalbanken vurderer dog, at disse andringer fremover ikke vil medfere yderligere udsving
i boligpriserne, men at priserne vil udvikle sig mere stabilt. Dette afspejles ogsa i de aktuelle prisstigninger pa
ejerlejligheder i Kabenhavn, hvilket indikerer, at de nye boligskatter nu er indregnet i markedet. Presset fra renter og
inflation vurderes at veere aftaget, og det er nu husholdningernes disponible indkomster, der primaert driver udviklingen i
boligpriserne. Disse faktorer er ogsa medvirkende til de hgje stigninger i Kgbenhavn, som ifglge Nationalbanken giver
forventninger om yderligere prisstigninger. Set i et risikoperspektiv peger Finanstilsynet dog pa, at de kraftige
prisstigninger pa seerligt ejerlejligheder i hovedstadsomradet indebaerer en gget sarbarhed pa boligmarkedet. Hvis
forventningerne til yderligere prisstigninger bliver for hgje, kan dette veere med til at presse boligpriserne yderligere op pa
et tidspunkt, hvor den stiliserede boligbyrde overgar tiden fer finanskrisen. Forelgbigt ser prisstigningerne dog primaert
ud til at komme fra @get indkomst blandt keberne, og Finanstilsynet papeger dog ogsa, at geeldskvoten (forholdet mellem
kreditinstitutternes udlan og BNP) er reduceret vaesentligt, hvorfor det finansielle system er bedre rustet til at modsta
sted end tidligere.

Selvom der har veeret fart pa boligmarkedet de sidste par ar, ser vi nu de fagrste tegn pa at en opbremsning kan veere
undervejs. | Kebenhavn er udbuddet af ejerlejligheder begyndt at stige en smule, og handelsaktiviteten er begyndt at
aftage. Forelgbige tal tyder desuden pa, at de gennemsnitlige salgspriser for ejerlejligheder i Kebenhavn i andet kvartal
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af 2026 er pa niveau med farste kvartal og at stigningerne dermed er ved at tage af. Der er fortsat meget gang i
boligmarkedet i Danmark, men de voldsomme prisstigninger er nok ved at veere forbi.

Udvikling i boligpriserne
50.000 Kr. pr. kvm.
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Kilde: Finans Danmark

Det gennemsnitlige udbud af ejerlejligheder er i perioden 2018-2026 (forelgbige tal) faldet med 35,6 pct. svarende til
2.600 feerre udbudte ejerlejligheder. Udbuddet af parcel- og reekkehuse er i samme periode faldet med 25,0 pct.
svarende til 8.800 faerre udbudte boliger. Udbuddet af parcel- og raekkehuse er dog steget med 14,9 pct. svarende til
3.400 flere boliger siden 2021, hvor udbuddet af denne type bolig var pa sit laveste. Udbuddet for ejerlejligheder er pa
det laveste niveau i perioden. Ser man nsermere pa liggetiderne for disse typer boliger, er liggetiderne for ejerlejligheder
steget med 12,9 pct. siden 2021, hvor gennemsnitsliggetiden var pa 96 dage, til forelgbigt i 2026 at veere pa 109 dage.
Den gennemshnitlige liggetid for parcel- og raekkehuse er siden 2021 steget med 10,8 pct. fra 158 dage til 175 dage.

Udvikling i udbudte boliger og liggetider
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Kilde: Finans Danmark

4.2 Segmentbeskrivelse

Bolig

Transaktionsvolumen i boligsegmentet for farste halvar af 2026 udger 20,9 mia. kr., svarende til en stigning pa 16%
sammenlignet med samme opgarelsestidspunkt for 2025. Boligsegmentet udger ca. 67% af den samlede forelgbige
transaktionsvolumen i 2026, hvilket er en stigning fra knap 50% pa samme tidspunkt i 2025. Et par af arets starste
handler er M&G’s kab af Banehaverne i Glostrup til mere end 2 mia. kr., som er det stgrste enkeltsalg af en
boligejendom nogensinde, og Emma Gadsvej / Halldér Laxness Vej til mere end 1 mia. kr.

Efterspgrgslen er altsa hgj i segmentet, men fortsat koncentreret i Kebenhavn og omegn, der udger 70,5% af arets
volumen. Dette har medfart et pres pa afkastkravene, som har vist en faldende tendens, seerligt i Hovedstadsomradet.
De stadig lavere afkastkrav skyldes foruden hgj konkurrence om aktiverne ogséa konsensusforventninger om stigende
markedsleje i de kommende ar, understgttet af et markant fald i byggeaktiviteten, som fortsat befinder sig pa et lavt
niveau.
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De nye ejendomsskatter medfgrer fortsat hgj usikkerhed ved veerdiansaettelse af boligudlejnings- og
erhvervsejendomme. Usikkerheden er ganske naturligt et seerligt stort problem, hvor der er udsigter til store stigninger i
ejendomsskatten. Der er dog vedtaget en stigningsbegraensning, der falger eiendommene ved salg, hvilket betyder, at
konsekvenserne af de stigende grundveaerdier indfases over en laengere periode.

Kombinationen af et forhgjet renteniveau, stigende skatter og meget hgje priser har gget incitamentet til at leje frem for
at eje - seerligt i de starste byer. Kombineret med faldende byggeaktivitet farer dette til @get pres pa lejemarkedet,
hvorfor lejeniveauerne mange steder er steget betragteligt og forventes at stige yderligere.

Tomgangen er da ogsa fortsat faldende pa nationalt plan, hvor tomgangen det seneste ar er faldet med 0,4 procentpoint
til en samlet arealmaessig tomgang pa bare 2,3%. Tomgangen er klart lavest i Region Midtjylland og Region
Hovedstaden, mens den er hgjest i Region Nordjylland. | Region Midtjylland er Aarhus drivkraften bag den lave tomgang
med en tomgang pa bare 1,3%.

Afkastkravene forventes i den kommende tid at vaere stabile omkring de nuvaerende niveauer pa nationalt plan, mens
der er tendens til faldende afkastkrav i Kebenhavnsomradet. Udviklingen i den geopolitiske situation og rentestigninger
kan dog laegge en deemper pa udviklingen.

4.3 Kort om den nuvaerende markedssituation

Resumé

Som Danmarks neeststgrste kommune har Aarhus oplevet en markant befolkningstilvaekst siden 2015, med den hgjeste
veekst blandet de starste kommuner. Frem mod 2035 forventes Aarhus fortsat at have den stgrste vaekst blandt de store
danske kommuner med 8,5%, hvilket er over 4,5 procentpoint mere end Aalborg, der forventes at have den naesthgjeste
vaekst. Senest er folketallet steget med 6.293 indbyggere fra 2024 til 2025.

Markedet for boligudlejningsejendomme i Aarhus er aktuelt praeget af stigende optimisme, understgttet af faldende renter
og en meerkbar reduktion i tomgangen. Samtidig er forskellen mellem kgberes og saelgeres prisforventninger blevet
mindre, hvilket har skabt bedre forudsaetninger for handler. Det er saerligt de mindre ejendomme, herunder aeldre
udlejningsejendomme med udviklingsmuligheder, der tiltreekker nationale investorer, mens de udenlandske aktarer
gradvist ventes at vende tilbage.

Kontormarkedet i Aarhus er kendetegnet ved stabil efterspgrgsel, seerligt i City, hvor udbuddet af moderne kontorer er
begraenset, og nye arealer hurtigt absorberes. Her er flere store projekter i Sydhavnskvarteret langt hen ad vejen
allerede udlejet. Samtidig medfgrer den nye kontormasse en vis rotation, hvor aeldre lejemal friggres, hvilket stiller krav til
ejere om modernisering eller alternativ anvendelse.

Detailmarkedet i Aarhus har stabiliseret sig pa et rigtigt peent niveau. Turismen har i Iabet af sommeren vaeret god, og
det betyder fortsat relativ lav tomgang. Store Torv og Lille Torv har i realiteten ingen tomgang bortset fra et enkelt
detaillejemal. Sekundaere detailbeliggenheder som Guldsmedgade, Volden, Badstuegade og M.P. Bruunsgade er fortsat
populaere — vi ser mange nye virksomheder etablere sig her, bade indenfor fashion, personlig pleje og
nichevirksomheder.

Industri- og logistiksegmentet oplever fortsat steerk efterspegrgsel, seerligt efter hgjloftede og moderne ejendomme neer
E45, men aktiviteten i markedet daekker bredt. | Aarhus er det generelt de eeldre produktionsejendomme, som oplever
laengere liggetider.

Bolig

Markedet for boligudlejningsejendomme i Aarhus er praeget af fornyet optimisme, understgttet af rentefald, stigende
markedsleje og et markant fald i tomgangen. Samtidig er afstanden mellem k@bernes og salgernes prisforventninger
blevet mindre, hvilket har styrket transaktionsaktiviteten, der steg betydeligt i 2025 og er fortsat ind i 2026, seerligt for
smahusejendomme og den zldre boligmasse.

Tomgangsdebatten har til tider veeret unuanceret, da udfordringerne primeert var koncentreret i omrader med hg;j
byggeaktivitet og mange ensartede boligtyper. | dag er tomgangen faldet markant, og udbuddet af lejeboliger er generelt
lavt i forhold til befolkningens starrelse — ikke mindst i Aarhus, men ogsa i naerliggende byer som Silkeborg og
Skanderborg.

Saerligt markedet for smahusejendomme og OMK-ejendomme er fortsat praeget af hgj aktivitet. De hgje
ejerlejlighedspriser understgtter interessen for mindre ejendomme med 3-5 enheder, isaer hvor hel eller delvis tomgang
giver mulighed for fleksibel anvendelse eller veerdiskabelse. Her er bade kabere og sezelgere ofte private eller mindre
erfarne aktarer, og attraktive ejendomme handles fortsat hurtigt. Men generelt er tomgangen pa udlejningsmarkedet i
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Aarhus historisk lavt:

10%
9%
8%

7%

- S
2% - st N .
-
- -
- ~ -
/ B S —__"
3% P
-
2%
1%
0%
S N e " - e N e e N e
" " & C & oF o o W ©
) & ) ) &' ) ) o' ) )

Aarhus Burige Midtjylland Aalborg Odense @vrige Hovedstaden == = Hele landet

Kilde: Ejendom Danmark

Kgbersiden har primeert vaeret domineret af nationale investorer, men internationale investorer viser igen interesse,
blandt andet illustreret ved Brunswick og Greykites opkgb af Danske Homes i Trige og Lisbjerg. Samtidig kan en
spillover-effekt fra Hovedstadsomradet @ge interessen for Aarhus, mens privatiseringsstrategier vinder stgrre indpas.

Pa leengere sigt understattes markedet af Aarhus’ betydelige befolkningsveekst og en bredere efterspargsel fra bade
studerende, aldre og bgrnefamilier. Samtidig ligger udviklingsaktiviteten markant under efterspargslen, hvilket forventes
at understgtte behovet for boliger de kommende ar.

Afkastkravet for primeere, nyere ejendomme ligger aktuelt omkring 4% med et let nedadgaende pres, mens markedslejen
forventes at stige, drevet af det lave udbud og den staerke demografiske udvikling. For mindre ejendomme med tomgang
eller udviklingsmuligheder ses dog ofte lavere afkast, da potentialet veegtes hgijt.Ligeledes er salgstiderne pa det laveste
niveau siden 2022:
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Kilde: EDC Research

4.4 Solgte byggeretter

Det har veeret yderst begreenset med omsaetning af byggeretter i Aarhus C og Aarhus N de seneste 2-3 ars tid, hvilket
primeert skyldes usikkerheder omkring lanerenten, som siden 2022 har veeret stigende, men ogsa mangel pa byggeretter
i omradet.

Derudover er markedet ramt af en opstramning i belanings- og finansieringsmulighederne, idet finanstilsynet har stillet
starre krav til egen finansiering af boligbyggeprojekter pa landsbasis.

Ligeledes er med de nye aendringer til bygningsreglement 2018, som tradte i kraft pr. 1. april 2025, kommet nye og
skeaerpet krav til bygningers klimapavirkning (LCA-krav iht. bek. nr. 271 af 11-03-2025), som har stor betydning for
omkostningerne til opferelse af nye ejendomme. Det geelder bade i valget af materialer og omkostninger til
dokumentation vedr. byggeriet.

Side 11 af 20 "
EDC Erhverv Poul Erik Bech (
v Vi geren for dig og din ejendom & RICS



Vi har indgaende kendskab til handlen med byggeretter pa Amtssygehuset i 2023/2024, hvor der blev solgt 13.600 m?
byggeretter til bolig for en samlet kontant handelspris pa kr. 182.000.000, hvilket svare til en gennemsnitlig byggeretspris
pa kr. 13.842/m?. Denne byggeret har en lidt mere byneer beliggenhed, og far ovennaevnte skaerpelser af LCA-krav og
Finanstilsynets skaerpelser.

Grundet det manglende sammenligningsgrundlag, vil byggeretterne primeaert blive veerdifastsat ud fra residualmetoden.

4.5 Boligbyggeriet i Aarhus Kommune

Boligbyggeriet i Aarhus har efter flere ar med stor aktivitet veeret markant aftagende de seneste ar, og faldet med 80%
siden 2021:
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Kilde: Danmark statistik

1 2025 blev der fuldfgrt byggeri af 1.645 boliger, og det tilladte byggeri er ligeledes faldet. | 2024 blev der samlet tilladt
opfarsel af 485 boliger, hvilket jo er et kraftigt fald.

Nar vi kigger pa de kommende ar planlagt omkring 110 boligprojekter i Aarhus, som samlet omhandler opfarelse af
omkring 11.000 boliger, og de fleste planlagte projekter (ca. 3.500 boliger) forventes at blive feerdiggjort i 2027:

Planlagt byggeri i Aarhus Kommune {antal boliger)
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Udvalgte planlagte / igangvaerende boligprojekter Boligareal Antal boliger
Karen Blixen kvarteret (ultimo 2027) 50.000 m? 570 stk.
City Vest (p.t. sat pa standby) 55.000 m? 450 stk.
Amtssygehuset (ultimo 2027 / primo 2028) 27.300 m? 430 stk.

Kilde: Parabyg

Der tages forbehold for, at det estimerede forecast er behaeftet med signifikant usikkerhed. Flere faktorer sdsom nye
projekter, aflyste projekter, 2endrede lokalplaner og hgj og lavkonjunktur kan enten forskyde, udskyde eller aflyse dele af
pipelinen.
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4.6 Afkastkrav og markedsleje

Pa trods af de seneste maneders rentestigninger, sa oplever vi et let faldende afkastkrav, og grundet den ekstreme lave
tomgang og mangel pa boliger i Aarhus, sa oplever vi et stigende markedsleje-niveau, hvilket samlet statter et fortsat
attraktivt investerings- og veerdipotentiale i Aarhus:

Vores forventninger til afkastkrav og lejeniveau pa 3-6 maneders sigt for nyere boligudlejningsejendomme i Aarhus er
felgende:

3. kvartal 2026 - Nyere boligudlejningsejendomme Primar Sekundar Tertizer Tendens
Afkastkrav i % 4,00 4,50 5,00 ->
Aarhus
Arlig markedsleje i kr./m? 1.950 1.650 1.500 A

Kilde: Alle tendenspile er udtryk for vores forventning til udvikling pa 3-6 maneders sigt og er udarbejdet af EDC Erhverv Poul Erik Bech
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5 Besvarelse

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse, de foreliggende dokumenter og indhentede oplysninger kan vi efter bedste
evne og overbevisning besvare det stillede vurderingstema:

Vurderingsoversigt - Hjemfaldspligt for Aarhus Kommune
Eiend kel d EDC Byggeret Veaerdifastsaettelse Byggeret
jendom, matrikelnummer og adresse sagsnr. (m?) (smalet byggeret)* (ke./m?)*
Matr.nr. 727m, Marselisborg, Arhus Jorder 814005163 10.029 64.632.000 6.445
Augustenborggade 21
Matr.nr. 727as, Marselisborg, Arhus Jorder 814005164 9.711 62.580.000 6.444
Augustenborggade 23D-F
Matr.nr. 727bn, Marselisborg, Arhus Jorder — 814005165 11.947 76.988.000 6.444
Augustenborggade 25G-J og 27
Matr.nr. 99ck, Arhus Markjorder 814005166 1.345 16.020.000 11.911
Funch Thomsens Gade 10-12
Matr.nr. 117uf og 117ty, Arhus Markjorder 814005167 12,520 149.168.000 11.914
Jens Baggesens Vej 94 -118
Matr.nr.727bc, Marselisborg, Arhus Jorder 814005168 1.248 8.036.000 6.439
Kirkedammen 7 - 9
Matr.nr.727b'u, Marselisborg, Arhus Jorder 814005169 4.866 31.356.000 6.444
Langenaes Allé 33-43
Matr.nr. 727az, Marselisborg Arhus Jorder
Langenaes Allé 45-47, 814005170 3.023 19.476.000 6.443
Sgnderborggade 11-13
Matr.nr'. 741hae, 741hf, Marselisborg, Arhus Grunde 814005171 6.784 70.220.000 10.351
Marselis Boulevard 28
Matr.nr‘. 741hn og 741hg, Marselisborg, Arhus Grunde 814005172 7.840 81.152.000 10.351
Marselis Boulevard 34 - 36
Matr.nr‘. 741ia,741ho og 741ib, Marselisborg, Arhus Grunde 814005173 7.310 81.152.000 11.102
Marselis Boulevard 38 - 40
Matr'”r',1987a'Arhus Bygrunde 814005174 3.289 39.184.000 11.914
Mgllevejen 21 - 27
Matr.nr. 727v, Marselisborg, Arhus Jorder 814005175 1948 8.036.000 6.439
Nordborggade 1-3
Matr.nr. 7270, Marselisborg, Arhus Jorder 814005177 1312 8.460.000 6.448
Nordborggade 15-17
Matr.nr. 727at, Marselisborg, Arhus Jorder 814005178 1.650 10.628.000 6.441
Nordborggade 25 —27
Matr.nr. 7271, Marselisborg, Arhus Jorder 814005179 1.320 8.500.000 6.439
Nordborggade 29, 29A og 31
Matr.nr. 727d, Marselisborg, Arhus Jorder 814005180 1.262 8.128.000 6.441
Nordborggade 43-45
Matr.nr. 727ai og 727ck, Marselisborg, Arhus Jorder 814005181 3.591 23.140.000 6.444
Nordborggade 47-51
Matr.nr. 727ak, Marselisborg, Arhus Jorder 814005182 1.720 11.088.000 6.447
Nordborggade 53-55
Matr.nr. 2028ae, Arhus Bygrunde 814005183 1.092 13.008.000 11.912
Otte Ruds Gade 10
Matr.nr.727an., Marselisborg, Arhus Jorder 814005184 2.827 18.220.000 6.445
Skanderborgvej 36-38
Matr.nr.727arr.1, Marselisborg, Arhus Jorder 814005185 2.849 18.356.000 6.443
Skanderborgvej 40
Matr.nr. 54q, Arhus Markjorder 814005186 3.930 36.072.000 9.179
Skovfaldet 2
Matr.nr. 727e, Marselisborg, Arhus Jorder 814005187 1202 7.744.000 6.443
Tgndergade 84-86
Matr.nr. 727g, Marselisborg, Arhus Jorder 814005188 1261 8.124.000 6.443
Tgndergade 96-98
Matr.nr. 117up, Arhus Markjorder 814005189 0.688 115.420.000 11.914
Vestervang1,2,3,7 og 8
Matr.nr. 117xh og 117uo, Arhus Markjorder 814005190 0.253 110.232.000 11.913
Vestervang 4,5,6,9 og 10
Matr.nr. 117vd, Arhus Markjorder 814005191 9.916 118.136.000 11.914
Vestervang 19-23 og 20-24
Matr.nr. 117ui, Arhus Markjorder 814005192 19.073 227.232.000 11.914
Vestervang 25A-K og 26-34
Matr.nr. 117uh, Arhus Markjorder 814005193 18.930 225.512.000 11.913
Vestervang 35 —-41
* Byggeretsveerdi er oplyst ekskl. moms
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Der er i ovennaevnte ikke taget hgjde for eventuelle omkostninger til:

e Behandling af evt. forurenet jord

e Behandling af evt. stgjkrav

e Jordbundsforhold

e Kommunale krav til parkering

e Omkostninger til udarbejdelse af evt. lokalplan, safremt dette bliver pakraevet

Det skal bemeerkes, at vi i forbindelse med fastseettelse af ejendommens markedsvaerdi har taget hensyn til falgende
forhold:

e Ejendommens attraktive beliggenhed - Taet p& Universitetet, Stjernepladsen og Trajborg

e Stigende LCA-krav til opfagrelse af nye boligejendomme

e Mulighederne belanings- og finansiering i dagens marked,

e  Usikkerheden om renteudviklingen, som igennem de seneste par maneder har veeret stigende

e  Stor efterspgrgsel pa lejeboliger i Aarhus — Historisk lav tomgang pa ca. 1 %

e Begreenset byggepipeline i Aarhus ggr at der vil vaere en stor efterspergsel pa lejeboliger de naeste ar.

Vi har til brug for fastseettelse af eiendommens vaerdi anvendt priser for sammenlignelige ejendomme, i det omfang, det
har vaeret muligt at finde eksempler, der er sammenlignelige.

Veerdien for ejendommen er udover de sammenlignelige andre ejendomme, yderligere baseret pa grundstgrrelse,
beliggenhed og anvendelighed. Ydermere baseres vaerdien tillige pa de for eiendommen tilladte bygge- og
anvendelsesmuligheder.

Pa vurderingstidspunktet er der, grundet krigen mellem Rusland og Ukraine, risiko for negative pavirkninger pa
verdensgkonomien. Dels grundet almen usikkerhed, dels de gensidige sanktioner mellem Rusland og Vesten. Den
tidligere hgije inflation har vaeret faldende over flere kvartaler men der er stadig fokus p& de stigende realkreditrenter, alle
faktorer der kan pavirke vaerdiansaettelsen af danske bruger- og investeringsejendomme. Det er dog for tidligt at ansla de
potentielle afledte konsekvenser for den danske ejendomssektor.

Vi tager yderligere forbehold for den anfgrte veerdi grundet den uro der for tiden florerer pa alle aktiemarkederne. Denne
uro kan medfgre starre eller mindre beveegelser i op eller nedadgaende retninger pa bade afkast- og renteniveauet.

Vurderingen er derfor foretaget med den forudsaetning, at der fra brugerens side ma tillaegges skannet en videre margin,
end det normalt vil veere tilfeeldet. Det anbefales, at vurderingen anvendes med den ngdvendige forsigtighed, og vi
opfordrer til, at man efter omsteendighederne oftere far udarbejdet (re)vurderinger for at mindske den aktuelle
usikkerhed.

6 Generelt

6.1 Forudsaetninger

Vi har i naervaerende vurdering forudsat at:

e de anfgrte arealfordelinger kan lsegges til grund

e ejendommen ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen, og at den ikke er registreret eller anmeldt til
registrering som muligvis forurenet/muligt kemikaliedepot

e de tinglyste bestemmelser ikke er til hinder for normal omseetning af ejendommen
e der ikke pahviler eiendommen utinglyste rettigheder overfor tredjemand
e der ikke pahviler eiendommen utinglyst geeld til det offentlige eller andre

e der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedtaegter eller udfart arbejder vedrgrende anleegs-
og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere palaegges ejendommen udgifter

o der ikke skal foretages ekstrafundering i forbindelse med evt. bebyggelse af grunden
e ejendommen overdrages fri for bygninger og 3. mands rettigheder

6.2 Habilitetserklzering

Neervaerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erklaere, at vi ikke har nogen interesse i
denne sag, udover denne vurderingsforretning.
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6.3 Copyright

Neerveerende vurderingsforretning ma ikke uden den vurderingsansvarliges skriftlige samtykke anvendes af andre end
rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke gengives helt eller delvist.

6.4 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring med en daekning pa
indtil kr. 10 mio., hvilket belgb ejendomsmeeglerens ansvar er begraenset til.

6.5 RICS Danmark

Neervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger som derfor er gaeldende
medmindre andet er angivet i naervaerende vurdering.

6.6 ESG

Investorer og langivere har gget deres bevidsthed om de langsigtede fordele og lavere risici forbundet med baeredygtige
og ansvarlige ejendomsinvesteringer. Forskning bekraefter en positiv sammenhaeng mellem en robust ESG-profil
(Environmental, Social, and Governance) og gkonomien inden for erhvervsejendomme. Selvom forskningen pé dette
omréade stadig er i de indledende stadier, understreger resultaterne de potentielle gkonomiske fordele ved at inddrage
ESG-faktorer i eiendomsbranchen.

Bygninger, der har en attraktiv ESG-profil, kan opna en reekke gkonomiske fordele:

e Hgijere Lejeindteegter: Ejendomme med en baeredygtig og samfundsansvarlig profil tiltraekker lejere, der
potentielt er villige til at betale mere for lokaler eller eiendomme med en ESG-profil.

e Lavere tomgang: Den stigende opmaerksomhed pa baeredygtig og ansvarlig virksomhedsdrift betyder, at
ejendomme uden en ESG-profil kan opleve gget tomgang, mens tomgangsrisikoen pa den anden side
reduceres for ejendomme med en klar ESG-profil.

o Hgjere markedsveerdi: Eiendomme med en ESG-profil anses som stadig mere attraktive for investorerne, hvilket
kan gge deres markedsveerdi relativt set til gvrige ejendomme.

e Lanevilkar: Finansielle institutioner gger fokus pa ESG i ejendomsbranchen, hvilken pa sigt kan have betydning
for lanevilkar.

6.7 Fremsendelse

Naerveerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail.
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6.8 Datering og underskrift
Aarhus C, den 30-09-2026
Som vurderingsansvarlige:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

Thomas Krogh Mathiasen
Vurderingschef, MRICS, RICSRegistered Valuer, ejendomsmaegler, MDE
Telefon: 58587882 il \ :

Mobil: 60638484 " .
E-mail: tkma@edc.gk / }\GMQS /57[\ (( (U/“)\()/\

Andreas Ipsen
Afdelingsleder Kontor/Detalil, cand.merc.jur
Telefon: 58588720 - ’

Mobil: 44127721 P

E-mail: aip@edc.dk
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7  Standardbetingelser for vurdering

Vurderingen udfgres i overensstemmelse med vejledningen Vurdering af erhvervsejendom udgivet af RICS Danmark.

Klientrelationer

Medmindre andet er anfart i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafhaengige af opdragsgiveren -
forretningsmaessigt og privat.

En vurderingsrapport udarbejdes udelukkende med det formal, der er aftalt med opdragsgiveren, og som skal fremga af
rapporten, der derfor skal behandles som fortrolig af opdragsgiver og de parter, som opdragsgiveren pa forhand har faet
tilladelse til at matte videregive den til.

Den/de vurderingsansvarlige har udelukkende ansvar overfor opdragsgiver for at rapporten er udarbejdet med den
omhyggelighed, der med rimelighed kan forventes af en chartered surveyor, og opdragsgivers brug af
vurderingsrapporten sker pa eget ansvar.

Vurderingsrapporten mé ikke - hverken i sin helhed eller i uddrag - indfgjes i noget offentligt tilgeengeligt dokument uden
den/de vurderingsansvarlige forudgaende skriftlige samtykke af form og sammenhaeng.

Informationer om ejendommen

Vurderingen og vurderingsrapporten er udarbejdet pa grundlag af de informationer, den/de vurderingsansvarlige har
modtaget fra opdragsgiver, dennes professionelle radgivere eller anden i rapporten navngiven part, og som forudseettes
at vaere fuldsteendige og korrekte, herunder:

e om ejendommens ejerforhold, og at opdragsgiver har fuld rddighed over og gyldig adkomst til den aktuelle
ejendom,

e atder pa ejendommen ikke er heeftelser, seerligt belastende eller useedvanlige servitutter,
radighedsindskreenkninger, udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens vaerdi, og som ikke er oplyst,

o atden enkelte bygning er opfert, indrettet og benyttes i overensstemmelse med lokalplaner,
bygningsreglementer og opfylder samtlige andre relevante krav, der udspringer af love, offentlige
bekendtgarelser m.v.,

e atder ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmaessige forhold eller andre pabud vedrarende ejendommen og
dens benyttelse,

e atder medmindre andet er meddelt, ikke er forekomst af skadelige eller farlige materialer, som for eksempel
asbest, pvc m.v.,

o atder ikke er udfgrt undersggelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk undersggelse, samt

o atder ikke er udfgrt miljgundersggelser med henblik pa at afdaekke eventuel forurening pa ejendommen.

Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudsaetning, at der pa ejendommen ikke er forurening, der pavirker dens
veerdi.

Hvis der under besigtigelsen, i Igbet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for vurderingen eller som
folge af viden om lokalomradet, fas kendskab til forhold, som tyder pa, at der er sket forurening, er det angivet i
vurderingsrapporten.

Safremt det konstateres, at der er sket forurening pa ejendommen, omkringliggende jorde eller, at eiendommen nu helt
eller delvist anvendes eller tidligere har vaeret anvendt til forurenende aktiviteter, kan det medfgre en reduktion af de i
vurderingsrapporten anfgrte veerdier.

e at alle aftaler og forpligtelser i forbindelse med lejemal er overholdt, samt
e atder ikke er uoplyste konflikter med lejerne, ligesom hverken lejer eller udlejer har afgivet varsler eller udstedt
pabud, der kan pavirke vurderingen i negativ retning.

Besigtigelse
Besigtigelsen er ikke en byggesagkyndig undersggelse af konstruktioner, byggematerialer og installationer.

Abenbare byggetekniske mangler vil dog blive registreret i rapporten - ogsa hvad angér vedligeholdelse. Men sadanne
registreringer er ikke en garanti for, at eiendommen - bortset fra det anfarte, er fri for mangler.

Indhentning af information

Nar der i forbindelse med vurderingen rettes henvendelse til offentlige myndigheder - herunder om fx servitutter, skal
vurderingsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med de derved modtagne oplysninger.

Vurdering
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Vurderingen er baseret pa de registrerede arealer i Bygnings- og Boligregistret, BBR. Det skal dertil bemaerkes,

e atarealangivelser i BBR er baseret pa hhv. byggetilladelser og ejers meddelelser til BBR, og at BBR ikke har
ansvar deres for rigtighed, samt

e atder kun, hvis de arealer, der fremgar af BBR, abenlyst er forkerte, skal ske verifikation. Fx ved kontrol af
tegningsmateriale

Nar det er aftalt, at en vurdering er baseret pa arealberegninger, anbefales det, at eiendommen bliver opmalt i
overensstemmelse med Arealbekendtggrelsen af 29. juni 1973.

Anlzeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret del af ejendommen, har
en generel anvendelighed og seedvanligvis vurderes sammen med ejendommen.

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom sandsynlige
salgsomkostninger ikke fragar.

Hvis der fx til en forsikringssag skal udarbejdes et overslag over retableringsomkostninger, er dette overslag
uforpligtende for den/de vurderingsansvarlige, og hvis der efter aftale med rekvirenten engageres sagkyndig bistand
hertil, er det den sagkyndige, der har ansvar herfor.

Hvis de forudseetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at vaere i overensstemmelse med den
faktiske situation, er det nedvendigt at udfgre en ny vurdering med henblik pa veerdiansaettelse af ejendommen.

Fravigelser

Fravigelser fra disse standardbetingelser ma kun ske, nar det er aftalt skriftligt mellem opdragsgiver og en af RICS
Danmark bemyndiget.

Offentliggorelse

Vurderingen ma ikke uden den/de vurderingsansvarliges godkendelse offentligggres under nogen form, hverken helt
eller delvist.

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmaeglerfirmaets ansvar er deekket under faellespolice tegnet gennem Dansk Ejendomsmaeglerforening og
erstatningen kan maksimalt andrage kr. 10.000.000.
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