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ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL

Sagsnr. 624-8018

Grundarealerne

Nr. | Adresse Matr.nr. Ejerlav Vurderingssum
1 | Augustenborggade 21 727m Marselisborg, Arhus Jorder 52.197.995
2 | Augustenborggade 23D-F 727as Marselisborg, Arhus Jorder 50.542.899
3 | Augustenborggade 25G-], 27 727bn Marselisborg, Arhus Jorder 62.180.621
4 | Funch Thomsens Gade 10-12 99ck Arhus Markjorder 7.522.506
5 | Kirkedammen 7-9 727bc Marselisborg, Arhus Jorder 6.010.955
6 | Langenaes Allé 33-43 727bu Marselisborg, Arhus Jorder 23.436.946
7 | Langenas Allé 45-47, 727az Marselisborg, Arhus Jorder 14.560.191

Sgnderborggade 11-13

8 | Marselis Boulevard 28 741hae, 741hf Marselisborg, Arhus Jorder 42.332.160
Marselis Boulevard 34-36 741hg, 741hn Marselisborg, Arhus Jorder 48.921.600

10 | Marselis Boulevard 38-40 741ia, 741ho, 741ib Marselisborg, Arhus Jorder 45.614.400
11 | Mgllevejen 21, 23, 25, 27 1987a Arhus Bygrunde 24.470.160
12 | Nordborggade 1-3 727v Marselisborg, Arhus Jorder 6.010.955
13 | Nordborggade 15-17 7270 Marselisborg, Arhus Jorder 6.319.209
14 | Nordborggade 25-27 727at Marselisborg, Arhus Jorder 7.947.176
15 | Nordborggade 29, 29A, 31 7271 Marselisborg, Arhus Jorder 6.357.741
16 | Nordborggade 43-45 727d Marselisborg, Arhus Jorder 6.078.386
17 | Nordborggade 47, 49, 51 727ai Marselisborg, Arhus Jorder 17.295.946
18 | Nordborggade 53, 55 727ak Marselisborg, Arhus Jorder 8.284.329
19 | Otte Ruds Gade 10 2028ae Arhus Bygrunde 3.800.000
20 | Skanderborgvej 36-38 727an Marselisborg, Arhus Jorder 13.616.162
21 | Skanderborgvej 40 727am Marselisborg, Arhus Jorder 13.722.125
22 | Skovfaldet 2 54q Arhus Markjorder 26.092.544
23 | Tendergade 84-86 727e Marselisborg, Arhus Jorder 5.789.398
24 | Tgndergade 96, 98 7279 Marselisborg, Arhus Jorder 6.073.569
25| Vestervang 1, 2, 3, 7, 8 117up Arhus Markjorder 72.078.720
26 | Vestervang 4, 6, 9, 10 117xh, 117uo Arhus Markjorder 68.842.320
27 | Vestervang 19-23, 20-24 117vd Arhus Markjorder 73.775.040
28 | Vestervang 25A-K, 26-34 117ui Arhus Markjorder 141.903.120
29 | Vestervang 35-41 117uh Arhus Markjorder 140.839.200
30 | Jens Baggesens Vej 94-118 117uf, 117,ty Arhus Markjorder 70.023.624
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Formal

Formalet med vurderingerne er at fastsla grundarealernes kontantvaerdi pd vurderingsdatoen uden hensyntagen til den

aktuelle bebyggelse og den tinglyste tilbagekgbsklausul.

Rekvirent

Aarhus Kommune

Teknik og Miljg

Opkgb og Grundsalg

Karen Blixens Boulevard 7

8220 Brabrand

Att.: Sanne Boulund Clausen

Mail: tilbagekoebsklausul@mtm.aarhus.dk

Vurderingsmaegler

Engel & Vélkers Commercial

Ngrre Allé 70G

8000 Aarhus C

Att.: Direktgr Jan Hougaard

TIf.: 5377 37 22

Mail: jan.hougaard@engelvoelkers.com
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Gaeldende markedsforhold for boligmarkedet i Aarhus
Omrader

Aarhus C daekker det centrale Aarhus, heriblandt Aarhus @, Vesterbro, Frederiksbjerg og Marselisborg. I 2017 18 indbygger-
tallet p8 ca. 73.000 pa straekningen fra midtbyen til Langenaes. Den gennemsnitlige husleje i Stor-aarhus er hgjest i Aarhus
C, hvor den gennemsnitlige husleje i 2021 p.a. pr. m2 |& pa hhv. 1.632 kr. for 1 vaerelses lejligheder, 1.536 kr. for 2 vaerel-
ses lejligheder, 1.452 kr. for 3 veerelses lejligheder og 1.416 kr. for 4 veerelseslejligheder (baseret pé’l statistik fra boligpor-
talen). Dette inkluderer sdvel nybyggerier med markedsbaseret leje sdvel som zeldre ejendomme med omkostningsbestemt
husleje.

Den nordlige bydel af Aarhus, Aarhus N, bor der ca. 30.000 indbyggere. Omradet bestdr af bl.a. Trgjborg, Risskov, Vejlby,
Skejby, Vorrevangen og Christiansbjerg. Baseret pd +3000 annoncer er den gennemsnitlige husleje ca. kr. 1500 pr. m2 pr.
&r. Dette inkluderer savel nybyggerier med markedsbaseret leje sdvel som zldre ejendomme med omkostningsbestemt
husleje.

Aarhus V er den vestlige bydel af Aarhus og bestar af Hasle, Herredsvang, Fuglebakken, Frydenlund, og Mgllevang, som alle
har postnummeret 8210. Demografisk findes her en stor andel indbyggere med anden etnisk herkomst end dansk.

Hasle har det hgjeste indbyggertal i Aarhus V med ca. 21.700 indbyggere. Huslejen i Aarhus V er det laveste i omraderne
op til Aarhus C, med en gennemsnitlig pris pf% ca. kr. 1.400 pr. m2. pr. &r. Dette inkluderer savel nybyggerier med mar-
kedsbaseret leje sdvel som aldre ejendomme med omkostningsbestemt husleje.

Forventninger til husleje

Gennem den seneste arraekke har Aarhus haft massiv fremgang i nybyggerier sdvel som tilflytning. Aarhus har i flere &r
veeret én af de mest populeere byer i landet, ndr der alene males pa procentuel tilflytning. I dag er der i forhold til den aktu-
elle efterspgrgsel et betydeligt overudbud af nybyggede lejligheder. Dette vurderes i det vaesentlige at veere fordrsaget af et
tidsmaessigt sammenfaldende stort antal feerdiggjorte projekter, nogle af en stgrrelse der modsvarer en mindre bydel.

Dette medfgrer, at der i de kommende &r er risiko for en mindre nedgang/stagnering i lejeniveauet. Dog vurderes denne
risiko at veaere stgrst i omrader uden for Ringgaderne.

Prisudvikling pa ejendomsmarkedet

Kvadratmeterprisen p& ejerlejligheder i Aarhus C faldt fra 1. kvartal 2022 til 1. kvartal 2023 med knap 10 %, hvilket har
markeret en kraftig nedgang i salget af ejerlejligheder.

En tilsvarende reduktion i pris har fundet sted i det professionelle ejendomsmarked, hvor kraftigt stigende renter har med-
fgrt en voldsom opbremsning i omsaetningen af blandt andet boligudlejningsejendomme. De betydelige stigninger i investo-
rernes finansieringsomkostninger betyder, at szelgersiden skal justere prisforventningerne vaesentligt. En sddan tilpasning
er typisk af laangerevarende karakter, hvorfor der aktuelt og i en tid fremover vil veere tilnaermelsesvis stilstand pd marke-
det for salg af nyopfarte boligudlejningsejendomme - og dermed mangel p& aktuelle benchmark pa pris og gvrige salgsvil-
kar.

Det m3, i det mindste i det kommende 3r, forventes, at markedet for investeringsejendomme, herunder boligejendomme,
er traegt og kun langsomt vil tage fart. Dette forhold forstaerkes i det omfang, at der fortsat er risiko for opadgdende rente-
justeringer.

En konsekvens af den faldende aktivitet har desuden veeret, at efterspgrgslen efter entreprengrydelser er faldet, med fal-
dende priser pa disse ydelser til falge. Priserne herfor vurderes at vaere tilbage pa et niveau som fgr den tiltagende inflation.

Kilde* DST og Aarhus Kommune

Side 5 af 8



ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL Sagsnr. 624-8018

Forudsaetninger

Ved besvarelsen af det opstillede vurderingstema forudseettes:

at
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at
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at

at

at

at

at

at

at

at

at

rekvirenten ved levering af bilagsmateriale derved har opfyldt sin oplysningspligt, i henhold til seedvane, overfor
vurderingsmanden,

vurderingssummerne beregnes pa baggrund af gaeldende kommune- og lokalplaners bestemmelse om maksimale
bebyggelsesprocenter,

der ikke hos offentlige myndigheder eller i ejer-/grundejerforeninger er palagt udgift til vej, vand, kloak, varme m.m.,
samt at der ikke overtages geeld udenfor kgbesummerne,

de pa ejendommen vaerende bygninger mv. ikke er medregnet i vurderingerne i hverken opad- eller nedadgdende
retning, samt at eventuelle omkostninger til nedrivning og bortskaffelse ikke er medregnet i priserne,

ejendommens servitutter, brugsrettigheder og / eller andre byrder ikke p& nogen made begrzenser ejendommenes vaerdi
i forbindelse med den fremtidige anvendelse,

ejendommens jordbunds- og draeningsforhold ikke er til hinder for en normal faestning og udnyttelse,

der er eller kan etableres rimelige tilkgrselsforhold til ejendommene,

byggemulighederne ikke er vaesentligt begraenset af byggelinjer o.lign.,

der ikke p& ejendommene findes miljgforurening af nogen art i et sdant omfang, at det pavirker vaerdiansaettelsen,
der ikke verserer sager og / eller pabud vedrgrende ejendommene,

ejendommenes vaerdi er fastsat ud fra de nugaeldende markedsvilkar samt kurs- og renteniveau,

salg af grundarealerne vil blive belastet af kgbsmoms,

der ikke tages hgjde for eventuelle omkostninger til byggemodning, herunder tilslutning mv.,

parkering etableres p8 terrzen eller p& anden vis, der ikke pdvirker vurderingens gkonomiske resultat,

der i udnyttelsen af byggeretten ikke skal disponeres arealer til almennyttigt byggeri, samt

der fra Aarhus Kommune stilles krav om, at mindst 30 % af det samlede boligareal skal disponeres til boliger pa
minimum 80 m2.
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Habilitet

Disse vurderinger er foretaget ud fra mit indgdende kendskab til omsaetning af denne type ejendomme, og i gvrigt efter
skgn og bedste overbevisning.

Samtidig erklaerer undertegnede ejendomsmaegler, at jeg ikke har personlig tilknytning til Aarhus Kommune eller parter i
sagen, ligesom jeg ikke har personlig interesse i vurderingssummens stgrrelse.

Copyright

Vurderingen mé& ikke uden skriftlig tilladelse fra Engel & Vélkers Commercial benyttes af andre end Aarhus Kommune, til
andre formal end angivet eller i gvrigt gengives helt eller delvist.

Underskrift

Aarhus C, den 1. september 2023

En'gel & Volke
Direktgr Jan
Ngrre Allé

Commercial
ugaard
8000 Aarhus C
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KONTAKT

Jan Hougaard

Direktgr

Mobil: 53 77 37 22

TIf.: 86 19 03 00

E-mail: jan.hougaard@engelvoelkers.com

ENGEL & VOLKERS COMMERCIAL

03-2022

L

Engel & Volkers er grundlagt i 1977 og opererer i over 35 lande pd fem kontinenter. Virksomheden har over 900 forretnin-
ger i verden og beskaeftiger ca. 15.000 medarbejdere.

Engel & Vdlkers er en af verdens fgrende servicevirksomheder, der er specialiseret i meaeglervirksomhed af premium-
ejendomme, erhvervsejendomme, lystbdde og fly.

I Danmark har vi 7 afdelinger, hvor vi som erhvervsmaeglere arbejder med salg, udlejning, vurdering og rddgivning inden
for alle typer investeringsejendomme og erhvervsejendomme.

Vi Igser opgaver bade lokalt og i samarbejde pa tvaers af landet, og gennem vores internationale netvaerk samarbejder vi
med udenlandske investorer og virksomheder.



