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LEDER

Glaedelig jul
og godt nytar

2012 blev et ar uden de helt store chok. Markedet var ikke slaet tilbage som
i 2011, da vi kom tilbage fra sommerferie, euroen brad faktisk ikke sammen,
og der kom endda lidt mere gang i transaktionsmarkedet. Det eneste over-
raskende er maske mangden af udenlandske investorer, der fik oje pa Dan-
mark. Det var nok flere end de fleste havde forudset i slutningen af 2011.

o
Nar man arbejder med store armbevaegelser og er vant til op- og nedture
som de fleste af de udferende er i bygge- og ejendomsbranchen, sa er det en
udfordring med et langsomt udviklende naermest stillestdende marked. Det

er en helt anden form for stabil, solid og langsigtet arbejdsindsats, der skal
treekke resultaterne. Men efter 5 ars afsindig karruseltur med bade store
0g sma op- og nedture, sa tror jeg alligevel de fleste af os har sat pris pa en
mere stabil udvikling, - og hvad der er vigtigere: Branchen er ogsa ved at

o o o
leere at handtere den. Det geelder om at levere stabilt arbejde i den nye form
for heftige tempo, der er nedvendigt for at kunne falge med i post-krisens [
nye tid.

| 2013 kommer vi til at fa mere af det samme. Det er i hvert fald det
indtryk, man far, nar man laeser de indblik, vi har skrevet i denne udgave,
hvor vi ser naermere pd muligheder og udfordringer i de enkelte segmenter Fa et [angvarigt leJemél Velsignet af englelyd.
i branchen. Vi har snakket med relevante neglepersoner, og der er en helt
gennemgaende trend: Ingen venter de store forandringer.

For Estate Media, der udgiver Estate Magasin, har aret til gengeeld budt pa
store forandringer. Vi kunne i sommer offentliggere, at vi var gaet sammen
med norske Estate Media og skiftede navn fra Magasinet Ejendom. Vi har
ogsa for farste gang afholdt Ejendomsdagene, et eksklusivt arrangement
med knap 100 akterer, der i to dage netveaerkede og dyrkede faglighed ved
Vejle Fjord. Vi har ogsa udvidet vores nyhedsdeakning fra et par gange om
ugen til at sende daglige nyheder til branchen.

Vi forseger hele tiden at udfylde vores mal om at levere viden og netveerk til

branchen. Det vil vi straebe efter at gare i endnu hejere grad i 2013, hvor re-

daktionen gleeder sig til at falge udviklingen. Maske bliver det ikke sa kedeligt

endda! Hvis du har input til det kommende ars temaer, artikler 0g arrangemen- ELLEBRO, ELLEBJERGVEJ 50_52’ 2450 K@BENHAVN SV

ter, er du altid velkommen til at kontakte Chefredakter Kamilla Sevel. .. . . . o . . . .
Grgn energi i gennemrenoveret fleksibel ejendom i gdafstand til Ny Ellebjerg og Sjeeler S-stationer.

Fa en rundvisning og se vores showroom, som viser alle vores muligheder = Areal: 700-7.000 m?

Glaedelig jul og

pa gensyn i 2013. = Arlig leje: 900 kr. pr. m? = Kontakt: Jakob Veino p& tel. 26 23 10 00 eller 33 44 40 43

Kamilla Sevel

Chefredakter Foretraekker du ikke en udlejer af erhvervslejemadl, der fast kontaktperson, som er tilknyttet din virksomhed.
sevel@estatemedia.dk viser sit veerd p& den lange bane — og ikke kun i den Ikke kun til kontrakten er underskrevet — og ikke kun til

forste nyforelskede fase, hvor beliggenhed, m? og pris jul. Men ogsa, nar hverdagen melder sig. Kald det bare
naturligt far hjertet til at banke lidt hurtigere? Med dit en hjerternes fest. Glaedelig jul til alle vores lejere og
nye erhvervslejemadl i en Aberdeen ejendom faolger en samarbejdspartnere.

Scan koden og se vores ledige erhvervslejemal. A Ab d
Eller se dem pa aberdeen.dk ' —\ er een
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Anne Hegestand forer Atlas
Management videre

VALBY: Asset management selskabet Atlas
Management bestod indtil for nylig af tre
partnere. Nu kerer den eneste tilbageveerende,
Anne Hegestand Ankersen, selskabet videre
efter at Rikke Lykke og Christian Melgaard,
har faet nye stillinger uden for Atlas.

| juli blev Rikke Lykke nordisk direkter i det
tyske ejendomsinvesteringsselskab Patrizia.

Og

Christian Melgaard skal veere afdelings-

direkter for Property Asset Management i
DEAS.

- Vi skal selvfalgelig have afklaret om de to
andre fortsat skal veere partnere eller om

de

FOTO: MT HBJGAARD.

skal kabes ud. Og i forhold til Christian

Melgaards opgaver i selskabet, som relaterer
sig til 2 ejendomme i vores portefalje, skal
de naturligvis varetages pa en ny made. Jeg
overvejer om jeg skal ud og ansatte nye
medarbejdere, siger Anne Hegestand.

Atlas blev skabt i 2009 i forbindelse med
ejendomsselskabet Landics konkurs, hvor de
tilbagevaerende medarbejdere i det konkurs-
ramte selskab flyttede over i et ny-etableret
managementselskab Atlas Management
Christian Melgaard blev adm. direktar i
selskabet.

Atlas Management havde som startgrundlag

at skulle hjeelpe kuratorerne med at rydde op i

MT Hejgaard nedjusterer

GLADSAXE: Svagere lsnsomhed end for-
ventet pa tidligere kontraherede opgaver og
omkostninger til restrukturering medferte et
lille positivt resultat for skat i 3. kvartal pa 3
millioner kr. i Danmarks sterste entreprenar-
koncern, MT Hgjgaard.

Det er lavere end forventet og samlet
nedjusterer MT Hgjgaard derfor forventnin-
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gerne til aret fra en negativ resultatgrad pa
1 procent til nu -2 procent.

MT Hgjgaard-koncernens omsaetning blev
2,2 milliarder kr. i tredje kvartal. | alt omsat-
tes for 7,7 milliarder kr. i arets farste tre
kvartaler mod 6,6 milliarder. kr. i samme
periode sidste ar. Fremgangen var pa 16
procent.

Atlas Management har netop udlejet et lejemal pd
4.500 kvm. til Banedanmark for Ejendomsselska-

bet Ringager. Ejendommen er samlet pi 22.000

kvm. og ligger i Brondby.

resterne af Landic Property, men efterfalgende
har selskabet oparbejdet en managementpor-
tefalje, som omfatter projekter og ejendomme

udenfor dette regi.

MT Hojgaard forventer, at de til-
tag, der er sat i vaerk i koncernen
gradvist vil sld igennem i indtje-
ningen. Den fulde effekt forventes
imidlertid forst i 2014.

Arets resultat til dato er et underskud pa
139 millioner kr., primeert som folge af
nedskrivninger i forste kvartal.

MT Hgjgaard er i gang med en raekke initia-
tiver, der skal gere koncernen til en lansom
virksomhed. Et hovedpunkt er en mere om-
hyggelig udveelgelse af nye opgaver og en

sammensetning af portefeljen af projekter,
som svarer til koncernens kompetencer og

gnskede risikoprofil.

- Omstruktureringen forleber planmaessigt
og ventes at forbedre koncernens lensom-
hed veesentligt, efterhanden som de enkelte
tiltag far effekt, oplyser MT Hgjgaard.

| denne maned har virksomheden sagt
farvel til 150 medarbejdere og topchefen
Jens Nyhus.

INFWIOVNVIW SYTLY ‘0104

Hvad kan DEAS gore

EJENDOMSADMINISTRATION. DEAS er et af Danmarks fgrende
ejendomsadministrationsselskaber — med over 20 ars erfaring
og labende kontakt til de mange mennesker, der bor, handler og
arbejder i de ejendomme, vi har ansvaret for. Vi tilbyder forvaltning
af erhvervsejendomme og boligejendomme, administration af
ejerforeninger og andelsboligforeninger samt drift & vedligehold,
udlejning og bygherreradgivning.

CENTERMANAGEMENT. DEAS Butikscentre administrerer flere
butikscentre, fx Frederiksberg Centret, som drager fordel af
vores indgaende kendskab til forbrugeradfzerd og -tendenser.
Vi leverer formularen til et velfungerende butikscenter: Aktiv
centermanagement, centerudvikling og centeradministration.

MAGLERVIRKSOMHED. DEAS Erhverv og DEAS Bolig er specialister i
formidling og udlejning af erhvervs- og investeringsejendomme samt
ejer- og andelsboliger, og har som mal at levere topprofessionel service
efter den hgjest faglige standard.

PROPERTY ASSET MANAGEMENT. Fremover vil Property Asset
Management indga som en del af vores forretning med aktiv radgivning
med fokus pa udvikling og veerdiskabelse.

FACILITY SERVICES. DEAS Facility Services har gjnene rettet mod
fleksibel vicevaertservice, renholdelse, teknisk tilsyn, gartnerservice,
kantine, reception eller andre af de funktioner, der gar bygning og
omgivelser til et rart sted at arbejde og bo i.

OFFENTLIGT-PRIVAT PARTNERSKAB. Offentligt-Privat Partnerskab er
nytaenkende mader at etablere og drifte offentlige anleeg og bygninger.
DEAS er markedsledende og medejer af projekterne Vildbjerg Skole,
Hobro Tinglysningsret, @rstedskolen, Randers P-Hus og Frederikshavn
Byskole.

Uanset hvordan vi bedst kan hjeelpe dig, sa er der én ting,
der er afggrende for os: Nemlig hvordan vi bedst passer pa
din ejendom eller din bolig - som er det vores egen.

P

~ DEAS

- det tidligere Dan-Ejendomme as

Forvaltning, drift og formidling af boliger og ejendomme
www.deas.dk

DEAS - Kgbenhavn - Aalborg - Aarhus - Kolding - tlf.: 70 30 20 20 - info@deas.dk
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LEA valgt til administration
af mere end 1.000 lejemal

DANMARK: Banedanmarks flere end
1.000 lejemal har netop veeret ude

i en ny udbudsrunde. Det blev LEA
Ejendomspartner, der er en del af EDC
Poul Erik Bech-koncernen, der i forvejen
administrerer portefeljen, som lab af
med ejendoms-administrationsopgaven.
Kontrakten lgber over en periode pa
3ar.

- Vi er meget tilfredse i LEA. Banedan-
marks ejendomsportefalje er en varieret
portefelje, der speender lige fra havelod-
der til specialiserede erhvervslejemal,
siger Bent Kandborg Kristensen, adm.
direkter i LEA Ejendomspartnere.

Kjaer & Richter er arkitekter pi Navitas Park pd den nye havnefront i Aarhus. Her vil

mere end 2.000 studerende, undervisere og erhvervsdrivende fra 2014 fi deres daglige

gang. Et andet projekt er den nye Sosu-skole i Randers (billedet).

Kjzr & Richter fordobler
overskud til 4,7 millioner kr.

AARHUS: Det arhusianske arkitektfirma Kjeer gerier i Aalborg har ogsa bidraget positivt til

& Richter fik et overskud pa 4,7 millioner kr. i resultatet, siger direkter Arne Egeskjold.

forhold til 2,3 millioner kr. aret far. Firmaet har i det forgangne ar haft steerkt
fokus pa salget og brugt betydelige ressourcer

- Vi har vundet nogle store sager, som har vee-  pa at deltage i konkurrencer.

ret gode for forretningen. Det sterste byggeri,

vi har vundet, er Navitas pa havnen i Aarhus

til knap en milliard kr., men nogle starre byg-

"WY0LS TVNSIA 0104

Banedanmark, der driver det danske jern-
banenet, outsourcede i 2008 sin ejendoms-
- Vi deltager i 8-10 konkurrencer om mane- administration af 1.056 lejemdl fordelt over
den, siger Arne Egeskjold. hele landet.

KOBENHAVN: Et flertal i @konomiudvalget i
Kabenhavns Kommune har anbefalet
Borgerrepraesentationen at godkende
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Den foresldede model er en seenketunnel fra
Nordhavnsvej til Nordhavn, samt boret tun-
nel fra Nordhavn via Refshalegen, Klgverpar-
ken og Amager Felled til Amagermotorvejen
ved Sjallandsbroen.

Transportministeriets overordnede linje-
fering for en havnetunnel som udgangs-
punkt for det fortsatte analysearbejde.
Prisen for havnetunnellen skannes at veere
27 milliarder kr.

Kommunens embedsmaend forventer, at
finansieringen kan tilvejebringes fra forskel-
lige kilder som statstilskud, brugerbetaling,

tilskud fra grundejere i de betjente omrader
og OPP. Ikke mindst muligheden for at gen-
nemfare projektet som et OPP-projekt med
delvis finansiering fra private parter som for
eksempel pensionskasser, skal nu underse-
ges naermere.

Bade SF og Enhedslisten er imod planerne.
De to partier ser det som et slag mod
udviklingen af den kollektive trafik og bedre
muligheder for cyklister.

Kabenhavn investerer i de kommende ar
mere end 219 millioner kr. i at blive en af
verdens bedste cykelbyer.

Har | den optimale realkreditfinansiering af jeres erhvervs-
ejendomme? Realkredit Danmark er specialister i erhvervs-
ejendomme. Vi tilbyder professionel sparring, sa | far en

optimal finansiering af jeres ejendomsinvesteringer. Kontakt
0s, sa vi kan udveksle viden om ejendomme. Ring til os pa
70 15 15 21 eller gé ind p4 www.rd.dk/erhverv.

REALKREDIT

Danmark
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Grontmij valgt som radgiver
pa aarhusiansk vejprojekt
til 350 millioner kr.

AARHUS: Aarhus Kommune og Brabrand Bo-
ligforening har valgt radgiverfirmaet Grontmij
som radgiver pa et nyt vejprojekt i Gellerup-
parken og Toveshgj til 350 mio. kroner.

Vejprojektet saetter gang i planleegning af ned-
rivning af to blokke pa Bentesvej, der fjernes
for at give plads til et nyt byggeri samt en ny
gade, Bygaden fra Bazar Vest til City Vest.

Helhedsplanen for Gellerupomradet er et

af de mest ambitigse udviklingsprojekter i
Danmarks historie. Med en milliardinvestering
arbejder Brabrand Boligforening og Aarhus
Kommune sammen om at gare Gellerup til en

Et nyt vejsystem skal forbinde de vestlige bolig-
kvarterer Gellerup og Toveshoj i Aarhus med
resten af byen. Samtidig deler vejene det store om-
ride op i mindre kvarterer. Bygaden fra Bazar Vest

til City Vest bliver rygraden i det nye vejsystem.

levende bydel med flere funktioner og &ndre
status fra at vaere en ghetto.

Vejprojektet alene har et budget pa 350 mil-
lioner kroner. Projektet vil labe over 5 ar. Med
Helhedsplanen udbydes lidt over 300.000
kvm. byggeret i Gellerupomradet til erhverv,
detail- og dagligvarehandel samt uddannelse
og private boliger.

-

JFP vinder entrepriser
til 120 millioner kr.

Udbudsomrddet S1 rummer afdelingerne
for 'Abdominal og Inflammation’.Det op-

fores i 4 etager. Det samlede etageareal af
udbudsomridet er pd cirka 13.500 kvm.

AARHUS: Entreprenarfirmaet JFP har
vundet licitationen pa to hovedentre-
priser til Det Nye Universitetshospital
i Skejby, nord for Aarhus. Den samlede
entreprisesum er pa ca. 120 millioner kr.

Byggeriet af Det Nye Universitetshospi-
tal er officielt gaet i gang. Mens
DNU-grunden er ved at forvandle sig til
en rigtig byggeplads, seettes resten af
projektets mange entrepriser labende i
udbud.

- Aktuelt er vi ved at kigge pa pree-
kvalificeringen i udbud af byggefelt
N2 pa ca. 35.000 kvm. nybyggeri af
behandlings- og sengebygninger. Og
samtidig forberedes udbuddet af S2 pa
38.000 kvm. nybyggeri, siger kom-
munikationschef Lotte Segaard, DNU'’s
projektafdeling.

400 nye boliger pa vej pa havnen i Aarhus

¥3710W 42 0104
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Team Vandkunsten vinder
Aalborg Ost

AALBORG: Team Vandkunsten med tegne-
stuen Vandkunsten, Hausenberg, Esbensen,
Sloth Maller, Tyréns, ICP samt Professor Peter
Maskell, har vundet konkurrencen 'City in Bet-
ween’' om en strategi for det ostlige Aalborg.

- Vinderforslaget udviser en stor indlevelse

i det ostlige Aalborgs udviklingspotentialer,
siger radmand i Teknik- og Miljeforvaltningen
Mariann Nergaard, formand for dommerkom-
mitéen.

Team Vandkunsten har

med sit vinderprojekt givet

et bud pa udbygningen af
Aalborg Dst, hvor der i
lobet af de neeste 10 dr er
planlagt offentlige/private
investeringer for over 10
milliarder kr., blandt
andet etablering af et nyt

Universitetshospital.

Konkurrencen er blevet gennemfart i 2 faser.

| forste fase deltog 5 teams, hvoraf to blev
udvalgt til anden fase. | konkurrencens anden
fase deltog foruden Team Vandkunsten, et
team bestaende af Schenherr i samarbejde
med BIG, Ramboll UK, Active City Transforma-
tion, Tredje Natur, Analysehuset BBN Consult,
Malene Freudendal-Pedersen samt Instituttet
for Fremtidsforskning (IFF).

SA KOM

JULEN
| HUS

P-la ?lgagr Nyteenkning ﬂg

B i —
o &

Administration

Udle nlnuu_ﬁ_
 Rédgivning

AARHUS: Et konsortium bestaende af PenSam og Topdanmark
vil bygge cirka 400 boliger pa De Byneere Havnearealer i
Aarhus. Projektet vil blandt andet indeholde 140 seniorboliger
og skal sta klar i 2015.

optimering af

Byggeriet forudsaetter kab af en 38.000 kvm. stor grund.

ejendomme
via parké'i"?ing

@vrige radgivere i konsortiet er NCC Construction, Niras, Cowi
og Kromann Reumert. Projektet forventer byggestart i 2013
med forste indflytning i lebet af 2015.

| DATEA tilbyder vi skraeddersyede lgsninger til ejere af alle typer investeringsejendomme samt
andels- og ejerforeninger. Vi er kendte for at vaere professionelle, empatiske og veerdiskabende,
hvilket sikrer lgsninger, der understgtter vore kunders forretning. GLADELIG JUL & GODT NYTAR

DATEA

EJENDOMSADMINISTRATION

wwwweonepark.dk \ kontakt@onepari.dk
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Strategien

baerer frugt

De store danske ejendomsselskaber og institutionelle investorer gar alle efter 1.

klasses ejendomme. Det kan blive sveert at opdrive. Men de fravalger ikke strategi-

en, for de er enige om en ting: Strategien beerer frugt og er den direkte arsag til lav

tomgang. Estate Magasin gar teet pa investorernes forventninger til 2013

september uddelte Estate
Magasin en rakke priser til
aktgrer i ejendomsbranchen.

Prisen for at have vaeret med til at
skaffe kapital til markedet pé bedste
vis i 2012 gik overraskende nok ikke
til en bank eller et realkreditinstitut,
men til PensionDanmark Ejendomme.
Markedet har altsa leest, at det er de
store og solide investorer, der pa flere
maéder har holdt hinden under marke-
det gennem krisen.

Den situation vil med stor sandsyn-
lighed gentage sig i 2013, for selvom
PensionDanmark investerede markant
i 2012, sa er der allerede allokeret
yderligere 2 milliarder kr. til ejen-
domsinvesteringer i 2013.

Men spgrgsmélet er om pengene kan
komme ud at arbejde. I meaglerfirmaet
CBREs netop udkomne nordiske
rapport, md analyseteamet nemlig
konkludere, at mangelen pa 1. klasses
ejendomme nu legger en deemper

pé investeringsaktiviteten i hele det
nordiske marked.

Direktgr i PensionDanmark Ejendom-
me Sgren Ulslev, der kort efter inter-

viewet offentliggjorde, at han skifter
til koncernledelsen i MT Hgjgaard,
har leenge veeret i gang med at skabe
kontakter i markedet med det mél, at
PensionDanmark Ejendomme bliver
en af dem, der fér brugt sine penge
som planlagt.

- Vi har et investeringsbehov i 2013
pé cirka 2 milliarder kr. Vores ind-
betalinger er langt stgrre end vores
udbetalinger, og vi skal have pengene
ud at arbejde. Det tager tid, for det er
naturligvis ikke sddan, at man bare gar
ud og keber ejendomme uden at sikre
sig, at det er de rigtige, siger Sgren

Ulslev.

Trovardige med stort netvark

For at f& adgang til interessante
projekter, vil 2013 ogsa satte ekstra
fokus p4, at investorerne skal veere
troveerdige.

- Vi ser det som en meget vigtig
opgave at skabe tillid i markedet og
vise, at man kan regne med os, hvis
vi gér ind i et projekt. Vi vil ogsa veere
hurtige, have en kort beslutningsgang
og kunne give relativt faste tilsagn
tidligt i en proces. >>

Flytter til billigere
kvadratmetre

PensionDanmark ser mange interessante tendenser

i lejemarkedet. De seneste maneder har PensionDan-
mark kabt flere erhvervsejendomme pa Carl Jacob-
sens Vej i Valby, hvor flere statslige institutioner har
valgt at flytte ud, fordi effektiviteten er hajere og
lejen billigere end i det centrale Kebenhavn.

- Der er peaen aktivitet i lejemarkedet, og det er
interessant for sadan nogle som os, der har 1. klasses

lokaler til lidt billigere lejepriser, siger direkter Saren
Ulslev, PensionDanmark Ejendomme.

Et andet felt, hvor PensionDanmark vil vaere mere
aktiv er inden for OPP. Her har DEAS og MT Hgjgaard
netop indgaet en aftale med PensionDanmark, PKA
og Sampension om samarbejde vedrerende delta-
gelse i fremtidige bygningsrelaterede projekter inden
for Offentligt Privat Partnerskab (OPP). Aftalen
indebeerer, at der kan investeres for op til 5 mia.

kr. i bygningsrelaterede OPP-projekter inden for de
kommende ar.
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- Vi allokerer al den kapital, som vi indtje-
ner, til den bestdende portefolje, siger Boris
Norgaard Kjeldsen, der ogsi forventer, at det
bliver nodvendigt i 2013. Dermed er nyinve-

steringerne begransede.

aktionsvolumen pa udlejningssiden,
men det er et udfordrende marked
med mange genforhandlinger og lange
beslutningstider, s& der skal arbejdes
hérdt for at lukke kontrakterne, siger
Michael Nielsen.

Farre kvm. per medarbejdere
Han ser markante andringer i virk-
somhedernes tilgang til udlejning i

2013.

- Det betyder, at vi allerede nu har en mark, s& er adm. direktgr Michael

pipeline af projekter til 2013, men vi Nielsen ikke i tvivl om sin karakteri- - Vi oplever, at der er langt stgrre

er ogsé klar over, at der skal keempes stik af 2012 i ATP Ejendomme:

for at nd de 2 milliarder kr. Vi gar ikke

pé kompromis med strategien, som vi - Et supergodt ar!, Vi har faet ned-
er overbevist om lgnner sig i det lange ~ bragt vores tomgang, s vi i dag har

lgb, siger Sgren

4,5 procent ledige

fokus pa effektivitet, og det tror jeg
bliver forsteerket i 2013. T stedet for
at ville have 25-27 kvm. per medar-
bejder, sa ser vi i dag, at tallet er helt
nede pa under 20 for mange stgrre

Ulslev. “Vores nyinvesteringerer  lokaler, og det er vi lejere.
meget begrensede, ogjeg  ™Meget tilfredse med

Mens PensionDan- . o d il
mark Ejendomme  S€F ingen tegn pa, at det vi

har placeret @ndre sig.”

i et marked med et

10 pct. tomgang. [

ATP Ejendomme har haft et relativt

gennemsnit pd neesten  hgjt investeringsniveau i 2012. Der er

for 2013 allerede indgéet bindende

cirka 8,5 milliarder Boris Nergaard Kjeldsen, Dades vores optik har det aftaler for ca. 1 milliard kr. og flere
kr., s& har ATP bevist, at vores inve- nye investeringer kan komme til.
Ejendomme hele 22,5 milliarder kr. i steringsstrategi med at satse pd prime

ejendom. Og selvom éret ikke har vae-  segmentet har veeret rigtig. Vi har da - Vi har gjort nogle gode club investe-
ret ligesd aktivt som hos PensionDan-  0gsd gennemfort en rigtig stor trans- ringer. Vi har sammen med Pension-

Den danske frontleber

ATP Ejendomme var den ferste pensionskasse til malrettet at
investere i ejendomme. | dag har ATP Ejendomme 75 ejendom-
me i Danmark. Desuden har selskabet investeret i 33 ejendoms-
fonde i Europa og USA - i alt 22,2 milliarder kr. Portefeljen i
Danmark fordeler sig pa:

« 49 ejendomme, 500.000 kvm, i Kebenhavn K og Storkeben-
havn, hvoraf 32 ejendomme ligger i indre by

« 26 ejendomme, 190.000 kvm, pa Fyn og i Jylland

« Markedsverdien for direkte ejede ejendomme var ultimo
2011 cirka 12 milliarder kr.

« Cirka 350 lejere over hele landet
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« Den arlige lejeindtaegt er pa cirka 750 millioner kr.
« Udlejningsprocenten er ultimo 2012, 95,4 procent

Blandt de seneste investeringer i Danmark er:

« FN-byen pa Marmormolen pa 45.000 kvm med en ejerandel
pa 46 procent

« Fire kontorejendomme til Udbetaling pa i alt 22.00 kvm

« Kontorbyggeri pa Langelinie pa 16.000 kvm.

« Kontorejendommen Portland Towers i Nordhavnen pa 13.000
kvm med ejerandel pa 33 procent

+ Kontorejendom pa Krumtappen i Valby pa 10.000 kvm

« Udvidelse af Alborg Storcenter med 4.500 kvm

Ejendomme for
18,4 milliarder kr.

Dades har en ejendomsportefalje
pa 970.000 kvm. til en veerdi af
18,4 mia. kr.

| alt har Dades 79 ejendomme,
fordelt pa 65 erhvervsejendomme
og 14 butikscentre, og en raekke
restejerlejlighedsejendomme.

Danmark faet taget hul pd4 Marmor-
molen via ejerskabet til FN-byen, vi
har igangsat Pakhuset pa spidsen af
Langelinie og indirekte via vores med-
ejerskab af Ejendomsselskabet Nor-
den har vi fiet gang i Scala-projektet

i centrum af Kgbenhavn. Vi venter et
tilfredsstillende afkast p& 6-7 procent
pé vores investeringer i Danmark, s&
det har veeret et godt &r, siger Michael
Nielsen.

Michael Nielsen tror ikke pa de store
markedsandringer i 2013.

- Ikke generelt og heller ikke helt kon-
kret, hvor jeg vurderer, at robustheden
i vores 700.000 kvm. store portefalje
er fornuftig.

Afhangig af fremmedfinansiering
Mens ATP Ejendomme og Pensi-
onDanmark ikke er afhaengig af frem-
medfinansiering, si ser det anderledes
ud for de private ejendomsselskaber.
For at holde sig til strategien skal der
her treeffes en raekke valg.

- Hovedparten af vores overskydende
kapital i gjeblikket bliver ikke brugt til
nyinvesteringer men til at investere i
den eksisterende portefglje for at fast-
holde og tiltraekke lejere, siger adm.
direktgr Boris Ngrgaard Kjeldsen,
Dades, der har en ejendomsportefglje
pé 18,5 milliarder kr.

Mens prime segmentet maske var
kedeligt, mens der var flest penge i
udvikling, sd leener Boris Ngrgaard

Kjeldsen sig tilbage i dag og er ligesom
ATP Ejendomme godt tilfreds med,

at selskabet har de "sikre” prime
ejendomme.

Konjunktur og struktur

- Det betyder, at vi udlejningsmees-
sigt klarer vi os godt, siger Boris N.
Kjeldsen, men han ser ogsé betydelige
udfordringer, som der méaske ikke har
vaeret s& meget fokus pd under krisen,
men som nu presser stadig mere pd.

- Vierien periode med konjunk-
turmeessige og strukturelle pavirknin-
ger. Sa snart konjunkturen @endrer
sig, vil vi ogsa se stigende omsaetning.
I Dades har vi mange butikscentre.
De er pévirket af, at omsaetningen
ligger tilbage p& 2004-niveau, si de
er hardt ramt. Men strukturelt stér vi
overfor en endnu stgrre udfordring,
fordi vi ser en stigende omsetning
foregd via nethandel og m4 forvente,
at en endnu stgrre del i fremtiden vil
g8 udenom de fysiske butikker. Det
stiller krav til os om at nytaenke vores
centre, si vi far flere og andre lejemal
fremadrettet, siger Boris Ngrgaard

Kjeldsen.

En anden struktureendring, som
Boris Ngrgaard Kjeldsen folger med
interesse er de folgevirkninger, der
kommer i takt med, at der bliver gget
fokus pa effektivitet.

- Vi ser ogsé, at kvm. antallet hos
lejerne per medarbejder er helt nede
pé 20 nogle steder, og det er en trend,
der er kommet for at blive. Iser

nér det drejer sig om udenlandske
virksomheder, s4 er kvm. forbruget
betydeligt mindre end i danske. De
faktorer vil betyde, at der alt andet
lige bliver vaesentligt flere kvm. ledige,
- ikke mindst hvis arbejdslgsheden
oven i kabet ogsé skulle stige.

- Det er de professionelle investo-
rer der klarer sig, og det vil vi ogsa
se i 2013. Jeg tror udskillelseslgbet
vil fortsaette, siger Boris Ngrgaard
Kjeldsen. m

PensionDanmark
Ejendommes portefelje

PensionDanmark har i alt investeret 8,5 milliarder
kr. i danske bolig-, erhvervs- og retail-ejendomme
svarende til 7 procent af formuen.

Malet for PensionDanmark er at sge ejendomsinve-
steringerne til 10 procent af formuen frem til 2015.

Investeringer/aftaler indgaet i 2012

Carl Jakobsens Vej 35-39 - 20.000 kvm. udlejet til
Bygningsstyrelsen og Konkurrencestyrelsen

Carl Jakobsens Vej 29 - 7.400 kvm. udlejet til
Sefartsstyrelsen

Nordea-domicil i @restad - 45.000 kvm. udlejes
til Nordea Bank, PensionDanmarks andel er 33
procent

Portland Towers i Nordhavn (Siloerne) - 13.000
kvm., PensionDanmarks andel er 33 procent

Igangvarende byggeprojekter:

« "Isbjerget” pa Arhus Havn - 208 lejligheder
« "Kanalfronten” pa Vejle Havn - 111 lejligheder

« "Horisonten” i @restad - 87 lejligheder

« Buddinge Center - kontor og retail pa 19.500 kvm.
udlejet til Moe & Bredsgaard samt Coop
« FN Byen - kontor pa 45.000 kvm. udlejet til

FN/Udenrigsministeriet

- Vi er fuldt opmaerksomme pd, at der er

flere nye tendenser i markedet som for
eksempel opkob af lin. Men vi gir meget
fokuseret efter ejendomsafkast, og derfor vil
vi ogsi i 2013 kabe op pa de rigtige steder og
med de rigtige mennesker. Mange markeder
— ogsd her i Europa — er meget risikofyldte,
og dem holder vi os fra, siger adm. direktor
Michael Nielsen, ATP Ejendomme.
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Dansk fond keber 86.000 kvm. Svenske Niom snlger Sektor Juul Frost
industrilokaler i Sverige rHppen fnorsenyestorer skal udvikle
StOCk.hOlm GOTEBORG: Danske Nordic Real Estate erhve rVSkIynge

STOCKHOLM: Det svenske ejendoms-

Partners, NREP, kaber 86.000 kvm logistik- selskab Niam har underskrevet en aftale med 3 2 ooo
[ |

ejendomme placeret i Goteborg, Jonkoping, om at seelge 72,5 procent af Sektor .
Orebro og Stockholm. NREP har erhvervet Gruppen, der er Norges naststarste b d -
ejendommene fra fire forskellige selgere - butikscenter-selskab, til en gruppe nye ar el s

DSV, Berlinovo, en saudiarabisk velhaverfami- norske investorer. p I ad se r i N o rge

lie og Schroders.
Joh. Johannson keber 31 procent, Varner

NYVASINIIFN SNY04 0104

| forbindelse med transaktionen har NREP Invest kaeber 27 procent og Home Invest
optaget nye lan for 890 millioner svenske kr. 14,5 procent. STAVANGER: Det danske arkitektfirma
til at finansiere kabet og refinansiere dele af Juul Frost er udpeget til radgivere pa Forus
den eksisterende logistikportefalje i Sverige. Prisen for aftalen er mere end 7,15 mil- Neeringspark i Norge, hvor der skal etableres
liarder kr. 32.000 nye arbejdspladser og 15.000 nye der spreder sig over Stavanger, Sandnes og Forus er blandt Norges storste og hurtigst vok-

Ejendommen, som blev erhvervet fra Berlino- boliger. Solna kommuner. sende erhvervsomrider. Mere end 1.000.000 kvm.
vo, er et 16.700 kvm stort distributionscenter - Niam har sammen med Sektor Gruppen erhvervsejendomme huser ca. 3.000 virksomheder
placeret ved Goteborgs havn og med Posten udviklet virksomheden til et ledende Nar omradet er feerdigudviklet i 2040 er Juul Frost Arkitekter skal udarbejde "Vision o0g omkring 40.000 ansatte pd nuvarende tids-
Norden som lejer. Posten Norden er ligeledes butikscenterselskab i Norge, siger Johan tanken, at der skal veere mere end 70.000 Forus”, der er en samlet udviklingsstrategi for ~ punkt. Frem mod 2040 skal omrddet ogséd gores
lejer i en 13.300 kvm terminal, som NREP har Bergman, CEO i Niam og fortsatter: arbejdspladser, ligesom det er planen, at der Forus Neeringspark. Radgivningsfasen laber til et attraktivt sted at bo med radgivning fra den
erhvervet fra en saudiarabisk velhaverfamilie. skal opferes 15.000 nye boliger pa omradet, frem til 2014. danske arkitekt Helle Juul.

Den storste del af portefoljen er udlejet Terminalen er beliggende ved motorvejskryd- - Vi er glade for at kunne fortseette

til DSV med 46.000 kvm terminalbyg- set mellem E20 og E18 i Orebro. Endelig har dette arbejde sammen med en gruppe

ninger fordelt pd tre enheder placeret i NREP kabt et 10.000 kvm distributionscenter finansielt steerke investorer, som har en 1

hhv, Goteborg, Jonkoping og Stockholm. fra Schroeders. Distributionscenteret, som dokumenteret steerk historik inden for I

I forbindelse med transaktionen har DSV ligger i Rosersberg nord for Stockholm, er norsk handel,

endvidere forleenget sin lejekontrakt med udlejet til flere forskellige lejere. e‘D —'RAS

NREP pié det 60.000 kvm. store distri- &

butionscenter i Bords. Colliers har varet NREP har neesten 500.000 kvm fordelt i @ AdVO katﬁr l I I a
maegler pi DSV-handlen. Norden. O d 4 1 .

Nordika keber 14.000 kvm. logistikejendom

[ ]
Sverige langs E18 fast ejendom
ENKOPING: Det svenske ejendomselskah forretningsaktivitet, siger Jonas Grandér, ¢
Nordika har kebt en fuldt udlejet logistik- CEO i Nordika. (S}' \Q
ejendom pé cirka 14.000 kvm. af DHL. den 19
Ejendommen ligger i den svenske by CBRE har veeret radgiver for salger i trans-
Enkoping langs med E18. aktionen. Nordika er primaert aktiv i Sverige,
) . . . men strat(?glen & ogse% at |.n vest.ere | Dan- Hos advokatfirmaet Gangsted- skabet kombinerer vi med juridisk
- Vi har kebt ejendommen i Enkdping af mark og Finland. Nordika finansierer for ) ) ) R
DHL, som flytter til nye lokaler. Vi gleeder kapital fra svenske og finske pensionskasser. Rasmussen i Kebenhavn tilbyder ekspertise og en betydelig indsigt i
0s over at have fundet en lasning, som er vi advokatydelser til ejendomsbran- erhvervslivets forhold. En stigende
til fordel for begge parter. Det er en del af chen og til en raekke specialomrader specialisering af vores advokatydel-
Nordikas strategi at tilbyde ejendomsrela- Nordikas nyerhvervede ejendom ligger i inden for erhvervsretten. Gennem  ser betyder, at vii dag leverer hel-
terede forretningslasninger til selskaber, logistikomrédet Stenvreten gst for Enkoping et kontinuerligt fokus pé det danske hedsorienteret rddgivning med en
der ikke har ejendomshandel som primeert med let adgang til den nye E 18 motorvej. ejendomsmarked, har vi opbygget  szrlig kombination af juridiske og
en omfattende viden og betydelig kommercielle forhold. Vores klien-
erfaring inden for dette omrade. ter far derfor et forretningsmeessigt r
Vores udgangspunkt er et indgé- modspil, som er baseret pa lige dele M&"-_...... PRSP E—— T
ende kendskab til vores klienters kompetence og tillid — dette giver WWW'gangsted . dk
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Af Kamilla Sevel

indland

8 butikker abner samtidigt
pa Horsens Bytorv

HORSENS: | butikscentret Horsens Bytorv,
der ejes af ejendomsselskabet Kongeegen, er
der netop dbnet 8 nye butikker pa én gang.
Dermed er antallet af butikker pa Bytorvet
udvidet med 20 procent, sa der nu er i alt 45
forretninger.

Det er den sterste feelles butiksabning i
Horsens, siden Bytorvet blev indviet for 6 ar
siden. De nye butikker ligger pa centrets 1.
sal, som har faet en ny indretning og nyt liv af
konsulentfirmaet Reteam, som er specialister

i at udvikle strategier og design for detailhan-
dels-destinationer.

Reteam fik opgaven med at fa den averste
etage af centret til at fungere af Kongeegen,
for halvandet ar siden.

Reteam analyserede sig frem til, at Horsens
havde en underrepraesentation af mode- og
skobutikker.

- Analysen bekraeftede ogsa, at der var plads
til flere butikker. Alle de eksisterende butikker
i centret 1a over indeks 100, det vil sige, at de
havde et hgjere salg end forventet pa arsplan.
Desuden fandt vi ogsa, at den made centret
var indrettet p4, fik folk til at bruge det til en
hurtig gennemgang til parkeringspladsen, og
at der ikke var noget, der fik dem til at tage
turen op pa 1. sal. Den etage skulle gares
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- Kongeegen havde det nodvendige mod til at
taenke anderledes og gi med til at zendre centret
dramatisk. Arkitekterne var i starten imod, men
Kongeegen holdt fast. Sidan et mod er nodven-
digt, nér ens forretning er udfordret, siger partner

Kathrine Heiberg, Reteam.

til en markedsplads i sig selv, siger Kathrine
Heiberg, CEO og partner i Reteam.

Reteam loste problemet ved at dele de eksiste-

rende butikker op i mindre enheder og treekke
facaderne frem, sa de kunne ses fra stueeta-
gen og lokke kunderne op.

Alle butikker pa 1. sal pa neer én er nu udlejet.

En af udfordringerne med udlejningen med
de nye butikker var, at bankerne sagde nej til
at finansiere flere af dem. Problemet blev last
ved, at udlejer selv overtog og finansierede
nogle af franchise-koncepterne og ansatte de
potentielle butiksejere som butikschefer. Med
tiden er det sa meningen, at de skal overtage
butikken.

- Tiderne kreever, at man taenker alternativt.
Og da vi ferst havde lejet de farste butikker
ud gik det hurtigt med resten, siger Kathrine
Heiberg, og kalder den positive udvikling pa
Bytorvets 1. sal ‘et sar, der er helet i Horsens'.

Arkitektens vaerdi?
Indlysende eller dunkel...

DANMARK: - For arkitekterne selv er
det pa det neermeste sa indlysende, at
vi ofte glemmer at formulere det, men
det viser sig gang pa gang, ofte med
smertelig tydelighed, at for resten af
verden er det overordentlig meget min-

dre klart, nogle gange naermest dunkelt,

hvad det er arkitekterne har at tilbyde,

hvad deres arbejde gar ud pa, hvordan

det gor en forskel og hvorfor det koster
det, det koster.

Sadan skriver bestyrelsen for arkitek-
ternes arbejdsgiverorganisation, der
teeller hovedparten af de store danske
arkitektfirmaer, til medlemmerne. Be-
styrelsen vil nemlig gerne formulere en
ny vision, der klart og tydeligt forteel-
ler, hvad det er arkitekterne kan, og
hvordan de tilfgrer veerdi.

Den seneste vision blev formuleret i
2008, lige pa teersklen til den store
gkonomiske nedtur i kelvandet pa
finanskrisen. Meget er anderledes her
fire ar efter, og det er baggrunden for,
at bestyrelsen har besluttet, at det er
tid til at formulere en ny vision.

MJ0LS¥ILLNHS ‘0104

PROV VORES NYE APP

Lokalebasen.dk’s iPhone app er et simpelt veerktgj
til at finde dit nye erhvervslejemal.

\/ Seg i DK’s mest bes@gte portal for
erhvervslejemal, ndr du pa farten

Fa overblikket over aktuelle
erhvervslejemal naer dig

Mere end 4.000 ledige erhvervslejemal
i din lomme

<< <

Kom i kontakt med udlejer
med det samme

) Lokalebasen.dk

DANMARKS PORTAL FOR ERHVERVSLEJEMAL

Lokalebasen.dk A/S - Strandvejen 171 - 2900 Hellerup - www.lokalebasen.dk - info@lokalebasen.dk - TIf. 70 200 814




Af Kamilla Sevel

MOD 2013

Stabil ledighed laegger

damper

pa kontormarkedet

Udlejningsmarkedet er svagt ovenpa krisen. Eneste lyspunkt er maske, at der
fortsat bliver bygget meget fa kvm., og udbuddet dermed pa sigt vil falde.

Hvordan bliver 2013?

Estate Magasin ser pa trends og tendenser i 2013.
Pa de falgende sider har vi samlet et overblik over
ejendomsmarkedet her og nu inden for segmen-
terne kontor, butik, industri og hotel.

2012 har i vid udstraekning medfart en stabilisering

i ejendomsmarkedet pa et lidt hajere aktivitetsni-
veau. Der er altsa ikke udsigt til de store udsving

i markedet i 2013, men efter en reekke turbulente
ar er der ogsa mange i branchen, der vil veere
taknemmelige for en rolig og stabil udvikling med
forhabninger om en lille skonomisk veekst, der kan
give en markedsbedring pa sigt.
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er er kommet gang i udlejnin-
gen af kontorlokaler i bade
Kgbenhavn og Aarhus i 2012.

Men som man kan se pd tomgangen,
der ligger pa over 9 procent, har

det ikke givet et fald i ledigheden i
kontormassen. Virksomhederne flyt-
ter internt, og det skaber den ggede
efterspgrgsel, men efterlader andre
lokaler tomme.

Nogle veelger at flytte til bedre lokaler,
mens der er gode handler at ggre, som
man har kunnet se i blandt andet Kg-
benhavns Sydhavn, mens andre veal-
ger at relokalisere fra 5-10 ar gamle
lokaler for i stedet at sgge til helt nye
ejendomme med en lavere kvm. pris,
som man har set det i forbindelse med
ejendomsvirksomheden Deas og en-

- Vii ser en stigende professionalisering, nér
det geelder udsogningen af lejemdl med
eksterne ridgivere, og det tror vi vil blive
yderligere forsteerket i 2013, siger adm.
direktor Henrik Lyngskjold,

DTZ Egeskov & Lindquist.

treprengrfirmaet NCC, der begge er
flyttet fra Tuborg Nord til henholdsvis
Flintholm og Gladsaxe.

- Der er ikke umiddelbart noget,

der tyder pé en veesentlig bedring

i markedet i 2013. Ledigheden er
efter danske forhold relativt hgj, og
sd leenge der ikke sker en veekst i
beskeaeftigelsen, vil vi heller ikke se
en gget eftersp;z)rgsel, siger partner
og statsaut. ejendomsmaegler Mikkel

Andersen, Nybolig Erhverv.  >>

"ISINOANIT B ADXS393 710 ‘0104

Prime segmentet er stadig det mest efterspurgte

segment som her i det indre Kobenhavn.
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MOD 2013

“De fleste internationale investorer vil i 2013 fokusere pa de samme ejen-
domme - 1. klasses kontorejendomme i London, Paris, storre tyske byer og i
Norden. De bedste investeringer vil ligge udenfor disse omrader.”

Jones Lang Lasalle, Q4 2012

Lejeaktiviteten holdes oppe af rokader
og urbanisering.

- Offentlige institutioner og stgrre
virksomheder flytter til moderne faci-
liteter udenfor City, mens City udlejes
til mindre ofte kreative virksomheder.
Vi tror pd, at tomgangen vil falde
kontinuerligt svagt, mens der kun vil

komme stgrre fald, hvis der for alvor

bliver skabt flere nye arbejdspladser,
siger Mikkel Andersen.

Samme opfattelse har adm. direktgr
i DTZ Egeskov & Lindquist, Henrik

Lyngskjold:

- Vi kommer ikke til at se en gget

efterspgrgsel i 2013, men en veksling
af lejere. Der er en tydelig tendens i
retning mod Kgbenhavns kommune
inklusiv Amager samt Frederiksberg,
mens efterspgrgslen fortsat vil veere
beskeden - men dog svagt stigende - i
omegnen af Kgbenhavn, netop fordi
nogle lejere her finder lokalt attrak-
tive og alligevel billigere lokaler, siger

Henrik Lyngskjold.

Samtidig vil den forholdsvis svage
efterspgrgsel ogsa betyde, priserne vil
stagnere.

- Vi ser fortsat et markant pres og
opmerksomhed omkring det samlede
lejeniveau inklusiv drift, og proces-

Investorernes prioritering

Sekundzre
industriejen-
domme med
tomgang

Gode industri-

ejendomme

kontorejen-

Hotel-

ejendomme

domme med

Sekundzre
butiks- og kontor-

Butiks- og Nye logistik-
ejendomme

ejendomme o
Udviklings-

generelt .
ejendomme

tomgang

generelt

i City

Forsteklasses
hotel-

Boligprojekter

ejendomme

Sadolin & Albak har udarbejdet en investorvej, som de allerfleste gér af i gjeblik-

ket. De fleste har strategier, der indbefatter kob oppe ved mdlstregen, og forst ndr det

viser sig wmuligt at nd malet, rykker de baglaens. Mindst sogning er der pd sekundeere

industriejendomme med eksisterende tomgang, mens hoteller og selv gode industri-

ejendomme er et si specifikt segment med kun fé investorer, at de kommer lige efter.

Nye boligejendomme og stragejendomme er blandt de segmenter, som de fleste — ikke

mindst institutionelle investorer — eftersporger.
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MOD 2013

- Mangel pé kapital til nye projekter vil
betyde, at europaiske byer som Lyon og War-
szawa vil se markante fald i kontorledighe-
den til under 6 procent i 2016 — 1. klasses
CBD (Central Business District) vil ligge
endnu lavere, pipeger maeglerfirmaet Jones

Lang Lasalle i sin seneste rapport.

Blandede

byejendomme

Nye bolig-
ejendomme

Aldre bolig-
ejendomme domme

Stregejen-

Kontor-
ejendomme
i City
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serne er langstrakte. Der er stor tgven
i organisationerne for at sikre sig,

at man tager den rigtige beslutning

og har baglandet i orden, fgr man

slar til. Det tror vi fortsaetter i 2013,
fordi der er fokus pé at sikre sig, at
indtjeningen ikke svigter, siger Henrik
Lyngskjold.

Da krisen kom i 2008 var der fortsat
en rakke kontorbyggerier under op-
farelse, men i 2009-2011 er der kun
igangsat ganske f& kvm. Det betyder,
at der kan komme et behov for nye
lokaler. S&leenge efterspgrgslen ikke
stiger vil det ramme de lokaler, der
blev opfart 2006-2009 og som for
nogles vedkommende aldrig er blevet
lejet ud.

- For mange virksomheder er det
vigtigere at 3 effektive kontorkvm. pa
en god beliggenhed pé trods af hgjere
pris end at f4 presset prisen ned pé
en beliggenhed, der ikke stemmer
overens med virksomhedens image
eller som ikke understgtter organisa-
tionen optimalt, siger salgsdirektgr
Claus Hald, Deas Erhverv, der har
flere ejendomme til leje i Tuborg
Nord, hvor man netop nu finder nogle
af Kebenhavns dyreste beliggenheder
med lejepriser pa cirka 1.800 kr. per
kvm. per ér plus drift og skatter. m

Storre udlejninger i Kebenhavn 2012

Ejendomsuret

Paris CBO, London West End

A q G

Helsinki, London City
Oslo, Stuttgart

Berlin, Kéln, Lyon
Warszawa
Stockhol

Idarf Mock
T

Hamburg
Kebenhavn

Miinchen

1 P

Vakst i
lejepriser

Skt. Petershorg

Manch

Ziirich

Faldende
lejepriser

Lejepriser har
naet bunden

Lissabon, Rom
Bud. Madrid

Istanbul, Kiev, Prag

Kobenhavn fik aldrig et egentligt dyk i lejepriserne i forbindelse med krisen og pé de allerbed-

ste beliggenheder har der endda veeret en svag vaekst det seneste dr. Relativt set er Koben-

havn dog med priser, der topper inklusiv drift pi 2.500 kr. per kvm. per dr stadig blandt de

allerbilligste hovedstaeder i Europa, nér det geelder leje af kontorer pd linie med Bukarest,

Budapest og Barcelona. Béide Oslo og Stockholm har et lejeniveau, der er cirka dobbelt s

hojt. Umiddelbart forventer flere erhvervsmaglere dog pd trods heraf ikke markante lejepris-

stigninger i hverken Kobenhavn eller Aarhus, og det skyldes, at udbuddet af nye udviklings-

omrdder, og dermed et alternativ til eksisterende ejendomme, er stort i begge byer.

Lejemal Lejet areal m’
Telegade, Hoje-Taastrup 40.000
Nymagllevej 91, Lyngby 32.000
A.C. Meyers Vange, Kbh. SV. 15.731
Birkered Kongevej 25, Birkerad 5.300
Lyngbyvej 32, Kbh. @. 5.058
Strandlodsvej 30, Kbh. S. 5.000
Vestre Feelledvej 6, Kbh. V. 5.000
Frederikskaj 6, Kbh. SV. 4.176
Sortemosevej 21, Allerad 4.163
Oslo Plads 2, Kbh. @. 4.000
Amager Strandvej, Kbh. S. 3.800
Hannemanns Allé 53, Kbh. S. 3.265
Edward Thomsens vej 8, Kbh. S. 2.850
Edward Thomsens vej 8, Kbh. S. 2.850
Rosenarns Allé 35, Frederiksberg 2.300

Lejer

DSB

Haldor Topsge
Gjensidige Forsikring
Privat virksomhed
1.0.

Modern Times Group
Carlsberg

Aalborg Universitet
Udbetaling Danmark - ATP
Marsk Olie & Gas
CBS

3M

Alcons

Novartis

Rade Kors

Der er kun sket fi udlejninger over 10.000 kvm.
i det kobenhavnske marked i 2012. Bortset fra en

raekke finansielle institutioner, er der heller ikke

oplagte virksomhedsflytninger pai vej, da blandt

andet storre rokader blandt de statslige styrelser er

gennemfort og pd plads. Derfor skal der komme

nye i markedet, hvis nogle af de storre tomme

ejendomme skal fyldes op. Kilde: DTZ.

a, Bruxelles, Dublin
gh, Frankfurt

"1 de forstkommende ar vil kapital til
kontorudvikling veere strengt begraen-
set. Formentlig vil vi forst efter 2017
- tidligst - se et mere normalt spekula-
tivt marked vende tilbage.”

Jones Lang Lasalle, Q4 2012
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veere

i Sydhavnen

Efter kraftig udbygning er
det sma marginaler og en
mere stabil udvikling, der vil
preege hotelmarkedet i 2013

SIDE 22 | ESTATE MAGASIN | # 10 2012

fter et boom i hotelbyg-
geriet i 2011 og en bety-
delig tilgang af veerelser i

det kgbenhavnske hotelmarked har
udviklingen nu stabiliseret sig. De
mange nye veerelser har lagt pres pa
indtjeningen per veerelse, og samtidig
har ikke bare Kgbenhavn, men alle de
skandinaviske hovedsteaeder oplevet
svag nedgang i 3. kvartal 2012 — for
Kgbenhavns vedkommende kommer
det dog ovenpé en markant indtje-
ningsopgang i foraret.

Det afskraekker dog ikke udenland-
ske keeder i forhold til at komme ind
pé markedet. Mallorcinske Melia
har teenkt sig at dbne 177 veerelser i
Sydhavnen i 2013/14 under brandet
Innside, som dakker over, at mél-
gruppen primeert er forretningsfolk i
det lidt hgjere middelklassesegment.
Udover Melia er der ikke nye brands

- Provinsen har veeret relativt
hdrdere ramt med nedgang i antallet
af geester, og derfor forventer vi, at
bankerne fortsat kommer til at vare
steerkt tilbageholdende i forhold

til udldn til hotelsegmentet, siger

Christian Kielgast.

Iser pa vej

med officielle konkrete planer for det
kgbenhavnske hotelmarked, selvom
flere som for eksempel tyske Motel
One har udtrykt interesse, hvis de
kunne finde den rigtige placering til
den rigtige pris.

Tage gasterne med selv

I givet fald vil de nye brands dog via
deres netveerk skulle tage geesterne
med sely, hvis de ikke skal ga pé
strandhugst hos andre hoteller. For
ser man pé gennemsnittet for det kg-
benhavnske hotelmarked, er der ikke
vaekst i sigte i 2013.

Storste skandina-
viske handel

Blandt arets starste skandinaviske
hotelhandler er Aberdeen Asset Ma-
nagements salg af Quality Airport
Hotel i Stavanger.

For 383 millioner kr. eller 1,4 mil-
lioner kr. per veerelse, kabte norske
KLP Eiendom det 273 varelser
store hotel i april maned.

Kilde: Jones Lang Lasalle Hotels.

..-.
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- Hvis man ser p driftstallene, s for-
venter vi en svag stigning i RevPAR,
omsetningen per vaerelse, primaert
drevet af fortsat vaekst i priserne om
end relativt begreenset. Men det
kommer ovenpéd et 2011, der gik
rigtig godt og et 2012, der var relativt
steerkt. Hvis der ikke kommer stgrre
chok i den internationale turist- og
forretningsstrgm, sa forventer vi en
stabil udvikling. Tkke mindst fordi
efterspgrgselen holder sig, mens
kapaciteten nu ikke leengere bliver
markant forgget, som vi har set det de
seneste 4r, siger Christian Kielgast,
der er partner i Nordic Hotel Consul-
ting, som radgiver investorer, banker

og udviklere om hotelmarkedet i hele

Norden.

Han forventer til gengzeld ikke, at der
kommer nogen stgrre omseetnings-
stigning.

Ikke pa onskeseddelen

- Med det udbud der er i det danske
hotelmarked, sa vil priserne ikke
kunne haeves markant. Derfor vil der
primeert kunne komme en vaesentlig
omsaetningsstigning, hvis efterspgrg-
selen stiger, siger Christian Kielgast.

Hoteller er et af de segmenter, som
oftest stdr helt udenfor de institu- >>

Designdiscountkaden Motel One er en af
dem, der — forudsat de finder den rigtige ud-
vikler og pris, - gerne vil ind pd det danske

marked.

HotCop 2013

Hor alt om hotelmarkedet pa den
nordiske hotelkonference, HotCop,
der i ar finder sted den 28.-29. maj
2013 i Stockholm.

Laes mere pa www.estatemedia.dk/
konference
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tionelle investorers gnskeseddeler

for nye indkgb. Undtagelsen er dog
norske KLP Ejendomme, der har kgbt
hoteller i bdde Aarhus og Stavanger i
2012. P4 trods af, at hovedparten af

de pengesteerke indkgbere i markedet

ikke ser pa hoteldelen,
an Kielgast alligevel péd gget aktivitet i
transaktionsmarkedet i 2013.

- Det er isaer de vanskelige vilkér for
finansiering, der har gjort transak-
tionsmarkedet sa stille. 1 2013 tror

vi dog, at der kommer mere fokus pa
afvikling, hvilket vil sige, at bankerne
enten presser salg igennem eller sel-
ger aktiver, de har overtaget, og det vil

vaere med til at gge aktiviteten.

Aarhus har i mange ar manglet hotel-

kapacitet. Nu er flere nye hoteller

pé vej, og selvom borgmester Jacob

Bundsgaard efterlyser endnu flere,
rdvarer Christian Kielgast om, at

der kan ske det, at markedet bliver

overmeettet.

- I svenske byer som Géteborg og
Malmg har vi set en markant mangel
hoteller. S4 kom der et flow af ny
kapacitet, hvorefter priserne fladede
ud. Det kan vi ogsa risikere at se i
Aarhus, og det bliver spaendende at
slge i de kommende 4r, hvordan nye

=

Hoteller i Kebenhavn - belaegningsgrad

Andring i forhold til 3. kvartal 2011:
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-2,2%

173 ‘0104

Melia er S paniens storste hoteloperator og
blandt de 20 storste i verden. Selskabet vil
gerne ekspandere yderligere og har i dag
350 hoteller i 35 lande. Det kommende
nye hotel i Sydhavnen vil i givet fald veere
koncernens forste i Skandinavien. Kedens
brands teeller i luksusklassen Gran Melid,
Paradisus og ME by Melid hotels, i det gvre
segment ligger Melid og Innside, som er det,
der planlaegges i Sydhavnen, og endelig i
midtersegmentet Sol Resort Hotels og TRYP

by Wyndham byhoteller.

hoteller som Scandic og Comwell
kommer til at pavirke markedet, siger
Christian Kielgast.

g

Den store joker

Overordnet set bliver 2013 altsa ikke
preeget af veesentlige nye begivenhe-
der i hotelbranchen.

- Udover Melia, som forventes at
komme i 2013 eller 2014, sa ser vi
hverken nye operatgrer eller investo-
rer, der lige nu spring for at
komme ind pé det danske marked.

Den store joker i 2013 kan blive om
der sker en forveerring pa finansie-

ringsmarkedet.

- Omvendt kan det skabe bedre
muligheder i markedet, hvis vi i hgjere
grad ser, at for eksempel alternative
finansieringsmodeller som erhvervs-
obligationer bliver taget i brug til
finansiering af hoteller, eller om de
institutionelle investorer maske vover
sig ind i nogle lidt andre aktivklasser
end dem, de traditionelt holder sig

til — eventuelt via fonde. I sé fald kan
vi komme til at se en rigtig interes-
sant udvikling. I modsat fald et stabilt
marked med fornuftig aktivitet, siger
Christian Kielgast.

Skift til markedets mest udviklede sikkerhedsder af stal.

Laes mere pa daloc.com

Derfor skal du skifte
til en sikkerhedsdor.

Forst og fremmest far lejlighederne en ny sikkerhedsder
af stdl, som holder tyve ude. For selv om det er vigtigt med
en god 13s pa derene, sa er det svaert opbrydelige
sikkerhedsdere, som far tyven til at give op.

Men der er ogsa andre fordele.

Vore sikkerhedsdare er meget taette og isolerer derfor
mod stgj fra opgangen, hvilket er med til at skabe et mere
behageligt milje i lejlighederne. Brand og brandgasser
holdes ligeledes ude. Mados forhindres i at brede sig til
opgangen, og ofte opndr man endda besparelse pa
varmeregningen.

Desuden fér lejlighederne en der, som stort set er
vedligeholdelsesfri og ikke behaver at blive udskiftet
i mange ar.

Neaesten 70 ars erfaring

Daloc-sikkerhedsdare er bade meget fleksible

og elegante, fordi de er resultatet af intelligente og
gennemtankte sikkerhedsdetaljer kombineret med de
materialer, de er konstrueret af. Daloc har lavet sikre
dere siden 1943, sa vi ved, hvad vi taler om.

Alle vore sikkerhedsdere er gennemprevede, certificerede,
produktionskontrollerede og hejt klassificeret i forhold til
brand, brandgasser, lyd og indbrudssikkerhed.

Et par timer pr. der

Vore professionelle montarer udskifter en der til en
lejlighed pa under en halv dag. Sa fer du far set dig om,
har sikkerhedsdarene ikke kun gjort lejerne glade og
tilfredse, veerdien pa lejlighederne er ogsa steget.

Gaind pa Daloc.com og laes mere om teknikken bag
sikkerhedsdarene og de mange udferelser, der er at
veelge imellem.

DAL C

Sikkerhedsdere
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Op mod en tredjedel
af det samlede danske
butiksareal bliver over-

fladiggjort frem mod
2025. Men det er kun

en af flere udfordringer,
som butiksmarkedet
star overfor og

som vil forsteaerke
strukturproblemer

Amagertorv tiltreekker netop nu
internationale luksusbrands. Et
stort lejemdl i den sydlige ende, hvor
Sostrene Grene har ligget, stéir dog
tomt. Udfordringen her er, at der
ikke er facader ud mod Straget, og s
er de internationale brands sjeeldent
interesseret — i stedet skal der findes
en lejer, der kan se en fordelen i et

anderledes butikslokale.
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Butiksmarkedet i
strukture! udfordring

vis e-handelen udvikler sig sa
kraftigt, som nogle forudsiger,
vil knap 4 millioner kvm.

butiksareal blive overflgdiggjort, viser
en ny rapport fra ICP, Institut for
Center-Planleegning.

Resultatet stammer fra en analyse,
der viser, at det iseer er de mindre og

mellemstore byer, der vil blive ramt pa
deres tgjbutikker, skobutikker, isen-

Fysiske butikker skal i fremtiden
tilbyde en oplevelse og et miljo, der

ikke bare kan hentes pd nettet.

kreemmere, optikere, guldsmede og
andre udvalgsvarebutikker. Discount-
butikker, supermarkeder, bagere og
andre dagligvarebutikker vil i hgjere
grad g3 fri.

ICP vurderer udviklingen i Danmark
i tre scenarier. Det mest vidtgiende
indebzerer, at 15 procent af dagligvare-
forbruget og 50 procent af udvalgsva-
reforbruget dackkes ved kgb pé nettet.
Hvis det scenarie bliver virkelighed,
sé vil der i lgbet af de naeste 12 13

ar blive overflgdiggjort 3,7 millioner
kvm. ud af de cirka 11 millioner kvm.,
der i dag anvendes til butikker i Dan-
mark. 25 procent af dagligvarebutik-
kerne vil forsvinde, mens 40 procent
af de nuveerende udvalgsvarebutikker
vil veere veek.

- I dag er der ca. 210 byer med mere
end 3.000 indbyggere, der har en
udvalgsvareforsyning pa et vist niveau.
Her kan der bade veere et vist antal re-
lativt specialiserede butikker inden for
bekleedning, livsstil og andre oplevel-
sesorienterede butikstyper. Desuden
er der typisk et grundleeggende udbud
af standardiserede udvalgsvarebutik-
ker inden for for eksempel boligudstyr,
siger adm. direktgr Per Nyborg, ICP.

Standard i de fleste byer

Men om 12-13 &r, vil der kun vaere de
helt standardiserede udvalgsvarebutik-
ker tilbage i hovedparten af byerne.

- Nar behovet for 3,7 millioner kvm.
forsvinder, vil det skabe en generel
usikkerhed i ejendomsmarkedet, og
der vil naturligvis skulle realiseres
mange tab. En lang raekke — primeert
mindre investorer, der ejer ejen-
domme uden for de stgrre gader eller
ejer de sikre dagligvarebeliggenheder,
som de ofte selv anvender til butik, vil
blive hardt ramt. Det samme vil ogsa

K/Ser, der ejer dagligvarebutikker og

boks butikker i mange mindre byer.
Der vil veere investorer og ejen-
domsbesiddere, for hvem den mest
optimale lgsning vil veere nedbrydning
af deres ejendom for blandt andet at
undgé skatter og afgifter, siger Per
Nyborg.

Men alligevel vil der helt grundlaeg-
gende stadig veere et behov for og en
efterspargsel efter attraktive butik-
sejendomme og der vil ogsé veere
investorer til dem.

- Der vil trods den betydelige arealre-
duktion ogsé vaere behov for nybyge-
geri pa de beliggenheder, hvor fysisk
detailhandel stadig har relevans for
kunderne, siger Per Nyborg.

Globale detailkader vil til Tyskland
Og det har den der, hvor den ogsa i
dag har stgrst koncentration. Samtidig
skal butikkerne veere sd indbydende,
at der pé trods af det nuvaerende
overskud i markedet bygges bide nye
butikscentre og discountbutikker.

- Det vil der blive ved med, fordi
mange detailhandlere har forstéet, at
hvis de skal have en chance, sd er det >>

#10 2012 | ESTATE MAGASIN | SIDE 27



MOD 2013

MOD 2013

KILDE: CUSHMAN & WAKEFIELD

ngdvendigt til stadighed at raffinere
butiksnettet og give forbrugerne de
bedste muligheder for at kgbe ind i de
fysiske butikker — eventuelt kombi-
neret med mulighed for e handel, for
i videst muligt omfang at lokke dem
vaek fra hjemmesiderne, siger Per
Nyborg.

En ny undersggelse af de globale
detailkeeder fra det internationale
maeglerfirma CBRE viser da ogs4, at
internationale detailhandlere har taget
strategier til sig, hvor de spiller pa
flere heste.

- Internationale detailkeeder vil
fortseette deres ekspansion i 2013
samtidig med, at de udbygger deres
salg pé online-siden. 20 procent af
de internationale keeder forventer at

Globalt: Top 10 placeringer

abne mere end 30 butikker i 2013 og
nzesten 75 procent forventer at &bne
5 eller flere butikker i 2013, viser tal-
lene fra CBRE.

Hovedparten af de internationale
keeder neevner Tyskland som deres
primeaere mél for nye butiksdbninger.
Alene i 1. halvdel af 2012 gik 20 nye
brands ind i det tyske marked inklusiv
Paule Ka, Belstaff, Stone Island,
Loiza, Zadig & Voltaire, Tory Burch og
J. Lindberg.

Danmark ligger ikke p listen over de
steder, hvor detailkeederne helst vil
hen. Og det er helt i trdd med den op-
levelse, som direktgr Ole Hammers-
hgj, CBRE, har af markedet, selvom
han har hjulpet for eksempel ameri-
kanske Vans med at dbne sin fgrste

L. — W,
T — i

= e

Byer Placering Euro pr. m* pr. ar
Hong Kong Causeway Bay 22.307
New York 5th Avenue 21.204
New York Times Square 17.811
Hong Kong Central 15.746
Hong Kong Tsim Sha Tsui 13.122
Paris Avenue des Chams-Elysées 9.573
New York East 57th Street 9.330
New York Madison Avenue 9.330
Tokyo Ginza 8.962
Tokyo Omotesando 8.245
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flagskibsbutik i Danmark p& Kgbma-
gergade i Kgbenhavn netop i r.

- Ledigheden i butiksmarkedet er
stadig lav, men vi har en udfordring
i forhold til at tiltreekke de interna-
tionale kaeder. De kommer ikke bare
af sig selv, men jo flere, vi kan f3 til
Kgbenhavn, desto flere kommer der.

Butikker i gadeplan

Nar det geelder det sekundeere seg-
ment, er der en stor udfordring i de
kommende &r.

- Tanken om, at butikker skaber liv,
og derfor bliver lokalplanlagt i bunden
af de fleste ejendomme for at undga
kedelige facader i gadeplan, er rigtig.
Problemet er bare, at det ikke altid

er muligt at skabe en god forretning,
og s& kan man risikere at ende med
lejere, der skaber lige s4 lidt liv som
de lukkede facader. Vi skal have kon-
centreret detailhandlen ogsa pa lokale
beliggenheder i stedet for at sprede
den ud, hvis de fysiske butikker skal
kunne konkurrere fremadrettet. Og

vi skal veere opmeerksom p4, at det er
neaesten umuligt at f& keederne ind pé
den form for beliggenheder, siger Ole
Hammershg;j.

Den strukturelle udfordring vil online-
udfordringen kun forsteerke.

- Nogle steder star butikkerne pé
nakken af hinanden for at komme
ind péd de gode beliggenheder, men
de seneste ér er der samtidig kommet
pres pa butiksmarkedet med hgjere
tomgang og faldende priser, siger
direktgr Stig Birk Dgrler, Absalon &
Co., der har specialiseret sig i kgb,

Det er ikke lzengere Paris og London, der

er de dyreste placeringer i verden. Den
europeiske krise har betydet, at lejepriserne
for butikker er hojere i byer som Hong Kong
og Tokyo. Parisiske Champs-Elysées er dog
stadig pi en 5. plads og New York har hele
4 placeringer, hvor der kan opnds si hoje
lejepriser, at det kvalificerer til den globale
top 10.

salg og udlejning af butikker i det
indre Kgbenhavn.

Det er iszer fordi store grupper af
potentielle lejere ikke leengere har de
samme muligheder for at ldne penge
eller oprette en kassekredit i forbin-
delse med &bning af en butik.

- Deres fraveer maerkes meget héardt i
sidegaderne af Kgbenhavn, i pro-
vinsbyerne og i butikscentrene, s

det ligner de scenarier, man ser fra
Udkantsdanmark. Men det har p4 in-
gen mdade vaeret dem, der praegede de
attraktive gader i centrum af Kgben-
havn, og derfor betyder det ikke noget
for efterspgrgslen i netop de gader, at
de ikke laengere er i markedet, siger

Stig Birk Dgrler.

Kebenhavn skal adskille sig

Hvis Kghenhavn fortsat skal veere

en attraktiv by med et byliv, der kan
tilbyde Kgbenhavnerne og de danske
og udenlandske turister indkgbsople-
velser, som ikke findes koncentreret
andre steder, sd skal byen udvikle sig
fremadrettet.

- Det betyder i praksis, at Kgbenhavns
byliv skal adskille sig fra butikscen-
trenes og omegnskommunernes

ved ogsé at have et stort udbud af
internationale og lokale, citypreegede
butikker, og at Ksbenhavns butiksliv
skal adskille sig fra andre internatio-
nale storbyer ved ogsé at have et stort
udbud af skandinaviske og meget
lokale specialbutikker. Det skal man
veere opmeerksom pé, for det kan vaere
altafggrende i en udlejningssag, hvem
der ligger i ejendommen ved siden af,
siger Stig Birk Darler.

Samtidig er det ngdvendigt at gare
bykernen stgrre. Det er for eksempel
sket i Kgbenhavn de seneste ar med
Pilestraedekvarteret, kvarteret omkring
Grgnnegade og senest personiﬁceret
gennem det internationale luksus-
brand Louis Vuitton, der er rykket ind
pa Amagertorv.

- Opgaven for aktgrerne i ejendoms-

branchen er at medvirke til at skabe
byliv, alternative beliggenheder og
byrum, der kan opfylde de mange
forskellige gnsker og behov, som de-
tailhandlens mange — store som smé

- aktgrer har. De internationale keeder
kommer ikke af sig selv, men kun

hvis de ser en konkret fordel i at veere
her. Det er ikke ngdvendigvis kun

en tilfredsstillende fremtidig omseet-
ning, der er kriteriet. Vi ser ogsd en
tendens til, at hvis den ene kommer,
s& kommer den anden ogsd, og derfor
er det vigtigt, at vi hele tiden udvikler
byen, s4 der er attraktive fysiske belig-
genheder for bade internationale og

Toplejepriserne pd butikslokaler i Koben-
havn ligger ifolge CBRE pi cirka 14.000 kr.
per kvm. i snit pd de bedste beliggenheder.

danske kaeder, siger Stig Birk Dgrler
og fortseetter:

- Jeg tror ikke et sekund p4, at
internet-handlen erstatter indkgbs-
oplevelsen. Men jeg tror i hgj grad, at
internet-handlen i stgrre og stgrre om-
fang erstatter den handel, der bygger
pé convenience — lettilgeengelighed —
og ikke en reel indkgbsoplevelse, siger
Stig Birk Dgrler. m

#10 2012 | ESTATE MAGASIN | SIDE 29



Af Kamilla Sevel

Logistik:

Nybyggeri skal sikre
hojere priser 12013

Logistik er et nichepraeget ejendomsprodukt, hvor de fleste ejendomme

er brugerejet. Professionelle investorer er i gang med at udvikle omradet,
hvor aldre ejendomme sjeeldent kan genbruges.

FOTO: ATP EJENDOMME

SIDE 30

ransporterhvervet har nega-
I tive forventninger til bade
omsaetning og beskeftigelse.

Heller ikke andre indikatorer, beskaef-
tigelsen i industrisektoren eller det
samlede transportarbejde er seerligt
positive, og det kommer til at praege
industri- og logistiksegmentet i 2013.

- For logistikejendomme betyder det,
at efterspgrgslen stadig er ret begreen-
set. Men der er naturligvis firmaer
som flytter, fordi de mangler plads,

- Med topmoderne og skraeddersyede lokaler

kan vi muligvis fi lejeprisen per kvm. op mod

600 kr., siger Head of Transactions Rune
Kock, NREP.
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har for meget plads eller p& anden
made har eendrede lokalebehov. Det
er primaert de mindre firmaer, som
flytter sig, mens de stgrre virksomhe-
der oftere vaelger at tilpasse sig inden
for de eksisterende rammer — og ser i
hgjere grad tiden an, pdpeger Col-
liers Danmark
International i
deres seneste
markedsrapport
om logistik- og
industriomradet.

Udkant er umuligt

De sveereste ejendomme er fraflyttede
ejendomme i udkantsomrader, som er
naesten umulige at seelge og udleje.

- Den overordnede regionale udvikling
med centralisering af arbejdspladser
i og omkring hovedstadsomréadet og
det gstlige Jylland, kombineret med
den generelle udflytning af industri-
arbejdspladser til lande med lavere
lgnomkostninger, giver et overskud

af industriejendomme i udkantsom-
rdderne. Ogsa i og omkring de stgrre
byer med befolkningsfremgang er der
overskud af den type ejendomme,
men her er der mulighed for transfor-
mation til andet brug. Det sker bade

Markedet har stabhiliseret sig
omkring en lejepris pa 500-550
kr. per kvm. for nye moderne

faciliteter.
Rune Kock, NREP

for enkeltejendomme og for stgrre
omrider. Det er langt svaerere i min-
dre byer, papeger Colliers.

P4 trods af udfordringerne for seg-
mentet er markedslejen ret stabil med
et mildt pres nedad.

- Samlet set kan
man sige, at det
kobenhavnske
marked har
oplevet meget
sma eendringer i
lgbet af de sidste
10 ar. Industri-
og logistikejendomme ligger vest og
syd for Kgbenhavn i omréder, der er
udbygget gennem mange ar supple-
ret af nybyggeri langs ringvej 3 og 4
og motorvejen og med hovedvaegten
omkring Ballerup, Glostrup, Rgdovre,
Hvidovre, Albertslund, Brgndby og
Taastrup, padpeger meglerfirmaet DTZ
i sin seneste analyse af markedet.

Fa aktive investorer

Der har kun veret f4 aktive investorer
i markedet. Blandt de udenlandske er
svenske Briggen og Wihlborgs, mens
den danske fond NREP har valgt pri-
meert at gé efter svenske ejendomme
i2012.

MOD 2013

DSV, der havde en omsatning pi 44 mil-
liarder kr. og 22.000 medarbejdere i 2011,
er en af de helt store spillere i det nordiske
logistikmarked béde som ejer og som lejer.

DSV bygger selv hovedseede i Hoje Taastrup

FOTO: DSV.DK

- 2012 har veeret et relativt kedeligt ar,
nédr man ser pé transaktionsmarkedet
i Danmark generelt, siger Head of

Transactions Rune Kock, NREP.

Rune Kock forventer ikke, at situa-
tionen eendrer sig markant i 2013.
Aktgrerne er fortsat fokuserede pa tra-
ditionelle beliggenheder som Taastrup
og Greve, mens for eksempel Kgge,
hvor NREP har investeret i en 15.000
kvm. moderne logistikejendom,pé
nuveerende tidspunkt primeert fanger
interessen fra aktgrer, der skal etab-
lere seerligt store eller hgje faciliteter.

- Industrisektoren i Danmark er kraf-
tigt preeget af, at brugerne ejer deres
egne ejendomme. Blandt andet derfor
er likviditeten begreenset, siger Rune

Kock.

NREP udskiller sig fra de fleste gvrige
investorer ved at veere i markedet for
nybyggeri af lager- og logistikejen-
domme.

- Vi gér efter de lokalisationer, hvor
vi antager, at fremtidens primere
logistikveje vil veere og sa bygger eller

i pjeblikket, og byggeriet forventes feerdigt i
2014. Der bliver tale om et hovedkontor pi
cirka 15.000 kvm. og en distributionstermi-
nal pd cirka 15.000 kvm., hvor varer skal

modtages, omfordeles og distribueres videre.

er, at der bliver endnu mere fokus pa
klyngedannelse.

- Vi ser, at lejerne efterspgrger place-
ringer, hvor der ligger andre lignende
virksomheder i samme omréde. Der-
for tror jeg, vi vil se mere nybyggeri i
de nyere logistikomrader, der teeller
netop Taastrup, Greve, Kgge og Tre-
kantsomradet, siger Rune Kock.

Han oplever dog fortsat en barriere i
udvikler vi ejendomme med et fokus, forhold til Kgge.
der appellerer til den type virksomhe-
der, der gerne vil betale 500-550 kr.
per kvm. Dermed er vi for eksempel

heller ikke s& interesseret i zeldre,

- STC blandt andet har som fglge af
sit store arealudbud en tiltreeknings-
kraft i forhold til nybyg, men som
markedet er i gjeblikket, prioriterer
aktgrerne at finde beliggenheder taet-
tere pa Kobenhavn. Derfor er det de
traditionelle logistikbeliggenheder, der
er i fokus, siger Rune Kock. m

udtjente ejendomme, som der ligger
mange af langs Ring 3.

En af de ting, der kommer til at preege
logistikmarkedet i de kommende &r

Lejepriser og afkast
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——— Leje af 1. klasses logistik- og industriejendommme Afkast pa 1. klasses ejendomme

Lejepriserne pd industri- og logistikejendomme er stabile. I takt med, at krisen flader ud og 1. klasses
ejendomme bliver bedre og dermed nemmere at genudleje, er afkastet faldet svagt. Kilde: DTZ
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Colliers skal udleje 10.000 kvm. i Aarhus’ nye multimediehus Dokk1

AARHUS: Aarhus Kommune

har efter et udbud valgt radgiv-
nings- og erhvervsmaeglerfirmaet
Colliers International Danmark til
at udleje 10.000 kvm. lokaler i
Dokk1, som er det nye navn for
Multimediehuset i Aarhus.

- Vi er begejstrede over at veere
valgt til at radgive Aarhus Kom-
mune i forbindelse med udlejnin-
gen af de 10.000 kvm. facilite-

ter, der ikke skal anvendes til
Hovedbibliotek og Borgerservice,
siger statsaut. ejendomsmeegler
Jan Nickelsen, Colliers.

Dokk1 er tegnet af arkitektfirma-
et SHL (Schmidt, Hammer, Lassen
Architects).

Dokk1 stér efter planen ferdigt
fra drsskiftet 2014/15.

Israelske investorer har kebt 6 ejendomme i Kebenhavn

FOTO: P & S DENMARK HOLDING

« 2009 - 2. halvar:

(tvangsauktion)
« 2010 - 1. halvar:

+ 2010 - 2. halvar:

Peter Lynggaard Andersen opkober gennem P & S Denmark

Holding ejendomme og renoverer og opgraderer dem.

K@BENHAVN: Siden 2009 har to
israelske familier, Peterburg og
Sofer, kebt og solgt kebenhavn-
ske boligejendomme for cirka
100 millioner kr. gennem deres
firma P & S Denmark Holding.
Danske Peter Lynggaard Ander-

sen er daglig leder i selskabet.
Han har en bred baggrund inden
for bade retail, natklubber og
ejendomshandler.

- Vores speciale er at opkabe
lejligheder, som andre ikke ser
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Keb af Viktoriagade 16

Keb af Ny Adelgade 6
(maegler DN Erhverv)

Salg af Viktoriagade 16
(maegler DN Erhverv)

P &S Denmark Holdings aktiviteter i Danmark:

« 2009 « 2010 - 2. halvar:
Stiftelse af P&S Denmark Kab af Ny Adelgade 4
Holding ApS (mzegler DN Erhverv)

« 2010 - 2. halvar:
Kab af Pilestraede 46
(privat handel)

» 2011 - 2. halvar:
Salg af Ny Adelgade 6
(maegler DN Erhverv)

» 2011 - 2. halvar:
Kab af St. Kongensgade
110 (maegler DN Erhverv)

muligheder i og saette dem i
stand, sa de far et individuelt
design. Fordi vi designer vores
lejligheder, sa de ikke ligner
klassiske lejeboliger med kedelige
standard lasninger, kan vi opna
en haojere leje, siger Peter Lyng-
gaard Andersen om selskabets
forretningsfilosofi.

Den ene af de to israelske
familiefirmaer, der star bag P &

S Denmark Holding, er Sofer-
familien. Mazna Holdings ejes af
Moshe Sofer, som er President

i firmaet. Adm. direkter Nimrod
Sofer er dansk gift. Firmaet, der
udelukkende beskeeftiger sig med
ejendomshandel og -udvikling, er
ogsa aktive i Sverige, Kroatien,

Rumanien, Serbien, Ukraine og
Israel.

Det andet familiefirma er
Peterburg-familien, som star bag
Peterburg Holdings. Grundlaeg-
ger er den internationale investor
Moshe Petersburg. Foruden
ejendomme investerer han i IT,
vedvarende energi, landbrug og
naturressourcer samt medier og
underholdning.

- Jeg leerte de to israelske familier
at kende gennem mit netveerk.
Jeg er bedst til boligejendomme
eventuelt med butikker i gade-
niveau, og det er den slags ejen-
domme, de gar efter i Danmark.
De satser meget pa deres lokale
samarbejdspartners styrker. Vi
gar kun ind, hvor vi ved, at vi kan
tjene penge, og vi gar med livrem
og seler. Indtil nu har vi kun kabt
op i ga-afstand fra Kongens Ny-
torv, men vi har faet kig pa nogle
ejendomme lidt leengere veek.

Ifelge Peter Lynggaard Andersen
har firmaet set pa op mod 200
projekter siden starten, men kun
involveret sig i 6. Meaeglerfirmaet
DN Erhverv har formidlet hoved-
parten af ejendommene.

"30VdSYIQ3IW NVE¥N :0104
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Jorcks Ejendomme vil
investere 300-400 millioner
kr. i Kebenhavn

K@BENHAVN: Et af Danmarks
ldste ejendomsselskaber, Jorcks
Ejendomsselskab, kaber erhvervs-
ejendomme op i Kebenhavns
indre by. Selskabet, der i forvejen
ejer en raekke Stregejendomme
primeert omkring Jorcks Passage,
gar nu efter nogle af de samme
ejendomme, som ogsa udenland-
ske investorer er begyndt at vise
stor interesse for, blandt andet

i Kebmagergade, som er blevet
interessant efter sin renovering.

Jorcks opkab er led i en ny
strategi, der skal gare det ellers
meget konservative ejendoms-
selskab mere offensivt og
udnytte, at selskabet star med en
velpolstret pengetank og stort set
uden geaeld. En god del af pengene
kommer fra salget af en raekke
boligejendomme pa Frederiks-
berg og Kebenhavn NV til Saxo
Properties.

Jorcks seneste store kab er
Kebmagergade 36, hvor H&M har
abnet sin farste butik udeluk-
kende med herretgj. Manden bag
den nye strategi er adm. direkter

Ole Danielsen, der kom til Jorck
for 2 ar siden fra en stilling som
ansvarlig for pensionsselskabet
Danicas ejendomsportefalje.

- Vivil nu ege vores belaning, sa
vi kan gge vores portefglje med
300-400 millioner kr. Vi er kun
interesserede i erhvervsejen-
domme. Habet er, at det kan ske
inden for ét ar, men vi har ingen
hastveerk. For os er det ikke kun
afkastet, der er afgarende, men
ogsa lejeniveauet, sa ejendommen
kan fastholde prisen, siger Ole
Danielsen.

| en tid, hvor mange seger mod
nybyggede erhvervslokaler, er
Jorcks portefalje kendetegnet ved
eldre ejendomme.

- Markedet har stort fokus pa

de nye omrader i @restad og i
Nordhavnen. Det er nok nemmere
at flytte ind i noget nyt, men
gamle ejendomme har en charme,
og vi opgraderer og finder nye
lgsninger i bade vores butiks- og
kontorlejemal, siger Ole Daniel-
sen.

Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck — ogsé kendt som Jorcks Ejen-
domsselskab — Dlev stiftet den 15. november 1913 og er i dag et af

Danmarks zldste ejendomsselskaber. Firmaet har hovedkvarter i

Jorcks Passage pd Stroget i Kobenhavn.

Udfordringen i de gamle ejen-
domme er, at det er sveert at leje
de store lejemal pa 1.000-3.000
kvm. ud. De fleste er interesseret
i lejemal pa 200-300 kvm. Derfor
er Jorck i gang med at dele de
store lejemal op.

Pa trods af den nye strategi, fast-
holder Ole Danielsen selskabets
personlige kontakt til alle lejere.

Selskabet star selv for bade admi-
nistration, asset management og
udlejning. Ole Danielsen treekker
dog ogsa pa eksterne radgivere,
nar der er behov for det.

- Jeg er personligt involveret i
alle lejemal. Neerhed og tilgeen-
gelighed er vigtigt, siger Ole
Danielsen, der har forhandlet 10
lejekontrakter pa plads siden i
sommer.

98 lejligheder udlejet pa rekordtid

pa Islands Brygge

ISLANDS BRYGGE: FB Gruppen
har udlejet 98 boliger pa Islands
Brygge i ejendommen Langebo-
hus.

- Fra starten af projektet var det
helt bevidst, at vi satsede pa bo-
ligudlejning frem for ejerboliger.

FB-Gruppen har udviklet
Langebohus.

Det var en beslutning, som vi tog
ud fra den aktuelle situation pa
boligmarkedet, hvor det var sveert
for kabere at skaffe finansiering,
siger direkter Hans-Bo Hyldig fra
FB Gruppen.

Pensionskassen PKA har kebt
ejendommen. EDC Erhverv Poul
Erik Bech har vaeret maegler pa
udlejningen.
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Sjxlso sxlger Bolvaerket for 500 millioner kr.

KOBENHAVN: Sjxlsg har indgaet
aftale med PenSam om boligpro-
jektet Bolvaerket pa Teglholmen
syd for Kebenhavn. Projektet har
en veerdi pa cirka 500 millioner
kr. Med aftalen skabes der en

ny form for samarbejde mellem
pensionssektoren og ejendoms-

udviklere om gennemfarelse af
ejendomsprojekter.

Som led i aftalen kaber PenSam
nemlig halvdelen af projektet pa
forward funding vilkar og yder
samtidig byggefinansiering til
Sjaelse vedrarende den resterende

del af projektet samt det 250
pladser store P-hus, der opferes
pa Teglholmen.

Sjaelses bankforbindelse pa pro-
jektet medvirker i finansieringen.
Den del af byggeriet som ikke
pa forhand er solgt til Pensam,

Halvdelen af nye lejemal i Frederiksberg
Centret lejet ud 2 ar for abning

Visionen for udvidelsen af Frede-
riksherg Centret er blandt andet

at tilpasse centrets kapacitet til
det yderligere kundeflow som vil
opstd i forbindelse med den nye
Metro City station.

FREDERIKSBERG: Om godt to
ar kan Frederiksberg Centret
abne en ny butiksetage samt 50
procent flere P-pladser oven pa
det eksisterende center.

Allerede nu er halvdelen af
lejemalene i den nye tilbygning
lejet ud til 500 millioner kr.,
oplyser ejerne Danica Pension og
Laegernes Pensionskasse.

- Vi oplever en stigende efter-
sporgsel pa attraktive butiksleje-
mal. Det er et spaendende marked
lige nu, siger ejendomschef for
butikscentre Eva Handest, Danica
Ejendomme.
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Gennem de sidste 5 ar har Danica
Ejendomme, Laegernes Pensions-
kasse, DEAS og entreprenarfir-
maet Hoffmann sammen med
Frederiksberg Kommune arbejdet
pa at udvide centret. Udvidelsen
betyder, at centerets samlede bu-
tiksareal bliver cirka 10.000 kvm.
starre, og giver mulighed for cirka
25 nye butikker, hvilket bringer
den samlede maengde af butikker
op pa cirka 90.

Samtidigt vil den eksisterende del
af centret blive opgraderet via
forbedringer af overflader sa som
gulve og lofter. Desuden bliver
belysningen i gangarealerne ogsa
forbedret.

Bolveerket opfores som en 6-7 eta-
gers karrébebyggelse med teglfacader
og med altaner til alle 206 boliger.
Der er stor variation i boligtyperne
med hovedvagt pi rummelige 4-vee-

relses familieboliger.

forventes senere i projektforlgbet
videresolgt som ejerlejligheder i
takt med, at lejlighederne feerdig-
gores i lobet af 2014.

Boligprojektet Bolveerket er teg-
net af arkitektfirmaet Arkitema.

Bolveerket er pa ca. 21.000 kvm.
og omfatter 206 boliger samt 6

mindre erhvervslejemal.

Der etableres et stort indre
havnebassin mellem Bolveerket
og den nye folkeskole, der abnes
i 2013, ligesom Teglholmen og
Sluseholmen i 2011 blev forbun-
det med en bro, der sikrer god
infrastruktur i omradet.

Norden
lejer ud pa
Strandlodsve;j

KOBENHAVN: Ejendoms-
selskabet Norden har
udlejet ejendommen
Strandlodsvej 30 i Keben-
havn S til Modern Times
Group MTG.

Lejemalet, der er pa godt
5.000 kvm., har tidligere
veeret udlejet til TDC som
domicil for YouSee, men
nyindrettes nu til MTGs
danske hovedkontor.

Sadolin & Albak har
formidlet lejemalet.

FOTO: DATEA.
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Bygningen er en moderne kontorejendom med ventilation,

kol, to interne elevatorer og en fuldt funktionsdygtigt kantine

med plads til mere end 200 personer ad gangen.

Sprogskole overtager 7.738 kvm.
kontordomicil i Aarhus

AARHUS: Et kontordomicil pa
7.738 kvm. pa Paludan-Mdillers
Vej i det nordlige Aarhus skal

nu omdannes til sprogskole for
2.700 kursister fra 116 nationali-
teter i Aarhus.

Dateas Udlejningsafdeling i Aar-
hus og homeErhverv @stjylland
har i samarbejde staet for udlej-
ningen af kontordomicilet, der

ligger teet pa Aarhus Universitet

i den sakaldte "videns-akse” mel-
lem Aarhus Universitet og Skejby
Sygehus.

Ejendommen ejes af Danica Ejen-
domsselskab og har fra opfarel-
sen i 1998 veeret domicilejendom
for Vestas. Indretningen af ejen-
dommen til skolen sker som et
teet samarbejde mellem Datea og
byggeradgivningsfirmaet Bascon
plus sprogcentret Leerdansk.

MARKED OG TRANSAKTIONER

Visionshuset i Aalborg solgt til
C.W. Obel Ejendomme

AALBORG: Ejendomsselskabet
C.W. Obel har kabt erhvervs-
ejendommen 'Visionshuset' pa
12.000 kvm., som ligger pa den
sakaldte Eternitgrund i Aalborg.
Seelger er den lokale projektud-
vikler Sgren Enggaard.

Lejerne i den nyopfarte domi-
cilejendom er det radgivende
ingenigrfirma Cowi, BDO Stats-
autoriseret Revisionsselskab,
forsikringsselskabet Topdanmark,
it-virksomheden Saxotech samt
fitnesskaeden Fitnessworld.

KPF Arkitekter, som har tegnet
Visionshuset er ogsa flyttet ind
som lejere.

- For os er dette en indikation af,
at der er en stigende optimisme
i investeringsmarkedet for er-
hvervsejendomme i Nordjylland,
siger Matthias Manstrup, adm.
direkter i Seren Enggaard.
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Sgren Enggaard kobte sam-

men med Svend Pape en del af
Eternit-grunden i 2006. Sidste
dr kabte de si de sidste 114.000
kvm., si de tilsammen rider over
et areal pd cirka 350.000 kvm.
Ejendommen Visionshuset er nu

solgt til C.W. Obel.

130 millioner kr. for erhvervsejendom
pa Carl Jacobsens Vej

- Vi er glade for at kunne foje denne ejendom til vores portefolje. Den fir

en solid lejer og har desuden en god beliggenhed i et speendende omride,

som har udviklet sig til et campus-omréide for statslige styrelser. Derfor

vil ejendommen give vores medlemmer et godt, stabilt afkast, siger ejen-

domschef Karsten Withington Brink, PensionDanmark.

VALBY: PensionDanmark har
kabt erhvervs-ejendommen pa
Carl Jacobsens Vej 29 i Valby for
130 millioner kr. Ejendommen er
pa 7.400 kvm. og er fra 1. januar
lejet ud til Sefartsstyrelsen.

Med kebet af endnu en erhvervs-
ejendom i Valbys gamle industri-
kvarter har PensionDanmark i
alt investeret 420 millioner kr.

i omradet. | juli i ar investerede
PensionDanmark 290 millioner
kr. i en anden erhvervsejendom
pa Carl Jacobsens Vej, som lejes
ud til Konkurrence- og Bygnings-
styrelsen. Valby og det gamle
industriomrade er ved at blive et

in-sted at placere sin virksomhed,
bade hvad angar kreative virk-
somheder og statslige styrelser.

Fordelen ved Valby er, det ligger
teet pa city, men uden for den
dyre zone. Det er derfor relativt
billigt at flytte til. Lejeniveauet i
Valby ligger pa omkring 700 kr.
pr. kvm. pr. ar.

Den nye Ellebjerg Station har haft
stor betydning for omradet, for
den giver let adgang for medar-
bejderne til at komme pa arbejde.

PensionDanmark overtager ejen-
dommen 31. december.
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3 pensionskasser sammen om domicil til 1,3 milliarder kr.

ORESTAD: Sammen med Nordea
Liv & Pension og Laegernes Pen-
sionskasse skal PensionDanmark
opfere Nordea Bank Danmarks
nye domicil i @restad Nord i
Kabenhavn. Prisen forventes at
blive 1,3 mia. kr.

Forventningen var ellers, at
Nordea Ejendomme ville sta som
bygherre og kommende ejer, men
rygtene har laenge svirret i mar-
kedet om, at den endelige kon-
stellation kunne blive anderledes.
Det er nu bekraftet,og det bliver
altsa Laegernes Pension og Pen-
sionDanmarks medlemmer, der
bliver medejere af Nordea Bank
Danmarks kommende domicil, nar
banken flytter fra de nuvaerende
bygninger pa Christianshavn.

Grundsalget er kun betinget af, at
der vedtages en ny lokalplan for
omradet, som tidligere har veeret
udlagt til Rigsarkiv. Overborgme-
ster Frank Jensen glaeder sig over
aftalen:

- Det er helt afggrende, at vi far
skabt vaekst i Kebenhavn. Jeg

er meget glad for, at Nordea har
valgt at placere bankens nye
domicil i @restad, siger Frank
Jensen.

De tre pensionskasser kommer
hver til at eje en tredjedel.

Nar domicilet efter planen
star klar i 2016, flytter 2.200
medarbejdere ind. De skal huses

i to bygninger med et samlet
etageareal pa 46.000 kvm. og

et keelderareal pa 11.000 kvm.
Investeringen giver desuden mu-
lighed for at bygge yderligere to
bygninger pa nabogrunden. Sker
det, nar det samlede etageareal
op pa 70.000 kvm.

Efterhanden som Nordeas andre
lejemal udlaber, tager banken

Orestad Nord med domicilet
foran DR-bygningerne. Signal
Arkitekter er arkitekt pé domi-
cilets indretning, mens Henning
Larsen Architects har tegnet selve

domicilet.

stilling til, om flere hovedkon-
torsfunktioner ogsa skal flytte til
@restad.
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Barfoed Group udlejer 1.370 kvm.
domicil til italienske Ansaldo

KOBENHAVN: Barfoed Group ind-
retter og ombygger 1.370 kvm.
kontor som domicil for italienske
Ansaldo, der i Danmark er med til
at bygge Metro i Kebenhavn.

Ansaldo far dansk hovedsaede
pa Sydhavns Plads 12 - 1. og 2.

Mobilselskabet 3 er hovedlejer i
Harvings Pakhus i Kgbenhavns
Sydhavn, hvor italienske Ansaldo

nu far sit danske domicil.

sal - som er beliggende i en af
sidebygningerne pa det markante
Harvings Pakhus. Bygningen var
tidligere domicil for Keops. An-
saldo overtager lejemalene efter
endt ombygning og farste etage
er klar 1. marts 2013.

Barfoed Group har samarbejdet
med Sadolin/Albaek omkring ud-
lejningen og Ansaldo STS har haft
DTZ pa som lejeradgiver.

S1I3LIHIYY N3IS¥VT ONINNIH ‘0104

Intelligent nok til at fa 23,3 km

ud af en liter braendstof.

Nu fas den med en leasingaftale,
der ogsa er ret besparende.

En Passat Variant har langt flere brikker at flytte rundt med, end man egentlig kan forvente af en bil.
Den kan f.eks. parkere sig selv. Den advarer dig, hvis du bliver desig. Den er snedig nok til at fa op

til 23,3 km ud af en liter braendstof... Vi kunne blive ved.

Nu kan du lease Passat Variant til en ydelse, der er lige sé& intelligent som bilen. Til et beskatnings-
grundlag fra bare kr. 295.102,-. Vi radgiver dig gerne — ogsé om vores attraktive leasingydelser —

sa du finder den perfekte firmabil til netop dine behov!

Se mere p& vw.dk/firmabil

Fa skraeddersyet din firmabil fra Volkswagen hos os!

Beskatningsgrundlag ved erhvervsleasing inkl. levering, ekskl. ejerafgift. Passat fas
fra kr. 299.995,- ekskl. levering kr. 3.680,-. Forbrug ved blandet korsel 10,8 — 24,4 km/1.

CO,-udslip 109 - 215 g/km. — @ Bilen er vist med ekstraudstyr.

Das Auto.

Volkswagen Slagelse

Elmedalsvej 7, 4200 Slagelse TIf 58504300 - www.vw-slagelse.dk



Af Kamilla Sevel

Vift med det gronne flag

Eksport udger 51 procent
af de radgivende inge-
nigrers omsatning. Nu
forventer branchen stag-
nation, men grenne |gs-
ninger er et omrade, hvor
Danmark har et enormt
potentiale. Derfor skal de
to ting kombineres i end-
nu hojere grad

Storste markeder for
gron eksport

De sterste granne eksportmarkeder for danske virk-
somheder er Storbritannien, Tyskland og USA, der
tilsammen aftager 45 procent af den grenne eksport.

Samtidig er Storbritannien, Polen og Kina de mar-
keder, hvor der har veeret den sterste stigning i den
grenne eksport de senere ar.

Danmarks grenne eksport til veekstmarkederne
kaldet BRIK og NEXT11 er steget veesentligt mere
end den totale vareeksport. Danmark ligger dog
under EU15-gennemsnittet, nar det kommer til gran
eksport til disse markeder.

Kilde: Miljgministeret, Klima- energi og bygningsmi-
nisteret, Erhvervs- og vaekstministeriet.
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n tredjedel af de stgrste
danske eksportvirksomheder
satser pd at saelge granne

produkter og ressourceeffektive lgs-

ninger til udlandet. Det viser en helt
ny rapport udarbejdet af ingenigrfir-
maet Niras. Rapporten er udarbejdet
pé baggrund af interviews med 100
danske virksomheder, men den kunne
lige s& godt have handlet om radgiver-
branchen selv. Det er nemlig her, der
er et stort vaekstpotentiale for de dan-
ske radgivere. Hvis de formér at &
solgt varen rigtigt i de kommende ar.

Og det er der brug for. For efter
mange store bygherrerddgiveropgaver i

det danske marked, forventer de fleste
i radgiverbranchen nu stagnation. Og
da 51 procent af omsetningen ligger
pé eksportmarkederne, s giver det
god mening at koncentrere sig om at
positionere sig og gge satsningen her
pé ydelser, som danske radgivere er
specialister i.

Den nye rapport, som Niras har lavet
for Miljgministeriet kaldet "Grgn
Omstilling — Store danske eksportvirk-
somheders potentiale for at bidrage”,
belyser det gronne erhvervsomréide
for 100 af de stgrste danske eksport-
virksomheder. 32 af de storste danske
eksportvirksomheder har granne
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en endnu bedre forretning at teenke
grgnt, siger miljgminister Ida Auken.

Gront gor Danmark kendt

Rapporten viser ogs, at udenlandske
virksomheder er sarligt interesseret i
at investere i Danmark inden for det
grgnne omride. I det hele taget er
grgn teknologi med til at ggre Dan-
mark kendt i udlandet.

Det er oplagt at kombinere den viden
med den nyeste konjunkturrapport fra
Foreningen af Rdgivende Ingenig-
rer, der viser, at branchen ser mindre
positivt pa fremtiden end de gjorde

- Jeg vil gerne invitere de danske virksomheder,

der har storst potentiale for at skabe nye gronne
arbejdspladser, til en dben snak om, hvordan vi gor
det til en endnu bedre forretning at teenke gront,

siger miljominister Ida Auken.

for blot et halvt ar siden. En konjunk-
turméling blandt radgivende ingenigr-
virksomheder viser, at vacksten er
svag, men dog positiv, samtidig har
virksomhederne oplevet et markant
fald i eksporten siden april 2012.

Og sammen med udsigten til et fald

i de danske offentlige investeringer
12013, samt en generel afmatning i
den europeiske gkonomi betyder det
samlet, at de rddgivende ingenigrvirk-
somheder forventer faldende veekst
det kommende ar.

- Kickstart og ggede investeringer i of-

fentlige byggerier har p4 kort sigt bety- >>

+ 1]

Danske ridgivere har spidskompetence inden for gronne losninger.
Men der skal gores et storre arbejde for at bringe dem i spil iseer i

udlandet, si branchen bliver mindre konjunkturfolsom og mindre

afheengig af nybyggeriet.

produkter som en del af deres forretningsomrade. De 32
virksomheder stér for 30 procent af den samlede danske
eksport.

- Danske eksportvirksomheder taenker grent, fordi det
kan betale sig nu — og ikke mindst i fremtiden. Det

er godt nyt for Danmark og et vigtigt skridt mod gron
omstilling. Jeg vil gerne invitere de danske virksomhe-
der, der har stgrst potentiale for at skabe nye granne
arbejdspladser, til en dben snak om, hvordan vi ggr det til

SIGNAL RADGIVER VIRKSOMHEDER, DER
ONSKER AT BRUGE DE FYSISKE RAMMER
TIL AT SKABE BEDRE PERFORMANCE.

Viser 2013 som et ar, hvor uudnyttet

ressourcefuldhed i vores bygninger giver nye

muligheder for laering og arbejde

www.signal-arki.dk




Den danske tilgang til at tenke miljo og byudvikling sam-

men er et af omrdder, hvor ingeniorer og arkitekter er sterke.

Her er der store eksportmuligheder til lande, der ikke tidl-

giere har byplanlagt pd samme mdde som vi gor i Norden.

det gunstige forhold for ridgiverne.
Men udsigten til feerre offentlige in-
vesteringer og en europzisk gkonomi
der fortsat kegrer pa vageblus betyder,
at branchen forventer en faldende
vaekst i det kommende éar. Enkelte

TEMA

virksomheder forventer ligefrem en
faktisk negativ udvikling, siger adm.
direktgr i FRI, Henrik Garver.

Skattetvivl skader eksporten

En af udfordringerne for radgiverbran-
chen har til tider veeret, at den har
priset ydelserne for lavt. Men ifglge
Henrik Garver sker det ikke péd de
udenlandske ordrer. Tvaertimod har
radgiverne prissat eksportydelser og
allerede fra starten taget med i prisen,
at der kunne ske en @ndring i beskat-
ningen af medarbejdere i udlandet i
forbindelse med skattereformen. Det
har fordyret tilbuddene.

- Vi kan se pé tallene, at alene debat-
ten om afskaffelse af §33A har haft
en negativ indvirkning pa eksporten
hos danske ridgivende ingenigrvirk-
somheder. De tilbud virksomhederne
har afgivet p4 internationale projekter,
siden Regeringen lancerede sin skat-
tereform 29. maj

VI HAR SAT RENOVERING
PA DAGSORDENEN

» Helhedsradgivning
> Rentabilitetsvurderinger

> Energianalyser

> Opdatering af indeklima
> Bygningscertificering
> Opgradering af bygningers

energimeerke

> Driftsoptimering

POWERING YOUR 360° SOLUTIONS

COWI er en ferende radgivningsvirksomhed, der skaber
veerdi for kunder, borgere og samfund gennem vores
360°-tilgang. Vi angriber udfordringerne fra mange

forskellige vinkler for at skabe sammenhaengende
lesninger for vores kunder.

COWI

2012 har vaeret ngdt
til at tage hgjde for
alle forhold i refor-
men, derfor kunne
vi afleese en si klar
negativ effekt, siger
Henrik Garver.

Det er fgrste gang,
at FRI registrerer
et s& markant fald

i eksportordrerne
hos de rddgivende
ingenigrer. Med en
eksport og omsaet-
ning i de udenland-
ske datterselskaber
pé 51 procent af
branchens samlede
omsaetning, forven-
tes udviklingen pé
de internationale
markeder at fa stor
betydning for bran-
chens indtjening og
lgnsomhed.

- Det er alvorligt,
nér 51 procent af

branchens samlede omseatning findes
i udlandet, da de internationale mar-
keder har stor betydning for, hvordan
det gar branchen som helhed, siger
Henrik Garver.

Overraskende nok er det radgivere
vest for Storebeelt, der har de stgrste
forventninger til fremtiden pa det dan-
ske marked. Her forventer virksomhe-
der, der repraesenterer 46 procent af
beskeeftigelsen i branchen, stigende
ordrebeholdning. 51 procent forven-
ter en uaendret ordrebeholdning og 3
procent forventer tilbagegang.

Mere i vest end i ost

For virksomheder gst for Storebeelt
forventer 92 procent at forblive pa nu-
vaerende niveau og 7 procent forventer
faldende ordrebeholdning. Kun en
procent af virksomhederne forventer
en gget ordremaengde.

- Forventningerne til den fremtidige
ordrebeholdning indikerer, at marke-
det ikke tror pa neevneveerdig veekst
i den kommende tid. Det er iseer i
(dstdanmark, man ikke ser lyst pa
fremtiden. Og det skyldes, at flere
af virksomhederne i @stdanmark
allerede nu oplever faldende eks-
port, feerre offentlige byggerier og en
lavere aktivitet pd miljgomradet. For
Vestdanmark har der de seneste seks
méneder veeret fremgang over stort set
hele linien, siger han.

Konjunkturmalingen viser, at 38

pct. af branchens virksomheder pa
landsplan forventer at gge antallet af
ansatte over de naeste seks maneder.
Derimod forventer 31 procent at re-
ducere antallet af ansatte mod blot 2
procent i april i ar. Samlet viser under-
sggelsen dermed, at branchen stadig
er preeget af den gkonomiske krise.

S& det giver rigtig god mening for
branchen at tage imod invitationen fra
Ida Auken og rykke grgnt og interna-
tionalt netop nu. ®

Alectia far ny adm. direktor

Jesper Mailind aflgser Jens Moberg, der ser opgaven med at

fokusere Ingelise Bogasons ekspansionsarbejde som afsluttet

uveerende adm. direkter Jens Moberg

forlader radgivervirksomheden
Alectia i lgbet af foraret. Jesper Mailind,
der kommer fra en stilling som CEQ i
teknologivirksomheden RTX, er nastfor-
mand i Alectias bestyrelse.

- Ved Jens Mobergs indtreeden var der

et stort behov for en fokusering og
udvikling af virksomheden. Jens Moberg
har gennemfert de nedvendige organi-
satoriske forandringer. Han har drevet

et restruktureringsprojekt, der centrerer
virksomheden omkring fire veldefinerede
forretningsomrader og styrker forud-
seetningerne for profitabel veekst, bade

nationalt og internationalt, siger bestyrel-
sesformand Erik Hovgaard og fortseaetter:

- Da den opgave nu er fuldfert, har Jens
Moberg meddelt bestyrelsen, at han
gnsker at give stafetten videre for blandt
andet at koncentrere sig om bestyrelses-
arbejde. Vi havde den oplagte efterfalger
i vores bestyrelse, og det er meget
tilfredsstillende, at Jesper Mailind har
sagt ja til stillingen.

Jesper Mailind tiltraeder senest ultimo
april 2013. Han kommer fra en stilling
som adm. direkter i teknologivirksom-
heden RTX ligesom han tidligere har

Jesper Mailind

veeret i GN Resound. Der er altsa tale
om en direkter med mere forhandskend-
skab til teknik og ingenier-faglighed

end forudsatningen var for bade Jens
Moberg og Ingelise Bogason. De to kom
fra IT-branchen og har veeret med til at
drive Alectia igennem en diversificering
og internationalisering i omstillingen fra
primeert at vaere danske Birch & Kroghoe,
som virksomheden hed far, til at veere
internationale Alectia. m

Energirenovering
giver vaerdi til alle

Der er stort potentiale i at fa lejerne til at se pa de totale omkaostninger, og
ikke bare huslejen. Hvis de bruger de sparede penge pa at betale for selve
renoveringen, far vi bedre bygninger, med hgjere veerdi, bedre indeklima og
et bedre miljg. Det vil ikke mindst vaere med til at stte gang i gkonomien,
skabe flere arbejdspladser og mere viden og knowhow.

Faor at det kan lade sig g@re, skal vi alle arbejde tet sammen for at skabe de
lgsninger, der giver vaerdi for alle - udlejer, lejer, myndigheder, erhvervsliv,

samfund og milje.

Vived, at det kan lade sig ggre. Vil du vaere med?

T

ORBICON

www.orbicon.dk
info@orbicon.dk
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Udvalgte investeringsejendomme, Odense

Markedet i

Ejendom Omrade Formal Salger Keber m®  Pris/maned/DKK [RRERGRINT
Blangstedgardsvej 11-23 Odense S@ Industri Amagerbanken Lemvigh-Mller 26.570 115 blive ryddet op i
Vestergade 52 A, gr. Odense C Detail Vestergade 52 Odense ApS  Privat investor 765 g1 cjendomsmarkedet i
| | Sender Boulevard 38 A-F Odense C Bolig Legernes Pensionskasse Wing Invest 5.410 47  Odense. Flere af de
Hvidkaervej 50 Odense SV Industri FIH Erhvervsbank Balu Ejendomme 13.670 34 ejendomme, der var
b e d r I n I 0 d e n s e C. F. Tietgens Blvd. 19 OdenseS@  Industri  CFTB Opasa |l 6.755 g0 Pd bogerne hos nod-
Middelfartvej 218 Odense V Kontor  Marselis Ejendomnme Ejd. selskabet Birk & Bang ~ 1.825 2p  Stedie banker, er ble-
Vollsmose Allé 12 Odense N@ Bolig City of Odense DanMark Ejendomme 6.730 16 vet sol.gt og har vziret
. . Havnegade 19 OdenseC  Industri  City Self-Storage Olav de Linde 12350 13 Mmed il at mormalisere
Odense har Ve ret den danSke Storby’ der b|8V hardESt ramt af krlsen Holkebjergvej 138 Odense SV Industri Bauneparken Invest CT Ejendomme 1.850 11 markedet.

Men der ser ud til at vaere hab forude i takt med ggede investeringer

I Odense er lejepriserne hojest her pd havien, hvor Fokus Advokater var nogle af de forste til at

rykke ind i nye moderne kontorlokaler. Nér lejeaftalerne pd flere af de nye kontordomiciler ud-

lober, er det endnu et dbent sporgsmdl, om priserne pé op til 1.500 kr. per kvm., kan genopns.

dense blev ramt hardere end

flere andre store provinsbyer

af krisen. Investorerne har
koncentreret sig om de kendte mar-
keder, og det har betydet, at interes-
sen for byen og for Fyn primeert har
centreret sig om enkelte store udvik-
lingsomrader som Freja Ejendommes
Cortex Park, Steen & Strgms nye
bycenter Viva, udvidelsen af sygehuset
og omdannelsen af Thomas B. Thriges

Gade.

Samtidig har der veeret relativt mange
lokaler til leje, og den hgje tomgangs-
rate pa cirka 11 procent har gjort
markedet i Odense sveert.
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- Mengden af kontorfaciliteter til
leje i regionen er ved at stabilisere sig
pé et relativt hgjt niveau. Offentlige
nedskeringer har gget lejeudbuddet,
men der er nu skéret ind til benet, og
det offentlige stér ikke umiddelbart
overfor at fraflytte flere kontorlokaler
i neer fremtid, siger direktgr Bent S.
Jensen, Nybolig Erhverv i Odense.

Flytninger udger aktiviteten
Ligesom i resten af landet bestar
aktiviteten i lejemarkedet i hgj grad af
lejere, der flytter fra 2. klasses ejen-
domme til 1. klasses ejendomme, og
det gger tomgangen i de lidt darligere
lokaler.

Derfor er det ikke ngdvendigvis de
nye lokaler, der kommer til at std
tomme, men den eksisterende masse
—en trend, der netop nu heerger i
sivel Kgbenhavn, Aarhus — som alts3

i Odense.

- De bedste ejendomme i Odense ud-
lejes til op til 1.100 kr. per kvm. Men
der har veeret enkelte ejendomme pa
havnen, der har genereret priser pa op
til 1.500 kr. per kvm., papeger Bent S.
Jensen.

Sporgsmailet er dog om det kan fort-
seette, da flere af lejeaftalerne udlgber,
og med et gget udbud kan det blive
sveert for udlejerne at opné lejepriser
igen i det niveau.

- Lejedifferencen er markant, og det
er et dbent spgrgsmal, om de seerlige
kvaliteter havnen tilbyder, ogsd i frem-
tiden kan oppebzre et lejeniveau pa
op til 400 kr. per kvm. hgjere end det
@gvrige prime segment.

Usikkerheden omkring de fremtidige
lejeniveauer er ogsa baggrunden for,
at der fortsat er ret beskeden investor-
interesse.

- Flere investorer star klar i kulissen.
De er afventende lige nu, men hvis
mikset af risiko og prisniveau er
afstemt markedet, sa er der gode
muligheder for, at vi ser flere gennem-
forte handler det neeste &r, siger Bent
S. Jensen.

KILDE: SADOLIN & ALBAK, PROPERTY MARKET REPORT 2012/2013.

Institutionelle investorer er dog
neesten helt fraveerende i Odense.
Antallet af handler er forholdsvis lavt,
og det ggr, at der er mange, der ikke
tor g8 ind. Maeglerfirmaet Sadolin

& Albaek ser dog en mulighed for at
tiltreekke institutionelle investorer. |
mangel af investeringer i 1. klasses
segmentet i Kgbenhavn og Aarhus og
for at udvide strategien, vil nogle af

de nye udviklingsprojekter i Odense
nemlig formentlig kunne komme i
spil:

- Den lave likviditet i markedet har
betydet, at iseer institutionelle inve-
storer har syntes, at risikoen var s
hgj, at barrieren blev for voldsom pa
det odenseanske marked. Men iseer
pensionsselskaberne vil i de kom-

mende ar f4 sveert ved at né deres
investeringsmal, hvis de kun ser pa
Kgbenhavn og Aarhus, og da der ogsa
er gode ejendomme i Odense, er det
muligt, at der pé laengere sigt er nogle
af dem, der bliver aktive i Odense, pa-
peger Sadolin & Albaek i deres seneste
rapport. B

stgrste

Effektiv udlejning med BoligPortal.dk:

s dedikerede
medarbejdere yder personlig
service til udlejere og sikrer
sammen med BoligPortal.dk’s
system effektiv udlejning.
BoligPortal.dk er integreret
med ejendomsadministrations-
systemet Unik Bolig 4.

har kontorer
i Arhus og Kabenhavn og er en
del af den barsnoterede koncern
North Media A/S.

Laes mere pa www.boligportal.dk

BoligPortal.dk
- en del af North Media A/S

“NORTH MEDIA»
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Byggeprojekter i Danmark

De 5 storste byggeprojekter i danske regioner med byggestart november 2012

Her finder du tal og fakta om byggeri i Danmark. Tallene opdateres i hvert nummer af CRM-Bygge- HOVEDSTADEN - Projektnavn : 37 Mio. kr. Slut Hovedgruppe
fakta, der '”dsam"?r alle f(?rmer for prlvatel 08 (?ffentllge byggeprOJekter | Danmark, uanset om der Frederiksberg Centret - Tilbygning og renovering  Frederiksberg 500 201407 Butik, kontor, lager, industri & transport
er tale om renoveringsprojekter, nybyggerier, til- og ombygninger eller anlaegsopgaver.
Havnevigen - Nye hajhuse Kebenhavn S 150 201511 Boliger - huse og lejligheder,
Lions Park Sgllerad - Om- og udbygning
IGANGSATTE BYGGERIER MIO. KR. KVM. DE 10 MEST AKTIVE ENTREPRENORER af plejeboliginstitution Neerum 125 201501 Sundheds- & socialveesenet
- hele Danmark - fra 1.12.2011- 30.11.2012 — hele Danmark - fra 1.12.2011- 30.11.2012 BKS nyt kontantcenter - @st Taastrup 120 201406 Butik, kontor, lager, industri & transport
December 3.043 212.587 A. Enggaard A/S, Entreprener- Og Byggefirma Udvidelse af skole - Kirkebjerg Skole Vanlgse 99,7 201404 Skoler, uddannelse & forskning
Januar 3.809 291677 Enemazrke & Petersen A/S
ey 2Bl 252y NCC Construction Danmark A/S SJZALLAND - Projektnavn :3% Mio. kr. Slut Hovedgruppe
Marts 4919 343.244 E. Pihl & Sen A/S Opferelse af statsfangsel - Gunds Nerre Als! 1300 201508 Off. bygn. politi, militzret & beredskabst
Pi on - i : .
April 2114 318,359 | pfarelse af statsfeengsel - Gundslev grre Alslev yen. politi, militeeret & beredskabs
Maj 3686 316628 MT Hejgaard a/s Renovering afdeling 7, Elkeaerparken Tune 30 201402 Boliger - huse og lejligheder,
Juni 2.349 206.847 Hoffmann A/S Sundhedscenter Kalundborg - Fase 2 Kalundborg 49 201401 Sundheds- & socialvaesenet
Juli 1.809 132.387 KPC-Byg A/S Opferelse af butik - Dianalund Dianalund 15 201304 Butik, kontor, lager, industri & transport
Enemzrke & Petersen vinder sd store August 6.549 462.093 Dansk Boligbyg A/S Opferelse af butik - Fakta Tollose 15 201305 Butik, kontor, lager, industri & transport
ordrer, at det MT Hpjgaard ejede ?Jipti)mber 2;2; g‘;;jgj B. Nygaard Serensen A/S
. . tober . g - i
entreprenorselskab ligger hojere end Myhlenberg - Seren Vangsted Entreprise A/Ss SYDDANMARK - Projektnavn :3% Mio. kr. Slut Hovedgruppe
moderselskabet. Her Langkaerparken November 3516 226.238 Svddansk Universitet. til bveni
. yddansk Universitet, til- og ombygning
i Aarhus. Total 44.885 3.456.556 af universitetsbibliotek Odense M 87 201411 Skoler, uddannelse & forskning
Boligkontoret Fredericia afd. 324 -
IGANGSATTE BYGGERIER MIO. KR. KVM. IGANGSATTE BYGGERIER MIO. KR. KVM. Opferelse af zldreboliger Fredericia 18 201312 Boliger - huse og lejligheder,
- fordelt pa regioner - fra 1.12.2011- 30.11.2012 - fordelt pa hovedgrupper - fra 1.12.2011- 30.11.2012 Opferelse af Jem & Fix Otterup 11 201303 Butik, kontor, lager, industri & transport
Hovedstaden 16.715 1234601 Boliger - huse og lejligheder 14.333 1.181.948 Museumsparken - Nye familieboliger Vorbasse 8,9 201305 Boliger - huse og lejligheder,
Sjeelland 5.352 380.457 Sport, fritid, kultur & hotel 2.551 198.608 M Ger . btk | Frederic Frodonc : 201303 Butik Kontor | . .
Syddanmark 7773 560.543 Butik, kontor, lager, industri & transport 10026 966.389 TR = AT RIS U recericia LU QG B LT SR
Midtjylland 7.817 692.943 Skoler, uddannelse & forskning 7.657 529.547
Nordjylland 7.229 588.012 Sundheds- & socialvaesnet 7.115 453.393 MIDTJYLLAND - Projektnavn By Mio. kr. Slut Hovedgruppe
Total 44.885  3.456.556 Off. bygn. politi, militzeret & beredskabst. 2.185 93011 Opfarelse af boliger og dagligvarebutik Skive 30 201311 Butik, kontor, lager, industri & transport
TTCRM Informationen pa disse sider er leveret af Energ| og renovation 1018 33.660 Flynder Skole - ombygning og udvidelse Baekmarksbro 10 201309 Skoler, uddannelse & forskning
BYGC EFAKTA CRM-Byggefakta. Se mere om konkrete Total 44.885 3.456.556
et projekter pa www.byggefakta.dk SuperBrugsen - Ombygning og udvidelse Gleshorg 10 201304 Butik, kontor, lager, industri & transport
Bording Brugthilcenter -
TOP 10 - DE 10 STORSTE BYGGEPROJEKTER | DANMARK MED BYGGESTART NOVEMBER 2012 Opfaerelse af udstillingshal Bording 8 201301 Butik, kontor, lager, industri & transport
By Mio. kr. Slut Hovedgruppe Tranebjerg Skole - 3-projektet, etape 2 Samsg 5 201311 Skoler, uddannelse & forskning
Opfarelse af statsfaengsel - Gundslev Narre Alslev 1300 201508 Off. bygn. politi, militeeret & beredskabst.
Frederiksberg Centret - Tilbygning og renovering Frederiksberg 500 201407 Butik, kontor, lager, industri & transport : :
Renovering i Aalborg @st, Afd. 19 og 22 Aalborg @st 370 201511 Boliger - huse og lejligheder LIl L L B D ) td Ll L S Hovedgruppe
Havnevigen - Nye hajhuse Kabenhavn S 150 201511 Boliger - huse og lejligheder Renovering i Aalborg @st, Afd. 19 og 22 Aalborg @st 370 201511 Boliger - huse og lejligheder,
Lions Park Sgllered - Om- og udbygning Sydmors Skole og Bernehus Vils 66 201310 Skoler, uddannelse & forskning
f plejeboliginstituti N 12 201501 heds- ial t
af plejeboliginstitution erm > 0150 Sun.d eds- & sodia v.aesne i Nyt afklaringscenter i @ster Jolby Erslev 36 201311 Sundheds- & socialvaesenet
BKS nyt kontantcenter - @st Taastrup 120 201406 Butik, kontor, lager, industri & transport : »
Udvidelse af skale - Kirkebjerg Skole Vanlase 99,7 201404 Skoler, uddannelse & forskning Skovparken - Nye keedehuse - Etape 2 Aalborg 338 201308 Boliger - huse og lejligheder,
Renovering afdeling 7, Elkaerparken Tune 90 201402 Boliger - huse og lejligheder Dan Salmon - udvidelse af fabrik Hirtshals 33 201307 Butik, kontor, lager, industri & transport
Syddansk Universitet, til- og ombygning af
universitetshibliotek Odense M 87 201411 Skoler, uddannelse & forskning i ""CRM
Se mere om de konkrete projekter = & LT A
Sydmors Skole og Barnehus Vils 66 201310 Skoler, uddannelse & forskning pa www.byggefakta.dk BYGGEFAKTA
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Udbuddet af lager og produktionsejendomme har
stabiliseret sig. Gennem det sidste dr har tom-
gangen bevaeget sig omkring 4,2 procent til 4,3
procent. Tomgangen pi Fyn er gennem det sidste
dr faldet 1 procent, mens den i Sydjylland har
haft en konsekvent stigende tendens. Lejeniveauet
for prime ejendomme udvikler sig gennemgdiende
stabilt, mens det omvendt geelder for sekundzere
ejendomme, at manglende eftersporgsel, og oget
udbud, resulterer i, at lejen her er under et
nedadgdende pres. I Hovedstaden er lejeniveauet
cirka 550 kr. per kvm. per dr, mens det for eksem-
pel i Sonderjylland er 375 kr. per kvm.

Forecast
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Investeringsinteressen blandt bide indenlandske
og udenlandske investorer er gennem 2012 steget.
Investorerne tiltraekkes af et gennemgdende stabilt
tomgangsniveau, hoje afkast, og historisk billige
realkreditfinansieringsmuligheder. Interessen har
seerligt vaeret fokuseret i og omkring Kobenhavn,
men er begyndt at sprede sig ud til ogsd at omfatte
andre storre byer. Godt udlejede prime ejen-
domme kan i Odense handles ned til 8,5 procent
i afkast, mens tilsvarende ejendomme i Sonderjyl-
land handles til 7,75 procent.

Informationer til graferne til venstre er leveret
af Nybolig Erhverv.
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Yderligere rentefald

Renten svinger marginalt
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o medlemmer af Byggesacietets Sundhedsudvalg har
besagt T-huset i Boras udenfor Goteborg i Sverige.

T-huset er en nyopfert sengebygning til Sédra Avls-
borg Sjukehus.

Udover at bygningen i dag indeholder et af de mest velfunge-
rende nye sengeafsnit i Norden er sarligt bygherrens valg af
entreprise- og samarbejdsform, og det fokus bygherren har haft
pa totalekonomi bemeerkelsesveerdigt og et

studie veerd.

Ny sengebygning

Den nye sengebygning ved Boras Sjukhus
indeholder rehabilitering, modtagelse,
dagkirurgi og har cirka 130 sengepladser i
ensengsrum.

entreprenerer”

Hvert sengeafsnit er indrettet efter tun- eller
klynge-princippet, hvor 6-7 enkeltsengs-

stuer samles om en decentral arbejdsstation, som en selvstaen-
dig enhed.

Bygningen er cirka 20.000 kvm. og havde et anleegsbudget pa
462 millioner skr. eksklusiv medico-teknisk udstyr. Indflytnin-
gen skete i foraret 2010.

Bygherren

Bygherren er Vastfastigheter det regionale ejendomsselskab,
der administrerer naesten 2 millioner kvm. ejendomme i den
sydsvenske Vastra Gottlands Region.
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“Etabler tidligt et

nart samarbeide med jektering og 100 kr. til byggeri, bruges der

Svensk inspiration til
danske hospitaler

| forbindelse med opfarelsen af den nye sengebygning etable-
rede Vastfastigheter en projektorganisation med Projektleder
Bengt-Ove Strom i spidsen.

Totalokonomisk betragtning

Set over en 25-arig periode er de vaesentligste udgifter knyttet
til ejendommens drift og selve hospitalsdriften - ikke til bygge-
riet og planlaegningsfasen. De faktiske udgifter til planleegning,
projektering og opferelse er langt mindre
end driftsomkostninger over de 25 ar. Ifolge
bygherren kan man sige, at hvis der bruges
1- kr. til forstudier (program), 10 kr. til pro-

1.000 kr. til ejendomsdrift og 10.000; kr. til

radgivere, brugere og  hospitalsdrift.

Med dette udgangspunkt snskede bygher-
ren, at der i planlaegningen, projekteringen
og opfarelsen af T-huset skulle fokuseres pa
at frembringe driftseffektive lasninger for savel hospitalsdrif-
ten, som ejendommens drift.

Ved valg af radgivere og entreprengrer er det med en sadant
udgangspunkt vigtigere at entrere ud fra andre kriterier end
laveste pris.

En anden planlagning

For at na malsatningen om at reducere omkostninger pa bade
ejendomsdrift og hospitalsdrift valgte bygherren at tilretteleeg-
ge planlegningsprocessen anderledes end saedvanligt.

| stedet for den trinvise projektering og planlaegning valgte
bygherren, at der allerede fra projektets tidlige start blev
etableret et naert samarbejde mellem radgivere, brugere og en-
treprenar . Det gav bl.a. den fordel, at prissaetning af projektet
foregik parallelt med projektering af huset.

Samarbejdsformen mellem bygherren, radgiverne og entrepre-
neren beted samtidigt, at projektet klarede flere voldsomme
e@ndringer undervejs, blandt andet blev det under opferelsen
besluttet, at 3 afdelinger skulle flyttes til andre steder i bygnin-
gen.

Resultatet

| modsaetning til mange af de sengeafsnit med tun-organisering,

der er opfart i Norge gennem de sidste 10 ar, virker det,
som om man pa T-huset har faet etableret tilstraeekkeligt med
plads til at kunne fa afdelingen til at fungere rigtigt godt. En

bred korridor og de rummelige arbejdsstationer skaber gode
behandlings- og arbejdsmiljger. Og der er tilstraekkeligt med
stottefunktioner og depot faciliteter i bade hvert tun og for hele
afsnittet som sadan.

Ogsa sengestuerne er rummelige og velfungerende.

Efter et par ars drift kan man saledes konstatere, at det er
lykkedes at skabe et velfungerende sengeafsnit hvor driftsef-
fektive og patientvenlige lasninger gar hand i hand med et godt
arbejdsmilja.

Ogsa med hensyn til anleegsakonomien lykkedes operationen.
Budgettet var som anfart 462 mio. SEK, men projektet blev
faktisk realiseret under budget. Slutregningen lad pa 440 mio.
SEK. Og dette pa trods af forskellige driftskloge investeringer
(totalekonomi) som bygherren havde besluttet. m
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Gode muligheder for
gensalg og genudlejning
- ogsa til offentlige myndigheder

Der er kun fa begraensninger, hvis man gnsker at genudleje en investeringsejendom.

Ogsa selvom man gar efter offentlige lejere

ange ejendomsejere og developere opgiver pa forhand
m salg eller udlejning af sterre, sakaldte skreeddersyede

byggerier til statslige og kommunale myndigheder og
andre offentligretlige organer, idet de er af den opfattelse, at
kontrakten om erhvervelse eller leje forinden skal have vaeret
udbudt i henhold til EU’s udbudsregler. Det er dog muligt at

handtere et salg eller en udlejning af et sadant byggeri, uden at
det udlgser udbudspligt efter Udbudsdirektivet.

EU’s udbudsregler finder ikke anvendelse pa kontrakter om
erhvervelse eller leje af fast ejendom. Problemet opstar imid-
lertid, hvis byggeriet, som myndigheden skal kabe eller leje, er
tilrettelagt efter myndighedens ansker, sakaldte skreeddersyede
byggerier. Kontrakter om salg/leje af sadanne byggerier, hvor
seelger/udlejer altsa forpligter sig til at indrette byggeriet efter
behov praeciseret af myndigheden, er udbudspligtige, hvis
veerdien af de bygge- og anleegsarbejder, der skal udferes inden
overtagelsesdagen, overstiger teerskelvaerdien, for tiden kr.
37.245.500, ekskl. moms. Ulempen er selvfalgelig, at ejeren/
developeren langt fra er sikker pa at vinde kontrakten, og at
myndigheden sa ma tale en anden placering end den ejendoms-
ejeren/developeren kan tilbyde.

For at undga disse ulemper, har man i flere tidligere tilfaelde
benyttet en praksis, hvor der indgas en aftale mellem myn-
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digheden og ejeren/developeren om, at ejeren/developeren
foretager EU-udbud af bygge- og anlaegsarbejderne pa den
ordregivende myndigheds vegne. Ved denne praksis sgger man
at imedekomme Udbudsdirektivets krav om udbud af bygge- og
anlaegsarbejder, samtidig med at man bevarer muligheden for,
at myndigheden kan indga aftale med ejeren/developeren om
salg/leje af et byggeri pa netop den beliggenhed, som ejeren/
developeren kan tilbyde.

Konstruktion ikke blevet underkendt

Konstruktionen har veeret benyttet i en raekke tilfaelde og er
indtil videre ikke blevet angrebet eller underkendt, omend
EU-Domstolen i en sag har udtalt sig pa en made, der kan rejse
en vis tvivl om, hvorvidt fremgangsmaden er holdbar. Konstruk-
tionen er dog omvendt heller aldrig udtrykkeligt godkendt af
Klagenaevnet eller domstolene og fremgangsmaden er nok mest
velegnet, hvor der er sarlige, saglige grunde til, at myndig-
heden ansker en bestemt beliggenhed, og hvor netop denne
beliggenhed indehaves af ejeren/developeren.

En anden mulighed er, at myndigheden og ejer/developer
indgar aftale om leje/salg af et rahus. Hvis det kan sandsynlig-
gares, at myndigheden ikke har haft indflydelse pa udformnin-
gen af selve rahuset, vil aftalen ikke veere udbudspligtig, da det
vil blive betragtet som en aftale om et eksisterende byggeri.

Myndigheden skal sa selv foretage udbud af apteringsarbej-
derne, som sandsynligvis er de arbejder, som myndigheden har
den starste interesse i at fa indflydelse pa. Ofte vil veerdien af
apteringsarbejderne ikke overstige teerskelvaerdien, hvormed
arbejderne kan udbydes efter den danske tilbudslov, som er
nemmere og mere fleksibel at handtere end et EU-udbud.

Husk altid offentliggorelse

Konstruktionen er ikke uden udfordringer. Med opdelingen i et
rahus med ejer/developer som bygherre, og apteringsarbejderne
med myndigheden som bygherre, opstar der nogle udfordringer
med greensefladerne mellem arbejderne. Disse udfordringer

kan eventuelt minimeres ved at lade det veere en del af aftalen,
at ejer/developer foretager den samlede projektering, bade af
rahus- og apteringsarbejder. Aftalen vil stadig i overvejende

grad kunne betegnes som en aftale om leje/salg af et undtaget
byggeri. Desuden vil det ogsa kunne aftales, at ejer/developer
forestar udbuddet af apteringsarbejderne pa myndighedens
vegne.

Udbudsreglerne fortolkes strengt. Efter den danske handhevel-
seslov er der risiko for, at en aftale kan erkleeres uden virkning,
hvis den skulle have vaeret udbudt, men ikke er blevet det.

Risikoen for, at en aftale vil blive kendt uden virkning, kan dog
imadegas, safremt myndigheden indrykker en frivillig forudga-
ende bekendtgarelse af aftalen i EU-tidende og afventer udle-

bet af en efterfelgende standstill-periode pa godt 10 dage, far
aftalen indgas. Det ma derfor altid anbefales, at der foretages

offentliggarelse af en sadan bekendtgorelse. m
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Burger King-
restauranter
pa ve;j til
Danmark

DANMARK: Umoe Restaurant Group med ho-
vedseede i Norge har underskrevet en Master
Franchiseaftale med Burger King Worldwide,
som skal oge det eksisterende antal af Burger
King restauranter i Danmark, Sverige og Norge
markant fra de nuveerende 138 forretninger.

Udmeldingen kammer mindre end en maned
efter, at den svenske burgerkaede Max Burger
annoncerede, at den ogsa vil opruste i Norden

NYHEDER INDLAND
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Umoe koncernen driver i dag - via datterselskabet King Foods - 36 af de eksisterende Burger King
restauranter i regionen — heraf 32 i Norge og 4 i ppen ejer og driver Skandinaviens storste
kaede af restaurant-virksomheder og har de lokale franchise-rettigheder til globale brands — herunder:
Starbucks, TGI Friday og Burger King. Derudover ejer Umoe Restaurant Group en portefolje af lokale

norske brands som for eksempel Peppes Pizza, som er Norges storste kaede af pizza-restauranter.

og snart abner sin farste restaurant pa Gam-
mel Torv i Kebenhavn.

services til alle eksisterende franchise-tagere i Aftalen indleder siledes en periode med ambi-
Fra 1. januar 2013 bliver Umoe Restaurant Danmark, Sverige og Norge, som fortsat vil eje  tigse veekstmal pa det skandinaviske marked.
Group den centrale kontakt og udbyder af og drive deres respektive restauranter.
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undt omkring i Danmark star der i dag adskillige slidte
m butikscentre. Hvis de skal skabe veerdi for ejerne og

samtidig tilfere lokalomraderne dynamik og energi,
skal vi teenke anderledes i vores kortleegning og differentiering,

sa det enkelte center far det saerkende, der passer preecist pa
den enkelte placering.

En af grundene til, at der er en masse snak om "hvad”, der skal
gares, nar vi star overfor udfordringen med nedslidte detailom-
rader og centre, men ikke sa meget om "hvordan” kan vaere, at
det er meget anderledes at lave en strategisk platform for et
nyt projekt, i forhold til en eksisterende. De fleste strategier for
nye indkebscentre er baseret pa en visionar udvikler iblandet
statistiske input som for eksempel "Befolkningen vil vokse med
x antal procent det naeste arti og vil resultere i et krav om en x
procent stigning i detailhandlen qua forteellingen om forvent-
ningsfulde mennesker (kvinder) med haenderne fulde af poser
shoppende i et fancy arkitektonisk miljg”.

Men visionerne svinder nogle gange i takt med, at realiteterne
indtreeder efter den store abning, og forbrugerne skal beslutte,
om og hvordan de vil bruge mulighederne. Nar det sa bliver tid
til renovering genovervejer man typisk de samme ting, og det
er ikke altid udviklingen har veeret som forventet. Nogle af de
spargsmal, man typisk skal stille sig selv er:

Hvordan har indkebscentret udviklet sig?
Hvordan har detailtilbuddene i regionen udviklet sig?

Var datidens forventninger rigtige, og matchede den lokale befolk-
nings opfarsel rent faktisk med placeringen af butikscenteret?
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Fra statistik til virkelighed

Der skal noget helt andet til, ndr man renoverer butikker, end nar man bygger nyt.

For at besvare den slags spargsmal er det i vores optik nedven-
digt med en helt anden tilgang til re-udviklingsprocessen. For
at definere centrets potentialer, skal processen veere baseret
pa forstaelse af udviklingen i befolkningen i omradet. Hvad er
deres behov og snsker pa den specifikke placering, pa regionalt
plan, og hvilke muligheder har de i dag for at fa opfyldt de
behov og ensker i de nuvaerende detailhandelstilbud?

lkke abstrakt statistisk svelse

Vores erfaring er, at det ikke kan gares som en abstrakt
statistisk evelse. Det er et arbejde, der kun kan udferes pa
gaden ved at interviewe folk og registrere detailhandlere pa

alle relevante indkebscentre og shoppinggader. Arbejdet er ikke
glamourgst. Registrering af cirka 1.000 forretninger udfra en
reekke kriterier tager tid og kraever behageligt fodtej, varmt

tej om vinteren, og en god solcreme om sommeren. Men nar
resultatet star klart, og man er i stand til at kortleegge detail-
handelen i regionen, sammenlignet med andre byer, andre
indkebscentre eller endda forskellige lande, ser man, at arbejdet
betaler sig, nar man kan overbevise detailhandlerne om, hvorfor
det er fornuftigt at abne en forretning i et center eller i en
bestemt gade.

| vares identifikation af et steds potentiale arbejder vi ogsa med
at tale med folk, der ellers bruger nabolaget. Hvert sted har sin
egen sjael, og det er summen af alle mennesker, der lever og
arbejder der, der tilsammen skaber kravene til et centers nye
bygningsfysik for at skabe en succes. Det er vores erfaring, at
det grundige arbejde betaler sig pa den lange bane, fordi politi-
kere og forvaltninger i hgjere grad kan se veerdien af at tilfare
nye eller endrede detailhandelsstrukturer, nar de kan se et kon-
kret lokalt behov, og at baggrunden for eventuelle andringer i

lokalomradet ikke kun handler om at @ge veerdien for investor,
men ogsa om at tilfere lokalmiljeet nye ressourcer.

Brug for at taenke konstruktivt

En af de cases, vi har arbejdet med senest er et butikscenter

i en gsteuropaeisk hovedstad. Centret abnede for 15 ar siden,
og var det ferste i byen. 15 ar senere har mange 2. og endda
3. generations indkebscentre abnet i byen, og det farste center
stod med et massivt renoveringsbehov.

Vi startede arbejdet med at interviewe mere end 600 men-
nesker og analysere mere end 1.000 butikker i konkurrerende
indkabscentre samt de nuveerende butikker i centret.

Det viste sig, at der var en enorm malgruppe som ingen af

de andre indkebscentre virkelig var gearet til. Ikke de rigeste
mennesker, men den starste befolkningsgruppe i byen. En be-
folkningsgruppe, der ikke har penge til spontan shopping, men
stadig ansker at handle i et center uden at blive fristet af alle
de ting, de alligevel ikke har rad til at kebe. Og da befolknings-
gruppen er stor i det pageeldende omrade, kompenserer antallet
af bessgende for den lavere gennemsnitlige omseetning end i en
af 3. generations centrene med de mere eksklusive marker.

Desuden identificerede vi 5 kategorier af detail, hvor centret
allerede havde et bredere tilbud end nogen af de andre indkabs-
centre. Dermed var der et fokusomrade, der kunne kommunike-
res klart og tydeligt som et parameter.

Konklusionen var at bringe butikscenteret tilbage til roden
ved at genskabe en atmosfaere, hvor man faler sig godt tilpas,
selvom man ikke har rad til at handle i eksklusive butikker.
Meget forskellig fra den gamle stil, men med samme virkning.

Den form for differentiering er nadvendig. Udfordringen er der
allerede, og den vil ikke blive mindre i de kommende ar, sa der
er brug for at teenke konstruktivt i udviklingen af de mange
centre over hele Danmark, som star overfor renoveringsproces-
sen. |
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Isenkram og briller

Nye hojesteretsdomme om markedsregulering.

et fremgar af erhvervslejelovens paragraf 13, at en
m udlejer kan kraeve lejeforhgjelse, hvis den aftalte leje

er vaesentligt lavere end markedslejen. Der gaelder
imidlertid en udstrakt grad af aftalefrihed inden for erhvervs-

lejeretten, og parterne kan derfor frit aftale, at lejen er "fredet”,
og at der ikke skal veere adgang til markedslejeregulering.

En situation, som har givet anledning til et utal af retssager, er
lejeforhold, hvor parternes lejekontrakt indeholder vilkar om
indeksregulering af lejen, men hvor der ikke samtidig er anfert
noget om, hvorvidt der derudover ogsa kan ske markedslejere-
gulering. Det, som konkret har veeret spergsmalet i disse sager
er, om vilkaret om indeksregulering uden et samtidigt forbehold
om adgang til markedslejeregulering, skal forstas saledes, at
parterne dermed har aftalt, at udlejeren har givet afkald pa at
kunne markedslejeforhgje. Hojesteret har indenfor det seneste
ars tid haft lejlighed til at tage stilling til denne problematik
hele tre gange - senest ved en endnu utrykt dom, afsagt den
10. september 2012. Temaet for denne artikel er derfor at bely-
se, hvad der pa baggrund af seneste Hajesteretspraksis i dag er
retsstillingen pa dette omrade. Situationer, hvor lejekontrakten
er indgaet fra 1992 til 2000, hvor erhvervslejereguleringsloven
fandt anvendelse, berares ikke i artiklen.

Dom nr. 1: Isenkreemmeren fra Vordingborg

- Hojesterets dom af 26. september 2011

| 2002 indgik en udlejer og en lejer en lejekontrakt om et
erhvervslejemal i Vordingborg. | lejekontrakten var indeholdt en
bestemmelse om, at lejen var underlagt indeksregulering, og at
udlejeren kunne kraeve lejen reguleret for stigning i ejendom-
mens skatter og afgifter som naermere fastsat i erhvervsleje-
lovens §§ 10, 11 og 12. Der var ikke i lejekontrakten nogen
bestemmelse om, at der herudover var adgang til at kreeve
markedslejeregulering.

SIDE 56 | ESTATE MAGASIN | # 10 2012

Udlejeren varslede lejeforhajelse, men lejeren gjorde indsigelse
og anfarte, at det ikke var aftalt, at der var adgang til mar-
kedslejeforhajelse. Hajesteret fastslog - ligesom Landsretten

- at lejekontrakten ikke indremmede adgang for udlejeren til

at kraeve markedslejeforhgjelse. | domspramisserne hed det
blandt andet, at "Den fravigelige bestemmelse i erhvervsleje-
lovens § 13 om markedslejeregulering finder efter lovens § 4
anvendelse, medmindre andet er aftalt. | lejekontrakten....aftalte
parterne en arlig regulering af lejen pa grundlag af nettopris-
indeks. Der er ikke holdepunkter for at forsta parternes aftale
séledes, at der tillige skal kunne ske regulering til markedslejen
efter erhvervslejelovens § 13...”

Dom nr. 2: Brilleforretningen i Kebenhavn

- Hojesterets dom af 5. december 2011

| denne sag varslede udlejer i 2008 markedslejeforhajelse.
Den geldende lejeaftale var helt tilbage fra begyndelsen af
1950erne, hvor lejelovgivningen ikke indeholdt regler om, at
en udlejer kunne kraeve lejeforhgjelse til "det lejedes veerdi”
eller til "markedsleje” Naturligt nok indeholdt lejekontrakten
derfor heller ikke nogen bestemmelse herom. Der var anfart

i kontrakten, at lejen kunne forhajes ved skatte- og afgifts-
stigninger, ligesom der var aftalt et vilkar om uopsigelighed. |
tilknytning hertil var det anfert, at "...uopsigeligheden skal dog
ikke veere til hinder for, at udlejeren opnar sadan lejeforhajelse,
som uden opsigelse kunne veere opnaet...”.

Der var senere, i 1978, oprettet et tilleeg til lejekontrakten,
hvarefter lejen fremover skulle reguleres pa grundlag af det
lenregulerede pristal.

| modsaetning til byretten og landsretten konkluderede
Hojesteret, at lejekontrakten ikke gav hjemmel til markedsle-
jeregulering. Af dommens praemisser fremgar, at Hojesteret

ved afgerelsen tillagde det vaesentlig betydning, at lejekon-
trakten var indgéet pa et tidspunkt, hvor lejelovgivningen ikke
indeholdt regler om regulering til det lejedes veerdi eller til
markedsleje, som nemlig farst blev indfert i 1975. Pa den bag-
grund konkluderede Hojesteret, at vilkaret om indeksregulering
ikke samtidig kunne opfattes som en aftale om, at der ikke kan
ske markedslejeregulering.

Dom nr. 3: Alborg-sagen

- Hojesterets dom af 10. september 2012

Det seneste hgjesteretsskud pa stammen er en dugfrisk
afgarelse fra september i ar, som endnu ikke har fundet vej

til Ugeskrift for Retsveaesen eller andre trykte publikationer. |
denne sag varslede udlejer lejeforhajelse overfor lejer, der - lige-
som i de to farstnaevnte sager - gjorde geeldende, at lejekon-
trakten ikke gav mulighed for markedslejeregulering Lejemalet
var i denne sag baseret pa en lejekontrakt indgaet i 1978. Der
var i aftalen indeholdt et vilkar om indeksregulering af lejen.

| lejeaftalens almindelige bestemmelser var det endvidere
anfert, at lejen kunne @ndres efter den til enhver tid geldende
lovgivning, og at den aftalte uopsigelighed ikke var til hinder
for gennemfarelse af lejeforhajelser efter lejelovgivningens
almindelige regler.

Ikke overraskende naede bade Landsretten og Hojesteret til,

at lejekontrakten gav mulighed for, at udlejer kunne kreeve
lejen markedslejereguleret, eftersom det jo fremgik direkte af
lejeaftalens almindelige bestemmelser, at der var adgang til le-
jeregulering. Efter den praksis Hgjesteret har haft siden 1990,
er et sadant forbehold tilstraekkeligt til, at der vil kunne kreeves
markedslejeregulering. Det interessante ved Hgjesteretsdom-
men er snarere, at Hgjesteret i sine praemisser til dommen anfe-
rer folgende: "Hojesteret finder, at aftalen om pristalsregulering
ikke i sig selv giver grundlag for at antage, at udlejer samtidig
gav afkald pa at kreeve lejeforhejelse i medfer af.....erhvervsleje-
lovens § 13..”

Nar man sammenholder de tre afgarelser, som nar til forskel-
lige resultater, kan man med rette sparge, hvilken betydning
et vilkar om indeksregulering har for udlejers mulighed for at

kunne kreeve markedslejeregulering, nar kontrakten i avrigt er
tavs om dette spargsmal.

Er lejekontrakten indgaet far 1975, (hvor der i lejelovgivningen
blev indfert adgang for udlejer til at kreeve lejeregulering til det
lejedes veerdi), ma retstilstanden veere, at vilkaret om indeks-
regulering ikke i sig selv et udtryk for, at parterne har aftalt,

at der ikke er adgang til markedslejeregulering. Dette falger

af Brillehandlerdommen. Er den til grund liggende lejeaftale ind-
gaet for 1975, skal der saledes andet og mere til end et vilkar
om indeksregulering, for at kunne statuere, at parterne har
aftalt, at der ikke er adgang til at kreeve markedslejeforhgjelse.

Er lejeaftalen indgéet efter 1975 ma det derimod falge af
Isenkreemmerdommen, at et aftalt vilkar om indeksregulering
som udgangspunkt ma opfattes som en aftale om, at udlejer
dermed har afskaret sig fra at kreeve markedslejeregulering.

| Isenkreemmersagen var lejeaftalen som neevnt var indgaet i
2002.

Tilbage star sa Hajesterets seneste afgarelse, som synes meget
sveer at forene med isaer Isenkreemmerdommen. | modseetning
til resultatet i denne sag, udtaler Hojesteret i Alborg-dommen
jo, at et vilkar om indeksregulering ikke i sig selv udelukker
adgang til markedslejeregulering?

Det vil ga for vidt pa dette sted at underkaste den seneste He-
jesteretsdom en naermere analyse, men det er imidlertid denne
forfatters opfattelse, at der ikke med denne dom kan vere
tilsigtet nogen @ndring af retspraksis i forhold til de to tidligere
Hojesteretsdomme - eller for den sags skyld tidligere Hajeste-
retspraksis helt tilbage fra 1990. Bortset fra situationer, hvor
lejekontrakten er fra far 1975 (se ovenfor) ma retstilstanden
derfor fortsat veere den, at hvis der er aftalt indeksregulering,
og lejekontrakten i evrigt er tavs om adgangen til markedsle-
jeregulering, ma markedslejeregulering som hovedregel veere
udelukket.

Der er naeppe tvivl om, at den seneste Hajesteretsdom vil give
anledning til endnu flere sager om dette spargsmal. m
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Sandy var 2. dyrest i
USAs historie

USA: Stormen Sandy, der ramte den amerikan-
ske gstkyst, bliver den andendyreste i USA's
historie.

Ifalge officielle tal fra de amerikanske myn-
digheder er regningen blevet gjort op til mere
end 290 milliarder kroner, ifalge Reuters.

Dermed er det kun orkanen Katrina fra 2005,
der er dyrere end Sandy. Efter den ramte
Louisiana og serligt New Orleans, matte der
amkring 600 milliarder kr. til for at udbedre
skaderne.

IPD solgt til amerikanske MSCI
for 723 millioner kr.

I Danmark har IPD siden 2000 samarbejdet
med Ejendomsforeningen Danmark. IPD i
Norden har hovedkontor i Stockholm og har
blandt andet leveret bidrag til Estate Nordic
Magazine, der kan downloades pd

www.estatenordic.com
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Det amerikanske finanshus Citigroup
har tidligere ansldet, at Sandy kunne
skade det amerikanske detailsalg i no-

vember med 2-3 procent.

Til sammenligning kostede det historiske
skybrud den 2. juli 2011 over Kebenhavn 6,2
milliarder kr. ifglge tal fra genforsikringsselsk-
bet Swiss Re. Skybruddet slap 150 mm. regn
lzs over Kebenhavn pa fa timer og var ifelge
forsikringsselskabet den starste enkeltstaende
forsikringssag i Europa det ar.

Den irske nedtur har varet blandt de

mest massive i Europa og kostet adskil-
lige banker dyrt. Blandt de danske

aktﬂmr I?l(}’U DUWSI{(,’ Btl’l?k /’167"'df ramt.

Lloyds s=lger ejendomslan
for 18 milliarder kr.

DUBLIN: Det internationale marked for lan er
i kraftig vaekst. Bade herhjemme og i udlandet
ser fonde og institutionelle investorer pa at
opkebe laneportefaljer frem for at investere
direkte i ejendom.

Medio november skete et af de starre salg i
markedet. Lloyds Banking Group solgte en
portefelje pd 16,7 milliarder kr. til Risali, der
er en afdeling under asset management sel-
skabet Apollo Global Management. Men prisen
var kun knap 1,4 milliarder kr., hvilket svarer
til en rabat pa hele 90 procent.

Lloyds forventer ikke, at salget har vaesentlig
indflydelse pa forventningerne, da portefaljen
allerede er massivt nedskrevet.

LONDON: Det amerikanske MSCI, der leverer en reekke beslutningsveerktgjer til institutionelle
investorer, har kabt IPD, der er en global ejendomsstatistik-koncern for 725 millioner kr.

| Danmark leverer en lang raekke af de starste institutionelle investorer data til IPD, der arbej-
der teet sammen med Ejendomsforeningen Danmark.

IPD har kontorer i 30 lande over hele verden. Databasen, der leverer nogletal, opgares
pa baggrund af 60.000 ejendomme. Omsatningen var i aret frem til 30. juni godt 300

millioner kr.

- Ejendomsmarkedet er et omrade med betydelige muligheder for vaekst, og vi ser frem til
at kunne bidrage til institutionaliseringen og globaliseringen af ejendomsaktiver, siger CEO

Henry Fernandez, MSCI.

MSCI er selv repreesenteret i 20 lande og har 2.400 ansatte.
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Gladelig jul, godt nytar
og tak for samarbejdeti 2012
gnsker vi alle vores l®sere,
annoncgrer og andre,
der har bidraget til
Estate Magasini 2012.

Vi glaeder os til at lancere et forbedret
0g nyskabende magasin
| 2013 som vil tilbyde
endnu bedre daekning af ejendomsbranchen.
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Vi glaeder os til samarbejdeti 2013
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Finansiering af ejendomme
- Overblik over mulighederne for finansiering i 2013
Afholdes den 17. januar 2013 pa Frederiksberg
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Asset Management
- Forvaltning og oscimering af ejendomme IVI E D | A

Afholdes den 28. februar 2013 i Kebenhavn
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OPP & OPS

- Mulighederne for offentligt-privat samarbejde
Afholdes den 5. marts 2013 pa Frederiksberg

HotCop 2013 s B

- HotCop is the leading annual forum for investors and operators in the
. L HotCop
Nordic hospitality market s

Afholdes den 28.-29. maj 2013 i Stockholm, Sverige y
ACCOIR
EARLY BIRD: Tilmeld dig inden den 1. marts 2013 og spar kr. 1.000; Open New Frontiers in Hospitality

Ejendomsdagene 2013 DAGENE 2013
Vi gentager successen fra 2012 og afholder den 5.-6. september Ejendomsdagene 2013

EARLY BIRD: Tilmeld dig inden den 1. april 2013 og spar kr. 2.000--
www.ejendomsdagene.dk

Tilmelding

www.estatemedia.dk/konference

Kontakt: Konferencekoordinator Malene Witthefft Nielsen
E-mail: nielsen@estatemedia.dk

TIf: 69 90 24 55
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FASTIGHETSDAGARNA

COPPERHILL ARE 10-11 JANUARI 2013

Booka in Fastighetsdagarna
pa Copperhill, Are redan nu!

[Efte.r succép .2012 har Fastighetsdgarna och Estate Media
aterllgen gladjen att bjuda in branschens ledande aktorer till
Fastighetsdagarna 2013 p§ Copperhill Mountain Lodge i Are.

Fastighetsdaogarnq iAredren tvadagars konferens i fiallmiljo
med fokus pa d'e viktigaste utmaningarna och mojligheterna
i den kommersiella fastighetsbranschen, Har far du en unik

mojlighet att kombinera kunskaps- och natverk i
fantastisk miljo. sbyggande i

Anmal dig redan nu for att garanterat fa plats.

Program och anmalan: www.fastighetsdagarna.com

Deltaga'nravogiften fér Fastighetsdagarna ar 12 900 kr exklusive moms
och da ingdr konferens, alla maltider och boende (torsdag till fredag).
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bygge-

societetet

Aalborg

stikker af med
3 BS-grupper

Byggesocietetets pendant til VL-grupper har faet
en flyvende start. Der er nu 10 BS-grupper.

a Byggesocietetet i 2010 kunne
se, at nogle af de mange udvalg og
grupper i Byggesocietetet reelt var

netveerksgrupper, opstod ideen om at danne
en pendant til VL-grupper; de sakaldte BS-

grupper.

En BS-gruppe bestar af 15-20 medlemmer,
som ledes af en styregruppe pa cirka tre med-
lemmer. Formalet med gruppen er at danne

et netveerk pa tveers af brancheskel, kunder,
klienter og interesseforhold.

Vigtigt med prik pa skulderen
Og med 9 grupper og en under dannelse har
initiativet veeret en succes.

- Det har vist sig, at der virkelig er et behov og
samtidig er Byggesocietetet blevet katalysator
for mget netveerk ogsa udover de feelles aktivi-
teter, som vi har, siger erhvervsmaegler Jytte
Bille, der er den ene del af Byggesocietetets
formandskab.

Iseer i Aalborg er BS-grupperne blevet godt
modtaget.

- Grupperne skaber et godt netvaerk pa tveers

af branchen, som vi ikke har haft tidligere. De

giver en fortrolighed, der skaber et godt afsat
for at fa gleede af hinandens kompetencer til

at drive forretning. Og det er jo dybest set det,

det handler om, siger formand for Byggesoci-
etetet i Aalborg, advokat Anne Henriksen.

Anne Henriksen kom selv ind i Byggesaciete-
tet, fordi den davaerende bestyrelse havde
besluttet at holde et made, hvor alle skulle

Anne Henriksen, der er formand for Byggesoci-
etetet i Aalborg, er opmaerksom pd at prikke folk
pi skulderen, og det har givet et markant aget

netveerk pd tveers af branchen og indtil videre dan-

nelse af 3 BS-grupper.

Af Kamilla Sevel

Medlem af en
BS-gruppe

» En BS-gruppe bestar typisk af 15-20
medlemmer, som ledes af en sty-
regruppe pa cirka tre medlemmer.
Formalet med gruppen er at etablere
et netveerk pa tveers af brancheskel i
bygge- og ejendomsbranchen.

« BS-grupperne nedsettes, nar medlem-
mer pa egen hand tager initiativ til
opstart af en gruppe. Byggesocietetet
kan ogsa sta for etableringen af en
gruppe. Det er her Byggesocietetet i
Aalborg har vaeret meget aktiv.

« For at blive optaget i en BS-gruppe,
skal man veere beskaftiget i bygge-
og/eller ejendomsbranchen og vaere
eller blive medlem af Byggesocietetet.
Optagelse af nye medlemmer finder
sted ved, at forslag til et nyt medlem
sendes til Styregruppen.

« Der er fuld abenhed omkring BS-grup-
perne og pa Byggesocietetets hjem-
meside kan man se alle BS-grupper og
de eksisterende medlemmer.

« Laes mere pa www.byggesocietetet.dk

tage to unge og potentielle medlemmer fra
branchen med.

- Det prik pa skulderen viste sig at veere
nyttigt for mig, og i dag sidder jeg jo som
formand. Vi er kun tre bestyrelsesmedlem-
mer, der ikke selv sidder i en BS-gruppe, og

vi er meget opmeerksomme pa hele tiden at
huske at prikke nye potentielle medlemmer pa
skulderen, siger Anne Henriksen. m
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virksomheder

VIRKSOMHEDER 0G MENNESKER

og mennesker

Anders Buch fra Kromann Reumert

DAy RUM samler 40 medarbejdere i Horsens
til Molt Wenge

Jeppe Schonfeld managing
director i Colliers

t af de sterste arkitektfirmaer i den syd-

lige del af Jylland og Fyn-omradet, RUM
Arkitekter, samler sine aktiviteter i Horsens og
lukker ned i Vejle.

dvokat Anders Vestergaard Buch, ph.d., indtree-

der som ny partner i Molt Wengel. Han kommer
fra en stilling som advokat i Kromann Reumert.
Anders Vestergaard Buch vil styrke Molt Wengels
kompetencer inden for entrepriseret og OPP.

olliers har ansat Jeppe Schenfeld som ny

Managing Director for selskabets corporate
finance-aktiviteter med udgangspunkt i kontoret i
Codanhus i Kgbenhavn.

FOTO: RUM ARKITEKTER

Malet er at skabe bedre synergi og oge krea-
tiviteten.

Ud over Anders Vestergaard Buchs store praktiske
erfaring inden for risikostyring, strategiplanleegning,
kontrakter og tvistelgsning har han ogsa skrevet en
reekke beger og artikler.

Jeppe Schenfeld vil fa ansvaret for at udvikle firma-
ets aktiviteter inden for starre og mere komplekse
og strukturerede ejendomstransaktioner og relate-
rede opgaver samt arbejde med opgaver inden
for virksomheders ejendomsstrategi.

- Vi skal vinde pa kvalitet mere end pa geo-
grafi. Og her er det glaedeligt, at flere af vore
erhvervskunder i Vejle har givet udtryk for,
at de fokuserer pa fagligheden og kvaliteten
af vores arbejde, frem for om adressen er

i Horsens eller i Vejle, siger adm. direkter
Hanne Flg Stig.

Molt Wengel er de
seneste ar vokset
markant og modtog
Barsens Gazelle-
pris 2012. Anders
Vestergaard Buchs
tiltreeden som
partner skal veere
med til at styrke

Jeppe Schenfeld far ogsa medansvar for
starre internationale transaktioner og
kunderelationer, og vil indga i Colliers
International Investment Group i
EMEA. Endelig vil Jeppe Schenfeld
indga i et generelt bredere samar-
bejde med resten af organisationen
i Colliers International Danmark og

Det nye Rum Arkitekter er en tegnestue med
kant, hvor sanselighed og lidt "organiseret rod”
er med til at gge kreativiteten. Med nzesten 40

medarbejdere er tegnestuen blandt de storste i den

sydlige del af Jylland og Fyn omridet.

FOTO: ATLAS MANAGEMENT

arbejde med forretningsudvikling den udvikling.
af selskabet.
Anders
Vestergaard Buch

Jeppe Schonfeld

Christian Melgaard afdelingsdirektor i DEAS

EAS har ansat cand. polit. Christian
Melgaard som afdelingsdirekter med
ansvar for forretningsomradet Property Asset
Management. Christian Melgaard kommer fra

en stilling som partner og medejer af Atlas

Management. Han har far Atlas massiv erfa-
ring med portefaljeforvaltninger fra tidligere
poster som henholdsvis CEQ og director i de

Christian Melgaard
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steerkt ekspansive ejendomskoncerner Landic
og Centerplan, der krakkede ved finanskrisens
start. Han har ogsa arbejdet med udvikling i
boligudviklingsselskabet JM Danmark.

Ansettelsen sker som led i Deas’ strategi om
at skille asset management fra den mere tra-
ditionelle ejendomsadministration og opbygge
et selvsteendigt forretningsomrade.

- Det er vores forventning, at der over de kom-
mende ar vil vaere en stigende efterspargsel
efter Property Asset Management hos savel
danske som udenlandske investorer pa det
danske ejendomsmarked, siger adm. direktar
Henrik Dahl Jeppesen, Deas.

Deas onsker med det nye forretningsomrade
i hajere grad at fremsta som et 'Full Service

Property House' der bygger pa forretnings-
omraderne Ejendomsadministration, Pro-
perty Asset Management, Facility Services,
Maglervirksomhed samt en szrlig afdeling,
der arbejder med deltagelse i Offentligt Privat
Partnerskab.

- Det er en rigtig speendende udfordring at
veere med til at opbygge en Property Asset
Management-funktion i en professionel orga-
nisation som Deas. Virksomheden rummer al-
lerede mange af de nedvendige kompetencer,
der skal til for en aktiv forvaltning af ejendom-
me og portefgljer, siger Christian Melgaard.

Deas forvalter i dag en ejendomsportefolje
med en samlet markedsvaerdi pa over 100
milliarder kr., hvoraf hovedparten ejes af insti-
tutionelle og andre professionelle investorer.

Jeanette Rosenberg
ejendomschef hos Briggen

et svenske ejendomsselskab Briggen, der iser er

kendt for at veere fokuseret pa at opkebe industri
og lager i omegnen af Kebenhavn har ansat Jeanette
Rosenberg som ejendomschef i Kebenhavn.

Jeanette Rosenberg er 45 ar og uddannet indenfor
gkonomi og jura med fokus pa ejendomme. Jeanette
kommer fra Valad Europe, hvor hun senest har veeret
ansat som Asset Manager.

Jeanette Rosenberg
har yderligere
erfaring fra udlej-
ningsafdelingen hos
erhvervsmeegler-
firmaet Sadolin &
Albaek.

Jeanette Rosenberg

Frank Jensen stopper som formand
for Europas storbyer

ghenhavns overborgmester Frank Jensen takker af som formand for
Europas storbyer.

- Som Kebenhavns overborgmester har jeg brugt formandskabet for de
135 sterste byer i Europa pa at seette jobskabelse og gren omstilling pa
toppen af dagsordenen i EU. De store byer har en helt central rolle i at
treekke Europa ud af den veerste krise siden 2. verdenskrig, siger overborg-
mester Frank Jensen.

Kebenhavn har i to ar staet i spidsen
for storbyernes interesseorganisation

i Europa, Eurocities, men nu er for-
mandsposten givet videre til Warszawas
borgmester Hanne Gronkiewicz-Waltz.

Kabenhavn forbliver aktiv i Eurocities og i \
bliver i bestyrelsen. \ il & ;r
o
?
¥
F 3

- Det er i storbyen, at arbejdspladserne i
Europa skal genskabes. Storbyerne skal sikre

som vi skal leve af i fremtiden, siger over- 4

borgmester Frank Jensen. '

den vaekst og eksport til resten af verden,
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virksomheder

og mennesker

Gottlieb Paludan og Public sammenlagges

rkitektfirmaerne Gottlieb Paludan og

Public Arkitekter er blevet sammenlagt
under navnet Gottlieb Paludan Architects. |
den anledning har firmaet udvidet partner-
kredsen med arkitekterne Frederik Ejlers, Kurt
Brink Kristensen og Seren Arildskov Rasmus-
sen. De nye partnere indtraeder i virksomhe-
dens ledelse, som ogsa teeller de to hidtidige
indehavere, arkitekterne Jesper Gottlieb og
Kristian Hagemann.

Frederik Ejlers bliver leder af bygherrerad-
givnings-afdelingen, Kurt Brink Kristensen af
Gottlieb Paludan Architects’ Arhus-afdeling og
Saeren Arildskov Rasmussen bliver udviklings-
chef.

Grundlaget for den ny virksomhed blev lagt
ved Gottlieb Paludans keb af Public Arkitek-
ter i 2011 og dette efterar er de to firmaer
formelt set blevet til én samlet virksomhed.
Gottlieb Paludan Architects bliver en af Dan-

marks sterre arkitektvirksomheder med cirka
75 medarbejdere pa tegnestuerne i Keben-
havn og Aarhus.

Jens-Erik Corvinius ny bestyrelsesformand

i Lars Kragh Consult

Jens-Erik

Corvinius

&

Lars Kragh er i gang med at op-

bygge et ridgiverfirma fra bunden

og etablerer nu bestyrelse.

ens-Erik Corvinius har gennem 27 ar veeret
Jdirekt@r i Realkredit Danmark og er godt i gang
med at opbygge en betydelig bestyrelseskarriere
i ejendomsbranchen efter sin fratreeden i sommer.
Hans buket af poster teeller pa nuveerende tids-
punkt bestyrelserne for blandt andet Goldschmidt
Holding, RED Property Advisors og Integrated
Property Solutions.

Nu bliver en ny fejet til. Lars Kragh, som mange i
branchen kender som adm. direkter for Leif Hansen
Engineering (nu del af Orbicon), og som koncerndi-
rekter i Carl Bro startede i 2010 op som selvstaen-
dig med Lars Kragh Consult, og her er Jens-Erik
Corvinius nu bestyrelsesformand.

Lars Kragh Consult har specialiseret sig i bygherre-
radgivning til professionelle investorer, ejendoms-
selskaber, pensionsselskaber og offentlige virksom-
heder, udvikling og modning af ejendomsprojekter
samt optimering og styring af nybyggerier og
renoveringsprojekter.
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Gottlieb Paludan Architects arbejder blandt andet
med den omfattende ombygning af Norreport

Station.

Balslev ansatter
salgschef

ars Holmegaard, 44 ar, er ny salgs- og afde-
lingschef i radgivervirksomheden Balslev
Radgivende Ingenigrer, hvor han er ansat i Byg-
geri & Anleeg Vest med base i Viborg.

Lars Holmegaard kommer fra en stilling som
team- og markedschef/afdelingschef for Niras'
Herning-kontor og har tidligere veeret regionschef
i OBH-Gruppen med base i Ringkabing.

Som salgs- og afde-
lingschef i Balslev
Radgivende Ingenigrer
vil Lars Holme-
gaard have
seerligt fokus

pd forretnings-
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kalender

Det sker i bygge- og ejendomsbranchen

10.-11. januar

Konference:
Fastighetsdagarna 2013

§ted: Copperhill Mountain Lodge,
Are, Sverige

Konference: Asset Management
Sted: Kebenhavn

Sveriges ledende forum for den
professionelle ejendomsbranche

Konference:
Finansiering af ejendomme

< --_.-:-.--"... -J?:t.'.:i
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OPP &OPS
Sted: KPMG, Frederiksberg

ARKITEMA
I
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Sted: KPMG, Frederiksberg

Mulighederne for offentligt- pri-
vat samarbejde

MIPIM
Sted: Palais des Festivals, Can-
nes, Frankrig

Qverblik over mulighederne for

28. februar

Forvaltning og optimering af ejendomme

28. + 29. maj

HotCop 2013
Sted: Stockholm

The leading annual forum for
investors and operators in the
Nordic hospitality market.

5.-6. september

: |
Ejendomsdagene 2013
Sted: Kellerspark, Vejle

finansiering i 2013
International ejendoms-
og netveerksmesse

Arets begivenhed for den profes-
sionelle ejendomshranche

Annoncering i kalenderen: Kontakt Emil Blomsterberg pa mail blomsterberg@magasinetejendom.dk
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- af hvem og hvor bliver der bygget i 20137

Sikringsbranchen er voksende. Nyeste trends og tendenser.

Estate Magasin stiller skarpt pa en branche i forandring.

- udfordringer og planlaegning, vigtigste udviklingsomrader
og investeringer.

Naeste nummer udkommer:
28. januar

Deadline for indlaeg:
9. januar

Deadline for annoncer:
11. januar

Annoncer i forbindelse med
temaerne i det kommende
nummer kan bestilles ved
at kontakte Estate Maga-
sin, att. Nikolaj Pfeiffer,

pa tlf. 29 38 74 80.



Keere kunder &
samarbejdspartnere

Aret 2012 er snart forbi. Vi vil gerne
takke jer for den tillid, som er blevet

vist os i det svundne ar.

Det blev pa ny et godt ar, der endvidere
bed pa international etablering gennem
NAI Global, som er repraesenteret med

350 kontorer i 55 lande.

Vi gleeder os til nye opgaver i 2013 og
onsker alle en rigtig gleedelig jul samt

et godt og lykkebringende nytar.

Med venlig hilsen
Lintrup & Norgart A/S

y LINTRUP
Ml Global NORGART

Commercial Real Estate Services, Worldwide.
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