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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*

Befolkning primo 695.962 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794 748.039 758.328 764.249 772.939

Fødselsoverskud 7.034 7.013 7.121 7.527 7.199 7.280 5.799 5.923 6.285 5.139

Nettotilflyttede -587 -1.565 -1.148 -1.242 -4.790 -6.327 -6.575 -7.621 -4.290 -4.836

Nettoindvandrede 5.454 4.863 3.754 3.030 2.893 5.298 10.427 7.925 7.047 6.083

Korrektioner -345 -131 -61 -34 -153 -6 638 -306 -352 -251

Befolkningstilvækst 11.556 10.180 9.666 9.281 5.149 6.245 10.289 5.921 8.690 6.135

Befolkning ultimo 707.518 717.698 727.364 736.645 741.794 748.039 758.328 764.249 772.939 779.074



▪ 

▪ 







Forrentningskrav

DLV 3,00 3,25 3,50 3,75 4,00

Det lejedes værdi 1.700 602.700.000 542.300.000 490.800.000 446.500.000 408.000.000

1.775 645.900.000 581.800.000 527.100.000 480.000.000 439.000.000

1.850 689.200.000 621.300.000 563.400.000 513.500.000 470.100.000

1.925 732.400.000 660.800.000 599.700.000 547.000.000 501.200.000

2.000 775.700.000 700.300.000 636.000.000 580.600.000 532.300.000

Adresse Handelsår Startafkast Salgspris/ m²

Baunegårdsvej 2C m.fl., 2820 Gentofte 2025K1 29.474

Amerikavej 20, 1756 København V 2025K3 29.453

Visbygade 10 & 12-14, 2100 København Ø 2024K3 N/A 27.912

Aurikelvej 2, 2000 Frederiksberg 2025K4 2,8% 26.711

Adresse Areal År Årlig leje Leje pr. m²

Reykjaviksgade 2, st. th., 2300 København S 95 2023K3 177.356 1.867

H. C. Ørsteds Vej 22 A, 3. tv., 1879 Frederiksberg C 135 2024 250.849 1.858

Sverrigsgade 11, st. tv, 2300 København S 58 2025 106.956 1.844

Saltholmsvej 2, 1. th, 2300 København S 64 2025 117.696 1.839

Lejeniveauer, udlejninger efter det lejedes værdi, reference

Ejendomshandler, reference



 

 

 

 

 

 



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - GRUNDDATA Bilag A

Ejendommen: Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S Matr.nr.: 180 Amagerbros Kvarter, København Tinglyst ejer: A/B Bergthora
Kr.  Kr. Arealer iflg BBR m² m² Arealer m² m²

 Ejd.værdi 1/10-20 204.000.000 -heraf grund 32.349.300  Grundareal - i alt 5.144  Udnyttet tag 568 Boligareal 19.782 Erhvervsareal 169
 § 119 § 120  Bebygget areal 3.262  Kælder 3.262 Antal boliglejemål 228 Antal erhvervslejemål 3

Ejendommens saldi - 0 -411.936  Bygningsareal 19.598 Garager 0 Boligprocent 99% Erhvervsprocent 1%
Opgørelsesdato - 31.12.2024 31.12.2024 Opførelsesår 1913

Summary - DCF Værdiansættelse

Ejendommens værdi (Afrundet) 563.400.000 Forrentningskrav % 3,50 Deposita & forudbetalt leje (mdr) 0,00

Substansværdi 28.239 DKK/m² Inflation % 2,00 Forrentning af kontant indestående % 0,00

Forrentning ved køb 0,96% Diskonteringsrente % 5,50

Summary - Følsomhedsanalyse

Forrentningskrav
DLV 3,00 3,25 3,50 3,75 4,00

Det lejedes værdi 1.700 602.700.000 542.300.000 490.800.000 446.500.000 408.000.000
1.775 645.900.000 581.800.000 527.100.000 480.000.000 439.000.000
1.850 689.200.000 621.300.000 563.400.000 513.500.000 470.100.000
1.925 732.400.000 660.800.000 599.700.000 547.000.000 501.200.000
2.000 775.700.000 700.300.000 636.000.000 580.600.000 532.300.000

Generelle forudsætninger vedr. DCF værdiansættelse

DCF Parameter-tabeller

Årlig modeniseringsandel 10% Det lejedes værdi efter §19.2 modernisering 1.850 DKK/m²/år
Lejetab ved modernisering 3 Måneder Boligareal 19.782 m²
Omkostninger til § 19.2 modernisering 8.000 DKK/m² Erhvervsareal 169 m²

Forudsætninger:

·         Bruttolejen forudsættes at udvikle sig med NPI, dvs. 2,0 % p.a., med henvisning til ECBs langsigtede inflationsmål.

·         Driftsomkostningerne reguleres årligt med den forventede stigning i NPI (2,0 % p.a.).

·         Det forudsættes, at ved fraflytning nyistandsættes lejligheder, der ikke i dag er udlejet jf. LL § 19.2., og udlejes jf. LL § 19.2., jf. bilag D. Dog kan enkelte lejemål aktuelt være udlejet så dyrt, at renovering ikke er rentabelt, og derfor ikke indregnet.

·         Der er indregnet et lejetab svarende til 3 mdr. tomgang i forbindelse med nyistandsættelse af en lejlighed.

·         Det anvendte forrentningskrav er for den fuldt udviklede ejendom uden yderligere udviklingspotentiale

·         Lejligheder der fraflyttes udlejet jf. LL § 19.2 forudsættes genudlejet til lejeniveauer jf. anført i nedenstående parameter-tabel.

·         Lejeniveau ved nyudlejning af lejligheder efter LL § 19.2 sker i niveauet jf. nedenstående parameter-tabel.

·         Omkostninger til løbende udlejning af lejligheder er dækket af anførte administrationsomkostninger, jf. bilag E, og dækker i øvrigt også over omkostninger til fremvisning og udskiftninger af lejere.

·         Omkostninger til modernisering/ istandsættelse er forudsat jf. nedenstående parameter-tabel, og indekseret med 2,0 % årligt.

·         Medmindre andet er nævnt, er omkostningerne baseret på de oplyste driftsbudgetter, jf. bilag E.



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - Boligdel -Værdiansættelse (DKK) Bilag B

Note År 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Diskonteringsfaktor 0,95 0,90 0,85 0,81 0,77 0,73 0,69 0,65 0,62 0,59

Lejeindtægter
Bolig Bruttoleje (Basistidspunkt) 14.570.334 14.861.741 15.158.976 15.462.155 15.771.398 16.086.826 16.408.563 16.736.734 17.071.469 17.412.898 17.761.156
Erhvervs Bruttoleje (Basistidspunkt) 277.526 283.077 288.738 294.513 300.403 306.411 312.539 318.790 325.166 331.669 338.303
Modernisering - Opsagte lejemål 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Modernisering - Øvrige lejemål 1.651.977 3.931.706 6.301.964 8.765.458 11.324.972 13.983.361 16.743.554 19.608.562 22.581.474 25.665.458 26.850.017
2 Lejepotentiale i allerede istandsatte lejl. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Bruttoleje - Nybyggede taglejl.
Samlet Lejeindtjening 16.499.837 19.076.524 21.749.677 24.522.126 27.396.773 30.376.598 33.464.656 36.664.086 39.978.108 43.410.025 44.949.476

3 Forrentning af indestående kontantbeløb 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Strukturel tomgang 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bruttoindtjening 16.499.837 19.076.524 21.749.677 24.522.126 27.396.773 30.376.598 33.464.656 36.664.086 39.978.108 43.410.025 44.949.476

Sparet henlæggelse til §120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Driftsomk. Eksisterende drift  -9.451.816 -9.640.852 -9.833.669 -10.030.342 -10.230.949 -10.435.568 -10.644.279 -10.857.165 -11.074.308 -11.295.795 -11.521.710
NOI før investeringsomkostninger (i) 7.048.022 9.435.672 11.916.008 14.491.784 17.165.824 19.941.030 22.820.377 25.806.921 28.903.800 32.114.230 33.427.765

Inv. i modern. - Opsagte lejemål 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Løbende Investering i modernisering -15.825.600 -16.142.112 -16.464.954 -16.794.253 -17.130.138 -17.472.741 -17.822.196 -18.178.640 -18.542.213 -18.913.057 0
4 Investeringer - Ekstraordinære 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Samlede løbende investeringer (ii) -15.825.600 -16.142.112 -16.464.954 -16.794.253 -17.130.138 -17.472.741 -17.822.196 -18.178.640 -18.542.213 -18.913.057 0

Cash flow (i) + (ii) -8.777.578 -6.706.440 -4.548.946 -2.302.469 35.686 2.468.288 4.998.181 7.628.281 10.361.587 13.201.173 33.427.765

DCF-metode
NV årlig cash flow -8.319.979 -6.025.418 -3.873.945 -1.858.592 27.305 1.790.116 3.435.933 4.970.580 6.399.619 7.728.371
NV cash flows 4.273.990

NV exit værdi 559.132.458 955.079.009
Tillægsværdi / fradragsværdi (byggeret etc.) 0
Markedsværdi DCF-metode 563.406.448

Afrundet værdi 563.400.000 Forrentningskrav % 3,50 Deposita & forudbetalt leje (mdr) 0,00
Substansværdi 28.239 DKK/m² Inflation % 2,00 Forrentning af kontant indestående % 0,00
Forrentning ved køb 0,96% Diskonteringsrente % 5,50 Det lejedes værdi (kr/m²/år) 1.850

Noter:
1 Lejetab i 3 mdr. ifm. modernisering af lejligheder til nyudlejning. Antagelse om modernisering af 10% lineært pr. år. 
2 Nyudlejning af allerede istandsatte lejligheder til det lejedes værdi. Skønnet fraflytning med 10% lineært pr. år. 
3 Forudsat at der ikke betales depositum eller forbudbetalt leje, ligesom den indvendige vedligeholdelse påhviler lejer
4 Ejendommen er registreret med energimærke B af 21.06.2023.



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - Bolig - Lejeskema Bilag C

Indtægtsanalyse

Indvendig
Nr. Lejertype Adresse Antal Leje- Udlejet Leje Årsleje Moms Antal Antal vedligehold

Lejemål fastsættelse areal pr. m² mdr. leje mdr. leje §117
(m²) (DKK/m²) (DKK) (ja / nej) (DKK) (mdr.) (DKK) (mdr.) (DKK)

1 Andelsbolig Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S224 OMK 19.473 739 14.386.773 Nej
2 Boliglejer Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S4 OMK 309 594 183.561 Nej

3 Bryggens Pizzeria Leifsgade 9, st. tv., 2300 København S 1 Erhvervsandel 100 2.100 210.000
4 Lokale, Bryggenet Leifsgade 11, 2300 København S 1 Erhverv 39 462 18.026
5 Vaskeri Artillerivej 60, st. tv. 1 Erhvervsandel 30 1.650 49.500

Erhverv i alt, 169 1.642 277.526
Bolig i alt 19.782 737 14.570.334

Total 19.951 744 14.847.860 0 0 0

Faktisk leje Depositum Forudbetalt leje



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - Bolig - Lejeranalyse Bilag D

Nr. Lejer Antal Udlejet Aktuelt Leje Tomgang Ombygnins- Eksisterende Det lejedes Lejestignings-Stignings-
Lejemål areal lejeniveau fastsættelse Mulighed ifb. Ombyg. omkostn. leje værdi Lejl. Opsagt Opsagt ikke opsagtFraflyt potentiale tidspunkt

(m²) (DKK/m²/år) (Ja/Nej) (mdr.) (DKK/m²) (DKK/år) (DKK) (Ja / Nej) (DKK/år) (DKK/år) (År) (DKK/År) (År)

1 Andelsbolig 224 19.473 739 OMK Ja 3 8.000 14.386.773 36.025.235 Nej 0 21.638.462 0
1 Boliglejer 4 309 594 OMK Ja 3 8.000 183.561 571.465 Nej 0 387.904 0

Total 228 19.782 1.333 14.570.334 36.596.700 0 22.026.366 0

Omkostn. til modernisering LL §19.2

Moderniseringspotentiale

LL § 19.2 Moderniseringspotentiale LL § 19.2 lejepotentiale



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - Driftsbudget Bilag E

Samlede driftsomk. Heraf Bolig Erhverv Nøgletal
Noter Driftsomkostninger  moms ex moms ex moms DKK/m² Bemærkninger

Grundskyld 1.177.885 1.167.908 9.978 59 Jf. OIS
Dækningsafgift 0 0
Rottebekæmpelse 0 0 0
Renovation, affaldsgebyr 788.962 157.792 625.823 5.346 40 Jf. årsrapport 2024
Vand-, miljøafgifter m.v. 0 0 0 0
Ejendomsforsikring 427.779 424.155 3.624 21 Jf. årsrapport 2024
Fællesudgifter E/F 0 0 0
Abonnementer 0 0 0 0
El (bl.a. gårdbelysning) 144.338 28.868 114.492 978 7 Jf. årsrapport 2024
Vicevært 1.600.713 320.143 1.269.723 10.847 80 Jf. årsrapport 2024
Gårdlaug 0 0 0 0
Øvrige renholdelsesudgifter 447.065 89.413 354.622 3.030 22 Jf. årsrapport 2024
Snerydning 0 0 0 0
Vand, varme, elektricitet m.v. 0 0 0 0
Advokathonorar, Gebyrer og porto, tilsyn og rådgivning 0 0 0 0
Øvrige Foreningsomkostninger 0 0 0 0
Vaskeri - refusion 0 0 0 0
Varmeregnskab 0 0 0 0
Administration, bolig 4.000,00 normtal 228 #lejl. 912.000 182.400 729.600 0 0,20 Normtal
Adm., erhverv 1,00% (pct. af markedsleje) 2.775 555 0 2.220 0

Udvendig vedligehold:
Erhverv § 119 103 DKK/m²/år 169 m² 17.407 3.481 13.926 GI Satser 2026
Erhverv § 120 95 DKK/m²/år 169 m² 16.055 3.211 12.844 GI Satser 2026
Bolig § 119 103 DKK/m²/år 19.782 m² 2.037.546 407.509 1.630.037 GI Satser 2026
Bolig § 120 95 DKK/m²/år 19.782 m² 1.879.290 375.858 1.503.432 GI Satser 2026
§ 117 DKK/m²/år 0 m² 0 0 0

I ALT 9.451.816 1.569.230 7.819.793 62.793 474 DKK/m²

Noter:

1 Gældende momsprocent 25% Anvendt areal (m2) 19.951

Ejendommens driftsudgifter er dels anført jfr. A/B's årsrapport 2024 og dels med aktuelle og anslåede beløb.
I forbindelse med beregningen er forudsat, at lejerne har den indvendige vedligeholdelse.

Driftsbesparelse ved sparet §120 i 10 år Nej



Bergthorasgade 37-51 m.fl., 2300 København S - OMK Budget Bilag F

DRIFTSUDGIFTER HENLÆGGELSE TIL VEDLIGEHOLDELSE
Driftsudgifter, overført fra bilag E kr. 4.586.742  1/3 af henlæggelser i alt pr. m² eller kr. 9,618 tillægges § 119-henlæggelsesbeløbene

Boligernes andel heraf: 99% kr. 4.547.889 således at disse bliver kr.    44    +   9,618  = 53,62
Tillagt boligadministration Antal enheder: 228 kr. 912.000 + satsregulering kr. 49,58
Driftudgifter i alt 5.459.889 Henlæggelser til § 119 i alt pr. m² Bruttoetageareal, år: 2025 kr. 103,20
HENLÆGGELSER TIL TEKNISKE FORNYELSER der afrundes til 103 ~ 2.037.546

1. Centralvarmeanlæg:
A. Kedler kr. 0  1/3 af henlæggelser i alt pr. m² eller kr. 9,62 tillægges § 120-henlæggelsesbeløbene

B. Oliefyr kr. 0 således at disse bliver kr.    27,50    +   kr.   12,00 + 9,618  = 49,12
C. Stoker kr. 0 + satsregulering kr. 45,84
D. Øvrige centralvarmeanlæg kr. 491.593 Henlæggelser til § 120 i alt pr. m² Bruttoetageareal, år: 2025 kr. 94,96

2. Kaminer, kakkelovne og gasradiatorer kr. 0 der afrundes til 95 ~ 1.879.290

3. Maskinvaskerier, blødgøringsanlæg & vaskekedler kr. 0

4. El-vandvarmere og gasbadeovne kr. 0

5. Køleanlæg: 0 MODERNISERINGER / UDFØRTE FORBEDRINGER Forbedringsleje InstallationsårBruttoudgift

A. Centralkøleanlæg med kompressor og skabe kr. 0 Termovinduer 1.634.753 2014 22.917.097

B. Enkelte absorptions- eller kompressorkøleskabe kr. 0 Fjernvarme 1.492.057 1993 13.847.400
6. Gas- og elkomfurer kr. 0 Gårdprojekt 71.375 2018 1.065.299
7. Ventilationsanlæg kr. 0 IT installationer, 'Bryggenet' 57.383 2015 809.156
8. Traktorer og andre større redskaber kr. 0 Isolering i etageadskillelse til loft mv. 179.293 2000 1.792.933
9. Fællesanlæg for TV og radio kr. 0 Postkasser 25.223 2012 342.000
10. Elevatorer kr. 0 Etablering af Vaskeri 75.662 2001 794.916
11. Butiks-, kontorinventar & bageriovnsanlæg kr. 0 Fugtsikring kælder 617.500 2020 10.000.000
12. Porttelefon kr. 57.000 Brandsikring, døre til lejl. 85.586 2020 1.386.000
13. Fællesantenne kr. 27.075 Udskiftning af køkkendøre (10%) 88.792 2023 1.021.574
Oprindelig saldo kr. 0 Installation af gitterrum på loftet 29.688 2024 364.271
Henlæggelser i alt: kr. 575.668 Pulterrum i loftet & nye skraldeskure 25.139 2025 316.755
Henlæggelser i alt pr. m²: Pr. m² 28,85 Facaderenovering i gården 106.216 2025 1.338.342

Modernisering i alt kr. 4.488.665
1/3 af henlæggelser i alt udgør som tillæg til kapitalafkastet
7% af 15. alm. vurdering kr. 404.561
+ 1/3 af henlæggelserne kr. 191.889 Pr. m² 9,618
+ satsregulering (2024) kr. 159.553 BEREGNET INDTÆGT OG GNS. BOLIGLEJE PR. M²
Kapitalafkast i alt kr. 756.003 Anslået boliglejeindtægt i alt: kr. 14.614.989
Boligernes andel heraf: 99% kr. 749.599 Gennemsnitlig boligleje pr. m² kr. pr. m² 739
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