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SALGSOPSTILLING

Boligudlejning

Roskildevej 171
2500 Valby 27.900.000 kr.

i
]]]] :

2

ndom med attraktiv beliggenhed i Valby

Velholdt investeringseje

e e p—

]
e




REAL ERHVERV SJALLAND APS

Sagsnr. 908ER036

INDHOLD

Side BESKRIVELSE

3 Beskrivelse og billeder

Side FAKTA

7 Ejendommen

9 Offentlig vurdering

9 Tekniske installationer - Igsgre
9 Energimaerke

10 Offentlige forhold / planer
10 Miljgforhold

10 Tingbog og servitutter

Side LEJEFORHOLD

11 Lejeindtaegter

Side @KONOMI

12 Kgbesum

12 Kapitalbehov

12 Startforrentning

12 Moms

12 Driftsudgifter

12 Likviditetsbudget

13 Kgbesummens fordeling / afskrivninger
13 Handelsomkostninger

13 Startforrentning, specificeret
Side LEJEMALSOVERSIGT

14 Bolig

14 Erhverv

14 @vrige

14 Lejemdl i alt

Side KONTAKTINFORMATION

15 Kontaktinformation

2. januar 2026

Side 2 af 15



REAL ERHVERV SJALLAND APS Sagsnr. 908ER036

BESKRIVELSE OG BILLEDER

Roskildevej - Teet p& Damhussgen og Alholm Station

Nggleinformation:

- Attraktiv og velvedligeholdt boligudlejningsejendom p& Roskildevej i Valby naer Damhussgen og Alholm Station

- 12 boliger pa i alt 800 m2 samt erhverv p3 i alt 415 m2

- Fuldt udlejet

- Ej tilbudspligt

- Energimaerke C

- Afkast 3,59%

Beliggenhed:

Ejendommen er attraktivt beliggende pa Roskildevej i det eftertragtede Valby - teet pa Damhussgen, Valby Langgade og
Alholm Station. Omradet er praeget af en blanding af bolig- og erhvervsejendomme, caféer, butikker og gode offentlige
transportmuligheder.

Beliggenheden kombinerer bylivets bekvemmeligheder med kort afstand til grgnne rekreative omrader.

Ejendommen:

Ejendommen er opfgrt i 1938 i klassisk mugstensbyggeri og fremstdr i en generelt velholdt stand. Bygningen er i troe etager
med tegltag og termovinduer. Vinduerne pa 1. sal og opefter er med energiruder, mens vinduerne i erhvervslejemalene er

udskiftet inden for det seneste ar. @vrige vinduer er med 2-lags termoglas.

Boligdelen bestér af 12 lejligheder i varierende stgrrelser fra 36 m2 til 81 m2, hvilket giver en fleksibel lejesammensaetning
og god efterspgrgsel. Erhvervsarealerne er placeret i stueplan og kaelder og anvendes til forskellige formal.

Der er tilknyttet tre garager - to er udlejet til ejendommens beboere, mens den tredje pt. ikke udlejes. Derudover genereres
der lejeindteegt fra placering af antennemast.
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REAL ERHVERV SJALLAND APS Sagsnr. 908ER036

Opvarmning sker via fjernvarme.

Ejendommen er fuldt udlejet.

Ejendommen skal ikke tilbydes lejerne som andelsboligejendom.
Udenoms arealer:

Ejendommens udenoms arealer bestar af et mindre p-areal samt mindre grent omrade.
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REAL ERHVERV SJALLAND APS

Sagsnr. 908ER036

FAKTA

Ejendommen
Beliggende

Kommune
Region
Zonestatus
Vejforhold

Anvendelse
Ejendomstype
Anvendelse, aktuel

Matr. nr.

Roskildevej 171, 2500 Valby

Kgbenhavn

Region Hovedstaden
Byzone

Offentlig

Boligudlejning
Beboelse og forretning

Areal

2082 Vigerslev, Kgbenhavn

Arealfordeling
Grundareal

769 m?

769 m2 heraf vej 0 m?

Bebygget areal 292 m?
Erhvervsareal u/afskrivninger 415 m?
Boligareal 800 m?
Etageareal i alt 1.215 m?
Bygningsspecifikation

Bygning nr. 1 - Roskildevej 171

- opfgrt / ombygget 1938

- bebygget areal 292 m?

- antal etager 3

Enhed

Roskildevej 171, 1, 1 Etageareal 81 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed

Roskildevej 171, 1, 2 Etageareal 60 m2
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed

Roskildevej 171, 1, 3 Etageareal 60 m2
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed

Roskildevej 171, 1, 4 Etageareal 81 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed

Roskildevej 171, 2, 1 Etageareal 81 m2
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed

Roskildevej 171, 2, 2 Etageareal 60 m?
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Sagsnr. 908ER036

Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 2, 3 Etageareal 60 m2
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 2, 4 Etageareal 81 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 3, 1 Etageareal 75 m2
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 3, 3 Etageareal 78 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 3, 4 Etageareal 36 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, 3, 5 Etageareal 47 m?
Bolig i etageejendom, flerfamiliehus Type Afskrivning
eller to-familiehus Boligareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, ki Etageareal 81 m2
Veerksted Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, kI, 1 Etageareal 7 m2
Enhed til detailhandel Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, st, 1 Etageareal 91 m?
Enhed til detailhandel Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, st, 2 Etageareal 178 m?
Enhed til kontor Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej
Enhed
Roskildevej 171, st, 3 Etageareal 58 m?
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Enhed til kontor Type Afskrivning
Erhvervsareal Nej

Bygningen er ikke saerskilt opmalt.

Offentlig vurdering

Ar 2020 Belpb i kr.
Ejendomsvaerdi 12.700.000
Grundveerdi 1.245.800

Forelgbig grund- og ejendomsveaerdi
Grund er for 2023 forelgbig vurderet til:

Forelgbig grundveerdi: kr. 20.986.000

Bemaerkninger til grundvaerdi og ejendomsskatter:

Ejendomsskatterne for 2022 og 2023 er forelgbige, og der vil i 2025 ske en efterregulering heraf nar
2021 vurderingen er klar. Reguleringen kan vaere i op- eller nedadgdende retning, hvorfor der tages
forbehold herfor i vurderingen.

N&r den endelige 2023 forligger (formentlig i 2026) bliver ejendomsskatterne for 2024 og 2025
genberegnet og der vil ske en efterregulering.

De forelgbige skatter for 2025 er anvendt i vurderingen.
Ved ejerskifte sker regulering pa folgende made (Kilde Vurderingsstyrelsen):

Efterregulering for skattedrene 2022-2023

Efterregulering af grundskyld og daekningsafgift for skattedrene 2022-2023 sker hos den, der ejer erhvervsejendommen p3
det

tidspunkt, hvor efterreguleringen finder sted. Det gaelder ogsd, selvom efterreguleringerne af disse skattedr fgrst sker efter
2024, hvor

reglerne a&ndres.

Efterregulering fra og med skattedret 2024

Grundskyld og deekningsafgift opkraevet over Skattekontoen vil blive efterreguleret hos den ejer, der ejede
erhvervsejendommen pd

det tidspunkt, som efterreguleringen omhandler.

Er der sket ejerskifte, vil den tidligere ejer bAde modtage en eventuel efteropkraevning og en eventuel udbetaling af for
meget betalt

grundskyld og daekningsafgift. Den nye ejer vil haefte for betalingen med sin erhvervsejendom i de situationer, hvor den
tidligere ejer

ikke betaler, fx hvis den tidligere ejer ikke findes laengere.

Tekniske installationer - lgsgre

Kloak
Aflgb til til offentligt kloaksystem

Installationer forsyninger
Vand: Alment vandforsyningsanlaeg
Varme: Fjernvarme/blokvarme

Energimaerke
Ejendommens bygninger er omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

Energimaerke

Hele ejendommen
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Offentlige forhold / planer

Lokalplaner / kommuneplaner
Der er ikke registreret lokalplan.

Anvendelse
Ejendommen er hidtil lovligt benyttet som Beboelse og forretning

Miljeforhold

Omradeklassificering

Matriklen er ikke korlagt som forurenet.

Da ejendommene er beliggende i byzone, er ejendommen generelt som udgangspunkt omradeklassificeret som lettere
forurenet.

Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret mindstekriterium, men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Matriklerne er ikke fritaget for analysepligt ved jordflytning.

Tingbog og servitutter

Nr. 1 lyst d. 02.04.1917 |bnr. 911682-01 Tillaegstekst Dok om vejudlaeg eller forpligtelse hertil, bebyggelse, benyttelse mv
Nr. 2 lyst d. 22.01.1927 Ibnr. 4920-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Indeholder gkonomiske
forpligtelser, se akt, Om resp se akt

Nr. 3 lyst d. 30.09.1937 |bnr. 2102-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Nr. 4 lyst d. 30.09.1937 |bnr. 3767-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Nr. 5 lyst d. 17.05.1938 Ibnr. 845-01 Tilleegstekst Fjernelsesdeklaration, Dok om fzelles gard, opholdsareal mv, Ikke til
hinder for prioritering

Nr. 6 lyst d. 06.12.1939 |bnr. 5518-01 Tilleegstekst Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Nr. 7 lyst d. 22.03.1968 Ibnr. 8170-01 Tillaegstekst Dok om byggetilladelse og vilkdr herfor mv

Nr. 8 lyst d. 23.01.1995 Ibnr. 911683-01 Tillaegstekst Dok om fjernvarme/anleeg mv, Filnavn: 1_F-I_13

Nr. 9 lyst d. 13.06.2008 Ibnr. 62658-01 Tillaegstekst Lejekontrakt med Telia Danmark. Indeholder uopsigelighed m.m.

Der henvises til ejendommens blad i tingbogen.
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LEJEFORHOLD

Lejeindtaegter

Belpb i kr. - heraf ansl8et i kr.
Boliglejemal 851.890 0
Erhvervslejemal 517.235 0
Andre lejemal 63.985 0
I alt arlig leje 1.433.110 0

Lejeindtaegterne er angivet ekskl. evt. a conto vand, varme og el.

Lejemalsoversigt med specifikationer er indsat efter tegninger og kort.
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Sagsnr. 908ER036

@KONOMI

Kgbesum
Belgb i kr.
Kontantpris 27.900.000
Kapitalbehov
Belgb i kr.
Kontantpris 27.900.000
Handelsomkostninger ansl3et 169.250
-Refusion depositum 318.471
-Refusion forudbetalt leje 42.469
Ansldet kapitalbehov 27.708.310
Startforrentning
Startforrentning pa kontantbasis 3,59%.
For specifikation af startforrentning henvises til afsnittet Startforrentning, specificeret.
Moms
Ejendommen er ikke momsregistreret.
Driftsudgifter
Udgift Specificeret Belgb i kr.
Grundskyld, &r 2025 47.611
Renovation / miljgafgift:
Renovation 42.933
Vand / vandafledning / el:
Vand inkl. spildevand 22.368
El 6.000
Sum 28.368
Renholdelse / viceveert:
Renholdelse 12.000
Hensezettelser vedligeholdelse / GI :
Regnskabskonto, LL § 119 Bolig 764 m? & kr. 99 75.636
Regnskabskonto, LL § 119 Erhverv 451 m2 & kr. 44.649
99
Bindingskonto GI, LL § 120 Bolig hgj 764 m2 & kr. 68.760
90
Bindingskonto, LL § 120 Erhverv 451 m2 & kr. 40.590
90
Sum 229.635
Administration:
Administration 50.000
Forsikringspraemier:
Preemie arligt - forsikring I 26.529
I alt, ansldet 437.076

Likviditetsbudget

Skattemeaessigt i kr.  Likviditetsmaessigt i kr.
Indtaegter
Lejeindtaegter, faktiske 1.433.110 1.433.110
Udgifter
Driftsudgifter 437.076 437.076
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Skattemazessigt resultat 1. ar
For skat og afskrivninger 1. 8r
- afskrivning, ansldet

Ialt

Likviditetsmaessigt resultat 1. ar

996.034
0
996.034

Likviditet for skat 1. r 996.034
- skattevirkning ved 24,00% 242.036
I alt 753.998
Lejeindtaegterne er ekskl. evt. a conto vand / varme og el.
Kgbesummens fordeling / afskrivninger

Belgb i kr.
Kontant kgbesum 27.900.000
Handelsomkostninger, ansl8et
Tinglysningsafgift skade 169.250
Kontant anskaffelsessum 28.069.250
Kontant kebesum er vejledende / handelsomkostninger er anslaet.
Fordeling af kontant kebesum

Belgb i kr.
I alt 27.900.000
Kagber henvises til egen radgiver for skatteteknisk bistand og konsekvensberegning.
Handelsomkostninger
Kgbers handelsomkostninger, ansldet

Belgb i kr.
Tinglysningsafgift - skade 169.250
Handelsomkostninger inkl. moms 169.250
Startforrentning, specificeret
Kontantkgb

Belgb i kr.
Udbetaling/Kontantpris 27.900.000
Handelsomkostninger ansl3et 169.250
- Refusion depositum 318.471
- Refusion forudbetalt leje 42.469
Investeret kapital 27.708.310
Forrentning af investeret kapital

Belgb i kr.
Lejeindtaegter iht. budget 1.433.110
- Driftsudgifter iht. budget 437.076
Nettoleje til forrentning 996.034
Startforrentning ved kontant kgb, vejledende, 1. ar

996.034 x 100 _ o °
27.708.310 = 3,59% (anslaet)
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LEJEMALSOVERSIGT

Bolig

Nr.  Lejer Adresse Areal Arlig leje  Leje/m? Ref. drift Depositum Forudbet.leje
1 1. sal, mfh. 60 76.740 1.279 18.000

2 1. sal, mfv. 60 37.212 620 6.000 7.342
3 1. sal tv. 81 107.628 1.329 26.682

4 1. sal th. 81 106.272 1.312 24.300 8.100
5 2. sal, mfv. 60 37.212 620 9.142 7.343
6 2. sal, mfh. 60 76.740 1.279 18.204

7 2. sal tv. 81 50.057 618 7.500 9.842
8 2. sal th. 81 50.057 618 7.800 9.842
9 3.sal,vl+2 78 99.816 1.280 23.796

10 3.sal,v3 78 107.508 1.378 26.520

11 3.sal,v. 4 36 45.600 1.267 10.764

12 3.sal, v.5 46 57.048 1.240 13.464

I alt 802 851.890 0 192.172 42.469
Erhverv

Nr.  Lejer Adresse Areal Arlig leje  Leje/m? Ref. drift Depositum Forudbet.leje
13  Kgreskole st. 43 71.952 1.673 17.550

14  Kunst St. 90 86.100 957 21.000

15  CT Location St. 90 133.776 1.486 33.000

16  Renggring St. 58 69.491 1.198 16.949

17 Kid., rum 1 75 61.500 820 15.000

18 Kld., rum 2 40 39.072 977 9.300

19 Kld. rum 3 70 55.344 791 13.500

I alt 466 517.235 0 126.299 0

¢vrige (specifikation af evt. andre typer lejemal)

Nr.  Lejer Adresse Areal ﬁr/ig leje Leje/m? Ref. drift Depositum Forudbet.leje
20 Garager 10.800
21  Antennemast Antennemast 53.185
I alt 0 63.985 0 0 0

Lejemal i alt

Type Areal Arlig leje Ref. drift. Depositum Forudbet.leje
Bolig 802 851.890 0 192.172 42.469
Erhverv 466 517.235 0 126.299 0
@vrige 0 63.985 0 0 0
Lejemal i alt 1.268 1.433.110 0 318.471 42.469

2. januar 2026 Side 14 af 15



REAL ERHVERV SJALLAND APS Sagsnr. 908ER036

JQ2 9 ' 7
¥

KONTAKTINFORMATION

EJENDOMSMAGLER Kontakt

Real Erhverv Sjalland ApS Kaj Kristiansen
Naverland 34
2600 Glostrup

Telefon: 77334141 Mobil: 42910234
E-mail: erhverv-sjl@mailreal.dk E-mail: krk@mailreal.dk
Hjemmeside:

www.realmaeglerne.dk/erhverv-sjselland
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