E D C Erhverv Poul Erik Bech

V Statsautoriserede ejendomsmaeglere, valuarer MDE www.poulerikbech.dk/erhverv

PRESSEMEDDELELSE

Cityringen vil eendre ejendomsmarkedet

| 2018 &bner efter planen en ny Metro-linje, Cityringen, i Kgbenhavn. Som navnet antyder tegner
den nye linje en ring omkring det gamle Kgbenhavn K., som traditionelt er hjemsted for
hovedstadsomradets bedste erhvervsomrader — med de dyreste lejemal inden for retail og kontor.
Det kan Cityringen aendre pa. De 17 Metro-stationer langs den 16 kilometer lange nye linjefaring
aendrer hovedstadens passagerstreamme. Den kollektive trafik far et ansigtslaft, som pa sigt kan fa
stor betydning for ejendomsmarkedet, lyder eksperternes vurdering.

"Bedre kollektive befordringsmidler vil ligesom andre infrastrukturelle tiltag kunne pavirke
efterspgrgselen efter savel bolig- som erhvervsejendomme i de bergrte omrader,” mener
chefkonsulent, cand. polit Bjarne Boye-Nielsen fra det uafhaengige analysehus BBN Consult i
Holte.

"Den nye Metro Cityring, der forbinder dele af Kgbenhavn, som ikke tidligere har veeret forbundet,
med hurtige og behagelige forbindelsesveje vil kunne skabe interessante forandringer pa
ejendomsmarkedet. Det skal ogsa ses i lyset af planerne om indfgrelse af treengselsafgifter - road
pricing - i hovedstadsregionen inden for en overskuelig arreekke, hvilket i stor udstreekning kan
pavirke privatbilismens adfeerdsmgnstre.”

Stigninger pa 20 procent

Den kommende Metro Cityring vil veere leenge undervejs. Farst skal en stor del af Kgbenhavn
graves op, bores ud og siden tildeekkes igen. Anlsegsarbejdet kan godt blive en negativ faktor for
de erhvervsejendomme, der befinder sig i de berarte omrader.

Men siden skal frugterne hgstes. Nar passagererne farst begynder at stramme i Cityringen, kan
det hurtigt f& en afsmittende, positiv effekt pd ejendomspriserne. Det vurderer afdelingsdirektar
Bjarne Bering fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

"Cityringen vil fa stor betydning for visse erhvervsomrader langs linjen. En stor del af stationerne er
placeret i boligomrader, men der er ogsa stationer, som placeres taet pa erhvervs- og
butiksomrader. Ogsa de erhvervscentre, der allerede har én Metro-linje, vil fA gavn af den ggede
passagertrafik. Man ved, at en Metro-station har en positiv effekt inden for 1000 meter fra
stationen,” siger han.

"Der bliver langt flere stationsnaere omrader i Kabenhavn, og det er positivt for eiendomsmarkedet.
Alt andet lige vil vi let komme til at se sen stigning i lejeniveauerne og ejendomspriserne i de
berarte omrader i stgrrelsesordenen 20 procent. Det gaelder bade for kontor samt retail. Man kan
populeert sige, at Cityringen vil udvide det nuveerende Kgbenhavn K.”

Nye attraktive lokaliseringer

Etablering af den ny Metro Cityring vil ifglge Bjarne Boye Nielsen kunne betyde, at nye
lokaliseringer kan blive attraktive som domicilomrade for erhvervsvirksomheder, afhaengig af
virksomhedens art samt omradets karakter og tiltreekningskraft. "Pa den anden side vil det ogsa
kunne bevirke, at mobiliteten for borgere i de kommende stationsnaere omrader gges, og de vil
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veere mere indstillet p&4 at sgge arbejde i andre geografiske dele af hovedstadsomradet end
tilfeeldet er i dag,” siger chefkonsulenten.

"Tilgeengeligheden vil forbedres markant - badde med hensyn til bekvemmelighed og transporttid.
@get tilgengelighed vil andet lige have en positiv priseffekt, som kan betyde ggede
ejendomspriser og stigende kvadratmeterlejer. Det vil stort set kunne geelde alle former for
ejendomme, maske med undtagelse af detailhandel, nar der ses bort fra mindre
dagligvareforretninger, idet den ggede mobilitet ogsa kan tilskynde til, at man oftere handler
leengere veek, f.eks. i storcentre teet ved andre metrostationer.”

Gamle omrader betaler prisen

Cityringen er imidlertid ikke en god nyhed for alle dele af ejendomsmarkedet i Kgbenhavn.
Eksperterne forudser, at visse af de eksisterende erhvervsomrader kan komme til at betale prisen.

"Der bliver alt andet lige ikke skabt flere arbejdspladser eller virksomheder i Kgbenhavn. Ud fra
veegtstangsprincippet ma det derfor g ud over nogle lokaliteter, nar efterspargslen stiger i et nyt
omrade. Det vil sandsynligvis ske nogle af de steder, hvor lejen i dag er forholdsvis hgj,” siger
Bjarne Bering.

"Jeg tror iseer, det vil ga ud over de mellemstore og store lejemdl i @restad City samt ved
forleengelsen af Kalvebod Brygge omkring Fisketorvet. Her er Cityringen ikke en god nyhed. Begge
steder har man de senere ar opfart nye, store erhvervsejendomme til en forholdsvis hgj leje. Det er
ikke uteenkeligt, at mange virksomheder i stedet vil foretraekke en placering i det nye, udvidede
Kgbenhavn K.”

Bjarne Boye Nielsen er enig i denne vurdering. Ogsa han forudser, at de nye omraders tiltreekning
vil ske pa bekostning af andre dele af byen, nemlig dem med den darligste infrastruktur, hvor
priserne kan stagnere eller sagar falde, nar falgerne af Cityringen bliver en realitet.

"Kun i den udstraekning at et steerkt forbedret offentligt befordringssystem i Kgbenhavn generelt
kan tiltreekke borgere og virksomheder udefra, skannes det at kunne blive til en gevinst for hele
hovedstadsomradet. Det er dog far set, at hovedstaeder med attraktive kollektive trafikmidler har
kunnet tiltreekke sig udenlandske virksomheders interesse. | Kgbenhavns tilfeelde vil den teette
Metro-forbindelse til lufthavnen veere et stort plus,” siger Bjarne Boye Nielsen.

Her vil priserne stige mest

Bjarne Bering og EDC Erhverv Poul Erik Bech har set naermere pa de 17 Metro-stationer langs
Cityringen. Her tegner der sig et klart billede af, hvor den positive effekt for ejendomsmarkedet
bliver starst, idet analysen ikke omfatter boligmarkedet — det er en anden, lige sa positiv historie.
Metro-stationen ved Enghave Plads er godt nyt for det store Carlsberg-udviklingsomrade, som
befinder sig i ga-afstand. P& Frederiksberg vil linjefgringen styrke detailhandelen i og omkring
Frederiksberg Centret samt langs Falkoner Allé. Stationen pa Ngrrebro vil give et Igft til Narrebro
Bycenter samt erhvervsomradet omkring Enigheden.

Ydre @sterbro vil ogsd meerke den positive effekt. Her vil stationerne ved Vibenshus Runddel og
Poul Henningsens Plads have en afsmittende effekt pa& kontortdrnene i Parken,
erhvervslejemalene langs Lyngbyvej samt omradet ved Universitetsparken og omkring
Rigshospitalet. Ogsa omradet ved @stre Gasvaerk og omkring Nordhavn Station vil fa et lgft.

Indre @sterbro far ogsa gavn af Cityringen. Hele butiks- og kontoromradet omkring Trianglen vil
meerke den nye station ved Trianglen, mens den i forvejen travle @sterport Station bliver endnu
vigtigere — til gavn for Amerikas Plads og de naerliggende erhvervsomrader.

Pavirker allerede markedet

Ifglge Bjarne Boye Nielsen er det en god idé for ejendomsinvestorerne at faglge med i udviklingen
omkring den nye Metro Cityring. Effekten vil nemlig kunne males inden leenge, forudser han.

"I og med at lejertaekken for hovedstadens forskellige bydele aendres, vil ejendomsinvestorers
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interesse ogsa pavirkes. Tilgaengelighed - ogsa i relation til beliggenhed - er en af
de vigtige

faktorer inden for prisdannelsen pa fast ejendom, om end den pa trods af Cityringens kvaliteter
naeppe kan kompensere f.eks. inspirerende havneomraders fortrin som domiciladresse,” siger han.
"Da investering i ejendomme ofte er en langsigtet disposition, vil der allerede nu blive taget hgjde
for Cityringen og dens mulige konsekvenser for prisudviklingen,” siger Bjarne Boye Nielsen.

Yderligere oplysninger kan hentes hos:

Bjarne Bering, Afdelingsdirektar
TIf.: 3330 10 20
email: bb.114@edc.dk
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