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20 years of Emerging Trends Europe
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COVID-19 led to sharp recession

The global financial crisis Populism — especially Boaiigog Trene

has been “devastating™ for Brexit — weighs heavily in Real Estate’ in 2020 and the prospect of a

Europe’s property industry. | on real estate. Returns are et irpact fragile economic recovery in

would put it alongside the fall scaled down and active asset 2021 “Everything that was being

of Rome — though this time iVl Foa® management talked up. In disrupted is being disrupted at
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In the eye of the storm — key themes for 2023

#1 Realism #2 Shifting concerns #3 Capital pulls back #4 Sectors and cities #5 Fit for purpose
supersedes to watch real estate
optimism

vp v e Y
t“ Mﬂqmmmq:ﬁﬁzi'r

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
PwC 5



Realism supersedes optimism

70%

o Around a third of
o respondents expect

W o { ]
. business confidence
E 0
—— ® [ ] L]
* and profitability to

30% .

decrease in 2023
20%
10%
2011 2012 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
—e— Business Confidence —e— Business Profitability —&— Business headcount
Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
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Real estate business issues in 2023

Construction costs

Availability of resources

Environmental sustainability/decarbonisation
requirements

Availability of (re)finance
Cap rate expansion

Increased regulation(nationalfinternational)

Awailability of suitable assetsfland for acquisition and
development

Asset obsolescence

Covenant and loan servicing issues for existing loans

mNot at all concemned = Not very concerned = Neither/nor © Somewhat concerned mVery concerned

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
PwC 7



Appetite for European real estate in 2023

59%

31%
17
. . % 15%
A net buyer of real estate assets in Europe Buying and selling similar amounts of real estate assets in Europe A net seller of real estate assets in Europe
= 2023 = 2022
Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
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Shifting concerns

Concerned in 2023

Inflation 91%
Interest rate movements 89%
European economic growth 88%
Global economic growth 81%
Currency volatility 49%
Cybersecurity 48%

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
PwC

November 2022
9



Shifting concerns (continued)

7 » “
||

Concerned in

Concerned in the

2023 next 3-5 years

Inflation 91% 13%
Interest rate movements 89% 73%

' European economic growth 88% 76%
Global economic growth 81% 66%
2 Currency volatility 49% 39%
48% 48%

% ¥ Cybersecurity

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
PwC

November 2022
10



Impact of a recession in 2023

The materialisation of a recession in 2023 would lead to a decrease in the...

86%
75% 77%
. 60%
59%
: I I
Availability of real Existing rental Occupancy levels Availability of Real estate Development
estate supply values of real of real estate finance investment activity
estate volumes

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
PwC

With the consumer
retrenching, | think
occupiers are going to run

down stock, saying, we
don’t need that much more
space right now, given the
economic outlook”

November 2022
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Capital pulls back

Anticipated availability of debt and equity in 2023

m % think decrease

Debt for development 70%

Debt for refinancing or new
investment

Equity for development

Equity for refinancing or new
developments

November 2022

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
12
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Impact on returns

Returns targeted Lower Stay the same  Higher
compared with the
previous year

2023 39% 31% 30%
2022 27% 36% 38% 7
2021 46% 29% 25%

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
PwC 13



Sectors in transition

1. New energy

W

infrastructure

6. Affordable 7. Self storage
housing facilities

“The rotation from traditional commercial
real estate to other parts of the built
environment is here to stay”

-UK Fund Manager

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
PwC

3. Data Centres

4. Social housing 5. Retirement /
assisted living

9. Co-living 10. Private rented
residential

“Data is one of these things that has been
growing exponentially, it will continue to do so.
This continues to fuel a lot of demand for data
storage and processing”

- European REIT Manager

November 2022
14



City rankings 2023: Investment and development prospects

2. Paris 7. Frankfurt &

3. Berlin 8. Hamburg

4. Madrid 9. Barcelona

5. Munich

10. Milan

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
PwC 15




Fit for purpose real estate — easy to say, hard to do

From office In the last year Over the next 3-5 years From retail In the last year Over the next 3-5 years
to... to...

Residential 64% 51% Mixed use 33% 45%
Mixed use 16% 38% Residential 26% 22%

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023 November 2022
PwC 16



The industry evolves

The ESG Agenda

Climate Change

Changing customer demands
Technological innovation
Decarbonisation

Real estate as a service

Geopolitics

Digitisation, robotic

War for talent

Deglobalisation&supply chain resilience

Global migration

Emerging Trends in Real Estate Europe 2023
PwC

Expected catalysts of change in
real estate over the coming 20 years

13%
1%

16%

22%
21%
21%

29%

35%
34%

42%

54%

November 2022
17



The industry reflects and looks forward

Factors that have had the biggest impact on the real estate industry over the past 20 years

Low interest rates/QE L/ 0

‘ ‘ Impact of the global financial crisis(2007/2008)

| hope that we finally have preamsatemdenstet M
stopped building for

eternity, and that we Jeectiechneloss
eventually start building
with modules so that we
don’t have to tear down
entire buildings and start WaerEsSfocts
again.”

Rise of ESG EEHY AL

= Not applicable = Noimpact = Some impact = Significant impact

18
. PwC - Emerging Trends in Real Estate 2023



Temperaturmaling
- Det danske ejendomsmarked

Rank (2022)
1(1)
2(3)
3(2)
4(g)
5(5)
6(7)
7(4)
8(8)
9(g)
10 (11)
1 (18)
12(12)
13 (13)
14(18)

P4
I 14 1k 4[4

| «[»

P4 P4

I » » I

Ratlngen understatter en
fortsat stor investerings- -
interesse i DK

4

»

15 (10)

4
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Transaktionsvolumen 1
— Danmark
V-

Transaktionsvolumen i Danmark

50
40
30
20

10

Q2

B 2021 B 2022

PWC PwC |20



Rigets tilstand

Markeds-
dynamikker
I H1 vs. H2

Bolig
mistede
pusteni Q3

Kalibrering
af pris

Overskrifter for 2022

Hgj inflation
- Hvornar
under
kontrol?

Udenlandsk
kapital
dominerer
fortsat

Soliditet af
lejere

Volatil rente
- Hvornar
under
kontrol?

Rekord mange
“Broken deals”

Afkastkravs-
niveauer gger

fokus pa det
underliggende NOI




Ejendomsskat og de nye vurderinger
. . — udfordringer og usikkerhed
. . Heidi Flindt

. é‘ Director 1 Tax, PwC
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Nyt ejendomsvurderingssystem

Selvom selve udsendelsen af de nye vurderinger
er blevet forsinket, er nyt system tradt i kraft

! !

August 2013

beretning afrapportering

Vurderingerne har pt.
veeret sat i bero siden

2011 (ejerboliger) og 2012
(erhverv & gvrige)

Erhverv & gvrige
Forventes nu
udsendt ultimo 2025
/ primo 2026

Kilde: Udkast til lovforslag
fremsat 9. september 2022
samt PwC tilfgjelser

September 2014
Rigsrevisionens Engbergudvalgets

!

Oktober 2014
ICE etableres

2024
Skatteomleegning
Ejerboliger &
Grundskyld

Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

| !

8. juni 2017 Juli 2018
Ejendoms Vurderingsstyrelsen
vurderingsloven etableres

Ejerboliger klagemulighed
abner forst senere:
Forst nar man modtager

S

Uge 442019 1. januar 2020 Decem_ner 2020
Storskalatest  virderingstermin  Yurderingeme

ejerboliger

Ejerboliger

Udsendelse af vurderinger
af parcel- og reekkehuse

brevet: "Hvis du vi klage, er pébegyndes

det nu muligt”, kan der

klages - 50.000 efteraret 2021
= 100.000 foréret 2022

700.000i 2023
"Senere” udsendes for
ejerlejligheder og
sommerhuse mv.
Deklarationsprocedure
implementeres

seettes i
produktion

g

1. marts 2021

Vurderingstermin
Erhverv og

gvrige 1

2022 T

Skatteomlaegning
Deaekningsafgift
Opkreeves nu af
grundveerdien
Lovforslag 88 vedt.
21.dec. 2021

VIGTIGT
Skatteministeriet har skannet,
at provenuet af deeknings-

afgiften i 2022 pa landsgen
nemsnit stiger med 30%

!

November 2021
Rigsrevisionens kritik af
projektgkonomi og mang
lende retvisende tidsplan

november 2022
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Galdende lovgivning

Her er de vigtigste punkter:

Vurderingsstyrelsen forventer at inddrage ejere af erhvervsejendomme
og bolig udlejningsejendomme ved anvendelse af en ny seerlig
deklarationsprocedure.

Ejeren har fremover kun en indsigelsesperiode pa 4 uger, fra ejer har
modtaget deklarationsskrivelsen.

Det er derfor vigtigt, at man som ejer forbereder sig pa, hvilke
forudsaetninger man mener, der skal anvendes i den offentlige
ejendomsvurdering.

Endelig tidsplan for udsendelse af skrivelserne kendes endnu ikke.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom p4, at nar de nye vurderinger
foreligger, vil klageadgangen fremover vil veere begreenset. Betingelsen
for at klage er, at klagen resulterer i en aendring af ejendomsveerdien
eller grundveerdien med mere end 20 pct.

Det er PwC'’s anbefaling, at ejere af fast ejendom i god tid bar
forberede sig til den kommende deklarationsfase.

Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

2021 (og frem) opkraevninger af ejendomsskatter er forelgbige.

Bemaerk ogs4, at de nuvaerende opkraevninger af ejendomsskatter for
2021 (bolig) / 2022 (erhverv) og frem er forelgbige, samt at eventuelle
korrektioner vil blive opkraevet bagudrettet, nér de nye vurderinger
foreligger.

Det er derfor vigtigt at veere opmaerksom pa, om det fremgar af
lejekontrakter og driftsbudgetter, der foreleegges for lejere, at
ejendomsskatter med virkning fra 2021 og frem er forelgbige.

| princippet kan det normalt antages, at stigninger i eiendomsskatterne kan
opkraeves hos lejerne, men da der vil ga en arraekke, far de endelige
vurderinger er kendt, og de faktiske opkraevninger fra kommunerne er
udstedt, anbefaler vi, at dette spargsmal ogsa handteres ved lejernes
fraflytning.

november 2022



Galdende lovgivning
Her skal man sarligt veere opmaerksom pa (senere) korrektion af opkravninger

» Selskabsovertagelse
» Kgb / salg af fast ejendom
» Refusionsopgarelser ved

ejendomshandler

* Lejekontrakter, mulighed for at opkreeve
eventuel stigning i skatterne med tilbage-
virkende kraft — ogsa ved fraflytning

* Driftsbudgetter, forbehold for at aktuelle
opkraevninger er forelgbige

november 2022
PwC | Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger? 4
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Usikkerhed om fremtidigt beskatningsgrundlag

!

Udsendelsen af de nye vurderinger er yderligere forsinket

| aktuelt udkast til lovforslag (der har vaeret | hgring), fremgér det, at
udsendelse af de nye vurderinger bliver yderligere forsinket (se
yderligere herom pa side 9).

Det foreslas, at skattevirkningen af 2020 -vurderingen for ejerboliger
udvides til at omfatte ejendomsskatterne for 2023, samt at
vurderingerne for 2024 og 2025 forenkles og ggres til
indeksreguleringer af 2022- eller 2023-vurderingen.

Alt tyder derfor pa, at vi vil vaere ved 2026-vurderingen, far vi igen kan
forvente "normale forhold", hvorefter der vil blive udstedt offentlige
ejendomsvurderinger hvert andet ar.

Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

700.000 nye vurderinger for
enfamilieshuse udsendes i lgbet af
2023, herefter ejerlejligheder og
sommerhuse

For erhvervs- og
boligudlejningsejendomme
pabegyndes udsendelse af

vurderinger ultimo 2025

| en enhver transaktion med
handel af erhvervs- og
boligudlejningsejendomme bar
man fa udarbejdet et estimat over
de fremtidige ejendomsskater

november 2022
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Generelle oplysninger (side 1/3)

GRUNDSKYLD

!

Generelle bemaerkninger »
Lovgivningen om gennemfgrelse af et nyt vurderingssystem i Danmark, er

tradt i kraft, men den faktiske udsendelse af de nye vurderinger, er blevet
forsinket.

Der er p.t. udsendt ca. 150.000 vurderinger fra det nye system. Forventningen
er, at de resterende vurderinger af énfamiliehuse vil ske i lgbet af 2023.
Herefter udsendes for ejerlejligheder og sommerhuse.

For erhvervsejendomme og blandede ejendomme forventes de nye »
vurderinger at blive udsendt i slutningen af 2025 / foraret 2026.

De faktiske krav for ejendomsskatter for 2021 og fremover, er derfor
forelgbige. Nar de nye vurderinger foreligger, vil der blive udstedt nye »
opkreevninger af ejendomsskatter (bagudrettet).

Ejendomsskat (grundskyld)

Kommunal ejendomsskat (grundskyld), der opkraeves pa grundlag af
grundens veerdi, betales pa grundlag af enten den aktuelle vurdering af
grundens veerdi eller af en skatteloftveerdi ("grundskatteloft") - alt efter hvilken,
der er lavest.

Tidligere blev ejendomsskatterne opkraevet pa grundlag af veerdiansaettelsen
pr. 1. oktober to &r far beskatningsaret. Med det nye vurderingssystem flyttes
beskatningsaret et ar tilbage, dvs. at den kommunale ejendomsskat opkreeves
pa grundlag af vurderingen pr. 1. januar (eller 1. marts 2021) det foregdende

ar. »

Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

Ejendomsskat (fortsat)
Indtil det nye system indfgres, indekseres opkraevningen af grundskyld i forhold
til den aktuelle opkreevning (tidligere vurderingssystem):

° fra 2021 to 2022: + 4,40% (2,80% for boliger)
fra 2022 to 2023: + 2,80%
fra 2023 to 2024: + 2,80%

Fra 2024 er det meningen, at der skal indfgres en ny indfasningsordning, men
den er endnu ikke vedtaget ved lov. Det antages, at der foretages en arlig
indeksering pa 5% af den fuldt ud gennemfarte kommunale ejendomsskat.

Sker der aendringer i grundareal, opdeling af ejerlejligheder eller eendring af
plangrundlaget siden 2019/2020, vil ejiendommen vaere omfattet af en ny
overgangsordning for beskatning fra 2021-2023, hvor der fastseettes en
midlertidig grundskatteloftveerdi ("kommunespecifikke andele"). £ndrede og
nyopstéede ejendomme er ikke omfattet af indfasningsordningen.

Fra 2024 vil ejendomsskatten blive baseret pa 80% af grundvaerdien pr. 1. januar
det foregaende &r, og der vil blive indfart nye lavere satser. | 2024 vil
beskatningen blive baseret pa den laveste veerdi af 1) den faktiske beskatning fra
det tidligere vurderingssystem, indekseret med den nye formodede
indfasningsordning eller 2) den nye skattepligtige veerdi i 2024 / nye lavere
satser.

Skatteministeriet har udarbejdet en ny prognose for satserne for grundskylden.
Siden den tidligere prognose (december 2020) forventes kommunernes satser nu
at blive vaesentligt lavere end forudsat i den tidligere prognose. De nye satser
afventer dog endelig vedtagelse ved lov.

november 2022
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Generelle oplysninger (side 2/3)

DAKNINGSAFGIFT

Erhvervsskat (“dakningsafgift”)

De tidligere vurderinger var baseret pa veerdier i 2012-priser.
Daekningsafgiften blev i det tidligere system opkraevet med en promillesats af
ejendomsveerdien minus grundveerdien ("Den daekningsafgiftspligtige
forskelsveerdi).

Fra 2022 vil savel grundskyld som daekningsafgift blive opkreevet pa
grundlag af den nye skattepligtige grundveerdi, der er vurderet i det nye
system.

Skattereformen for den kommunale skat pa erhvervsejendomme gennemfares
i 2022, men der blev foretaget en aendring pa baggrund grundet forsinkelsen
af udsendelsen, og fordi de stadig ikke var offentliggjort den 1. januar 2022.
Det er derfor vedtaget, at deekningsafgiften for 2022 forelgbigt vil vaere
baseret pa den nuveerende grundveerdi pr. 1. oktober 2020 (2012-pris). Den
vil veere mindst som i 2021, og med en maksimal stigning pa 30%.

De faktisk udstedte skatteopkraevninger for 2022 er forelgbige og vil i de
endelige opkraevninger vaere genstand for eendringer, nar de nye vurderinger
pr. 1. marts 2021 foreligger (=skattepligtige fra 2022).

Den samlede ejendomsskatteopkraevning for regnskabsaret 2022 er generelt
fordelt pa 3 rater:

° Oprindeligt blev der kun opkreevet grundskyld.

° Fraden 1. marts 2022 blev der opkraevet en forelgbig vurderet
daekningsafgift.

* Nar de nye vurderinger foreligger, vil der blive udstedt en ny samlet
opkraevning for 2022 (bagudrettet).

Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

!

Ejendomsskatter — Anslaede satser - Eksempel

Grundskyld - promille:

Faktaark 11-. Ny prognose
December 2020 21. juni 2022
Promille 2024 Promille 2024

Kommunespecifik

Grundskyld 2022 andel

Kgbenhavn

Daekningsafgift - promille:

Daekningsafgift

Kgbenhavn

november 2022



Generelle oplysninger (side 3/3) NY VURDERINGSNORM

! !

Ny vurderingsnorm for erhvervsejendomme Industri, lager og parkering —anvendelse

Grundet eendringen af den danske ejendomsvurderingslov er maden at vurdere Generelt er bygninger til industri- og lagerbrug opfart som bygninger i én
grundveerdien for erhvervsejendomme aendret. etage.

Henset til mangel pa tilstreekkelig relevante data har det ikke vaeret muligt for Den grundveerdi, der er vurderet for enfamiliehuse i omradet, anvendes
skattemyndighederne at vurdere grundveerdien i overensstemmelse med som reference multipliceret med en skaleringsfaktor. Skaleringsfaktoren
markedsprisen. Derfor vil grundveerdien for erhvervsejendomme ikke leengere afheenger af ejendommens anvendelse, f. eks. er skaleringsfaktoren for
veere baseret pa ejendommens markedspris. industribygninger 1/2 (hvorfra moms fratraekkes) DKK pr. m? grund.

» For erhvervsejendomme vil grundveerdien blive baseret pa en Alternativ
omkostningsmodel. Formalet med modellen er at ansla grundvaerdien, som
blev ejendommen anvendt til boligformal i stedet for til erhvervsformal.

Erhvervsejendomme, hvor det vurderes, at den bedst mulige kommercielle
anvendelse primeert afheenger af starrelsen af grundarealet snarere end af
etagearealet af bygningsretten, vil derfor typisk blive klassificeret i denne

» Kontor & detailhandel — anvendelse kategori

Generelt antages kontor- og detailforretninger for at veere placeret i
etagebygninger. Den grundveerdi, der er vurderet for ejerlejligheder i omradet,
anvendes som reference, multipliceret med en skaleringsfaktor.

Skaleringsfaktoren afhaenger af ejendommens anvendelse, f. eks. for kontor- og
detailbygninger er faktoren 2/3 (hvorfra moms fratreekkes) - DKK pr. m? byggeret.

november 2022
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Udkast til lovforslag

Afventer endelig fremseettelse i Folketinget

Revurdering
Andret eller
nye ejendomme
("Omvurdering")

Vurderingsar
(Ordinaer
vurderingsdato)

Normalt hvert
2. ar eller ved aendringer
(Ejendomstype)

Udkast til lovforslag i hering

Beskatningsar

Udstedelse
af nye vurderinger
(Ar for offentliggerelse )

— "Bilag 1 §87a: Ejerbolig Udstedelse af 150,000 vurderinger
— 1. januar 2020 Grun?jvéer di x kommunale specifikke andele” §48 A Ejerboliger Grundveerdi 2020 eller omvurdering 2021, 2022, 2023 er foretaget. Resten udsendes i
- P 2021 vil ogsé inkludere beskatningsar 2023 Igbet af 2023
1. marts 2021 ‘Bilag 1, Erhvervidvrige 2022, 2023 Ultimo 2025 / primo 2026
— : Grundveerdi x kommunale specifikke andele” §48 A 9 ! p
§87a: Boliger (ejer-ejet)
»— |1 januar 2022 Ejerboliger ejendomsveerdi 2020 vil blive (Kun) 2024 2025
anvendt ved omvurdering.
P 2022/2023.
/Endring i den . . -
’ . : Skattepligtig Tidsplan ikke specificeret (maske)
— . ;
1. januar 2023 kommunespemﬁkke_ aqdel Erhverv/i@vrige 202 2024, 2025 ultimo 2025 /primo 2026
forudseetter ny lovgivning.
§87b: Ejerbolig
— 1. januar 2024 Ejerboliger Grundveerdi 2022 eller omvurdering 2025, 2026
2023 + Indeks tilfgjet + 0.8 pct til 2024
§87h: Ejerbolig §88a: Dvrige
— 1. januar 2025 Grundveerdi 2022 eller omvurdering Erhverv/i@vrige Grundveerdi 2023 eller omvurdering 2026, 2027
2023 + Indeks tilfgjet +0.8 pct til 2025 2024 + Indeks tilfgjet + 0.8 pct til 2025
§88a: @vrige
T 1. januar 2026 Grundveerdi 2023 eller omvurdering Ejerboliger 2027, 2028
2024 + Indeks tilfgjet +0.8 pct til 2026
— . .
s | 1. januar 2027 Erhverv/@vrige 2028, 2029

PwC | Er | klar til de nye offentlige ejendomsvurderinger?

november 2022



Heidi Flindt er leder af PwC’s afdeling for
ejendomsskatter. Heidi har mange ars
erfaring med radgivning om og klager over

offentlige ejendomsvurderinger. Herudover
har hun stor erfaring med due diligence
inden for ejendomsskatter, strukturering af
offentlige ejendomsvurderinger samt
fordeling af ejendomsskatter i stgrre udvik-
lingsprojekter.

Heidi Flindt
Head of Real Estate Taxes

T: +45 2053 4299
M: heidi.flindt@pwc.com

Ulla Lynge Wille har mere end 20 ars erfaring
med vurdering af fast ejendom. Hun har
tidligere arbejdet i SKAT, Advokatbranchen
og Skatteankestyrelsen, og har en solid
erfaring med radgivning om og behandling af
klagesager over den offentlige
ejendomsvurdering.

UllaWille
Senior Manager, Business Tax

T: +45 5367 8087
M: ulla.lynge.wille@pwc.com

pwc

Revision. Skat. Radgivning.
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Succes skaber visammen ...
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Finansiering 1 et volatilt marked,
herunder gron finansiering

Jakob Wind-Hansen
Head of Real Estate, Nykredit




Finansiering i et
volatilt marked,
herunder gron
finansiering

Nykredit
Jakob Wind-Hansen, Head of Real Estate

21. november 2022

Nykredit




Introduktion

Nykredit

Jakob Wind-Hansen
Head of Real Estate i Nykredit

Store ejendomsselskaber
Udenlandske ejendomsinvestorer i Danmark
Udenlandske erhvervskunder i udlandet

Finansielle institutioner (inden for
ejendomsinvesteringer)

Fonde/ fondsstrukturer
Hoteller
Starre bygge- og projektfinansiering

Specialiserede kompetencer inden for
ejendomsfinansiering samt bygge- og
projektfinansiering

Daekker alle behov indenfor finansiering af
ejendomme, renteafdaekning,
kapitalmarkedsudstedelser mm.



Fokusomrader

1

Finansiering I et
volatilt marked

[

2

Grgn omstilling |
ejendoms-
sektoren

2%
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Transaktioner i markedet falder

b =  Antallet af transaktioner i markedet falder

» Investorer afventer — hvad er de nye afkastniveauer / lejeniveauer?

= En del af de transaktioner der gennemfgres er "gamle” — eventuelt
med en prisjustering

= Byggeprojekter

= Typer af investorer:

Udenlandske investorer i Danmark
Pensionskasser

Store klassiske ejendomskunder
SMV

= Der errigeligt med kapital

37




Adgang til finansiering

Nykredit har ikke aendret kreditpolitik, men er underlagt regulering der kan pavirke
kunder (fx kritisk leje)
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Bade ejendomskunderne og Nykredit pavirkes

@gede Regulering
beeredygtighedskrav
4N =

Kunden Nykredit

Transitionsrisici

Samarbejde mellem
Rambgall og Nykredit

RAMBGOLL

Nykredit



Klimamalsaetninger er et vigtigt skridt i
Nykredits arbejde med den gronne omstilling

Malene skal

t

Ejerboliger

75% reduktion i
udledningsintensitet
Mal for (kgCO.e/m2/ar) i 2030

udledning

Olie-og gasfyr

85% af ejerboliger har
anden varmekilde end
olie-og gasfyr i 2025

Under-
stottende
mal
Elbiler
50% af nye billan skal

vaere til elbiler i
2023-2025

Nykredit-koncernens klimamalsatninger

Netto nul i 2050

|
Ejendomme

Beboelsesejendomme:
75% reduktion i
udledningsintensitet
(kgCOze/m2/ar) i 2030

Kontor- og

forretningsejendomme:
65% reduktion i

udledningsintensitet
(kgCO,e/m2/ar) i 2030

t

Landbrug

45-55% reduktion i
udledningsintensitet
(tCOze/mio. kr.)i 2030

Omstillingsplaner

Nykredit vil seette mal for, hvor mange
ejendomskunder, landbrugskunder og evrige
erhvervskunder, der skal have planer pa plads for

deres granne omstilling.

Malene meldes ud i 2023,

t

Virksomheder
Fastsaettes i 2023

t

Investeringer

60% reduktion i
udledningsintensitet
(tCOze/mio. kr.) i 2030

Tilpasning til Paris-
aftalen

Alle investeringer skal
vaere pa linje med eller pa
vej til at veere pa linje
med
1,5 graders-maélet
2030

memmeeeeee e Mal for vores kunders pavirkning -

Nykredit

T

Egen drift

85% reduktion i
udledning (COze) i 2030

Energiforbrug og
opvarmning
Inden udgangen af 2025
skal det samlede MWh-
forbrug reduceres med
25% i forhold til niveauet i
2017.

12030 skal ingen
Nykredit-lokationer
opvarmes ved direkte
brug af fossile brandsler.

Mal for vores
egen drift

Seette fokus pa de omrader og
sektorer, hvor Nykredit kan ggre den
stagrste forskel for klima og kunder

Flugte Nykredits strategi og
ambition for arbejdet med den
grenne omstilling

Veere i trad med samfundets mal og
malene i Paris-aftalen

Veere i trad med sektorernes og
brancheforeningers mal

Veere i trad med metodikken i NZBA
og SBTi samt best practice i
markedet






Lagerbeskatning af
investeringsejendomme — hvor star vi nu?

Sgren Thorvaldsen Svane Keller
Partner | Tax og industrileder for Real Estate, PwC




Lagerbeskatning af
investeringsejendomme?

Processen:

Udspil og aftale - oktober
2022

Diverse svar fra
ministeren— lgbende
Udkast hgring - 1. juli
Lovforslag - 5 oktober
Bortfaldet ifom valg

Afskrivninger?

o Nej

o Fradrag for
omkostninger til
forbedringer og
vedligeholdelse

Timing?

e 1. januar 2023?
e Senere?

Forholdet til rente-
fradragsreglerne

» Handelsesveerdi
indgar i aktivbasen

o Lagerbeskattes
veerdistigning ma
indga

Udskudt skat ved
share deals?

e SPAerne fra oktober
2020 - juli 2022

e SPAerne siden juli
2022

PwWC |44



Kontakt os

PwC

Sgren Thorvaldsen Svane Keller
Partner i Tax og industrileder for Real
Estate

T:. +45 2363 9384
M: soren.keller@pwc.com

Heidi Flindt
Head of Real Estate Taxes

T: +45 2053 4299
M: heidi.flindt@pwc.com

Christian Stgtt Hansen
Partner i Deals

T: +45 2036 3314
M: christian.stott.nansen@pwc.com

[ ]

pwc

45



Tak for 1 dag og pa gensyn

www.pwc.dk
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