Krisens nye

HELIE

yrithe Saltorp og Solveig
Rannje har mange ars
erfaring med forvaltning af

portefpljer i milliardklassen.I dag sid-
der de som direktprer med ansvar for
asset management med portefpljer for
- ifglge sidste ars regnskaber — 8 og 18
milliarder kr.

De to direktgrer har altid brugt deres
kompetencer i den lidt mere usynlige
del af ejendomsbranchen, nemlig pa at
gore administra-
tionen og forvalt-
ningen si optimal
som muligt. Og
netop nu er der
kommet et helt
nyt fokus p& om-
rddet. De enorme
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Man skal veere ydmyg,
nar man forvalter andre
menneskers penge.

Gyrithe Saltorp

Administration har altid haft ry for at vaere usexet

og kedeligt. Nar forst eendommene var kgbt, var det

primaert et spprgsmal om at sikre sig, at regningerne

blev betalt. Sadan er det ikke laengere. Faldende

ejendomsvzerdier har sat fokus pa asset manage-

ment, for det er her, der nu kan spindes guld. Det far

flere aktorer til at komme ind i kampen om markedet.

Magasinet Ejendom har inviteret to staerke profiler pa

omradet til en snak om udfordringerne netop nu

veerdier, der skifter heender i gjeblikket
skal forvaltes bedst muligt. Halvfeerdi-
ge nedlidende projekter skal feerdigge-
res, og ikke engang for etablerede ejen-
domsselskaber er det nok bare at sende
opkreevninger ud pé huslejen. For sky-
erne treekker sammen: Tomgangen er
stigende og veerdierne er faldende. Det
treekker alt sammen flere aktgrer over i
asset management markedet. For bade
de eksisterende og nye ejendomme
skal forvaltes aktivt, og det handler as-
set  management
om. Om ikke kun at
administrere men
ogsad bevidst styre
ejendommenes ud-
vikling.

Asset management

far ogsd markant vind i sejlene, fordi
der ikke leengere kan skabes store vaer-
dier i markedet pa hurtige keb og salg,
—men kun pa at styre og udvikle sin
portefplje, sa den hele tiden indbringer
mere.

Det giver samlet set et enormt — og nyt
—fokus pé Solveig Rannje og Gyrithe >>

— 1 bund og grund handler det om at se
ejendomme som en aktivklasse pd linie med
aktier og obligationer, hvor man hele tiden
plejer portefalien og sammenseetter den rig-
tigt. Asset management er en mere komplet
tilgang til ejendomme. Selve administratio-
nen er en enormt vigtig del af det, vi laver,
men den er ikke nok. Vi skal ogsd kunne
udnytte alle de muligheder, vi stgder ind i.
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Definition af
ASSET MANAGEMENT:

Handtering af et objekt med

pkonomisk vaerdi, sa der skabes
mest mulig vaerdi.

Kilde: PG Property Management

Saltorps ressortomrade. Ingen af dem
har oplevet et marked, som det vieri
netop nu.

- Det er jo spaendende for sddan nogle
som Solveig og mig, at der nu er fokus
pa vores del af veerdikeeden. De sidste
ar er al opmeerksomhed jo naturligt
gaet til transaktionssiden, siger adm.
direktgr Gyrithe Saltorp, PG Property
Management.

Synlig disciplin

Principielt har asset management na-
turligvis hele tiden veeret relevant.

- Som investor er det altid vigtigt at
have en sund drift af sine ejendomme.

GYRITHE SALTORP

Gyrithe Saltorp er adm. direktor, i PG Property
Management med ansvar for Asset Management.
Hun var fra 2006-2008 ansat som erhvervsdirektgr
i administrationsselskabet Dan-Ejendomme. Hun
har tidligere veeret 12 ar i Slots- og Ejendomsstyrel-
sen blandt andet som kontorchef med ansvar for
kunder og udlejning. Gyrithe Saltorp er uddannet
jurist fra Kgbenhavns Universitet.

Property Group har i 2007 og 2008 udviklet lang-
sigtede ejendomsinvesteringsprojekter i sameje
med formuende private, selskabs- og institutionelle
investorer og har forvaltet og veeret medejer af
ejendomsvaerdier for ca. 8 mia. kr. Property Group
gennemfgrte i 2007 transaktioner for over 7 mia. kr.
og havde et resultat pa 89,6 mio. kr.i2007.

PG Property Management er moderselskab for PG
Ejendomme AB som forestar ejendomsadministra-
tion og drift i Sverige.
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Men veerdien af disciplinen er blevet
sa synlig nu, fordi de almindelige
stigninger i markedet ikke leengere er
der. De tider er forbi, hvor man kunne
tjene penge pa bare at eje en ejendom.
Derfor skal driften og optimeringen
sikre ejendomsselskabernes bundlinier
og skille den gode investering fra den
darlige, siger Solveig Rannje.

Asset management er et “dansk” ord
for den form for drift af ejendomme,
der ikke bare inkluderer at skrive
girokort ud, nar lejen skal indkasseres.
Asset management er bade hele den
administrationsmaessige del, men in-
kluderer ogsa udviklingen og optime-
ringen af ejendommen.

Gyrithe Saltorp: - Ejendomsadministra-
tion er utrolig vigtigt, men det skal ud-
fgres af meget systematiske, talsteerke
mennesker som ikke glemmer noget,
men som kan gennemfgre systemer
og strukturer helt ned til detaljen. Det
er ikke npdvendigvis de samme som
ser, hvordan en ejendom kan udvikles.
Merveerdien er overbygningen. Der far
du brugt det som administrationen
leverer. Og fundamentet skal virke-

lig veere i orden, for du skal bruge de
fantastiske informationer, der kommer
ud af det — og bruge dem aktivt. Groft
sagt er forskellen pa en investering og
en god investering bestdende i Asset
management.

Ikke den typiske bogholderlgsning

Overbygningen er key account mana-
gers eller maske property developers
som kan tage sig af det aktive. De skal se
pa potentialet pa den enkelte ejendom.
Maske skal der om-
bygges eller udvikles.
Og kombinationen
af systematikken og
kreativiteten er “as-
set  management”.
Og netop nu skal der
i hpj grad tenkes
“out of the box”. Kri-
sestyring er ikke altid

2 discipliner vil
prege ejendoms-
branchen de
kommende ar:

Finansiering og

SOLVEIG RANNJE

Solveig Rannje er direktpr

og medlem af direktionen i
Ejendomslnvest, med ansvar for
den ene af to divisioner, Asset
Management, der forvalter cirka
200 selskaber med ejendomme
i henholdsvis Danmark, Sverige,
Finland, Tyskland, England og
Frankrig til en veerdi af godt 18
mia. kr.samt den bgrsnoterede
forening ei invest european
retail og en portefplje af 4.400
boliger ejendomme i Berlin.

Solveig Rannje er uddannet
jurist og kom til EjendomslInvest
som juridisk direktgr i 2006 fra
en stilling som underdirekter i
PFA, hvor hun havde veeret siden
1991, med ansvar for PFA-kon-
cernens erhvervsejendomme

i Danmark samt koncernens
hovedszede.

Ejendomslinvest er etableret
1987 og er en del af Proark-
koncernen ejet af Michael Kaa
Andersen. Koncernen omfatter
ogsa Basisbank, Proark Golf,
kapitalandele i Bella Center

og udviklingsselskabet Proark
Projects.

som vil veere den typiske bogholderi-
maessige lpsning.

Solveig Rannje: - Et af de omrader,
hvor man skal handle proaktivtidet
nuvaerende marked, er
handteringen af de ek-
sisterende lejere. De kan
jo godt blive ngdlidende.
Sa geelder det om at
finde méder at optimere
kundeforholdet, s& man
maske kan fastholde
cash-flowet om end pa
et lavere niveauien

et spprgsmal om at asset management periode. For det kan i

sende misligholdte
regninger til inkasso,

Solveig Rannje

nogle tilfzelde godt veere
iudlejers interesse, at

man pa en eller made kan medvirke til,
at lejeren overlever. Det kan for eksem-
pel veere, hvis lokalerne ikke kan lejes
ud til samme pris til en ny lejer.

Finanskrisen, der nu ser ud til at brede
sig til den rigtige pkonomi, og dermed
vil fa ledigheden til at stige i erhvervs-
ejendommene, skal tackles forskelligt

alt efter hvilken type ejendom, der er
tale om.

Gyrithe Saltorp: — Geelder det bu-
tikscentre er det vigtigt at fastholde
bestemte strategiske lejere. Derfor er
man ngdt til at se pa den stprre sam-
menhaeng.

— Asset management handler blandt andet om hele tiden at have fokus pd bdde detalje

og helhed. Det kan for eksempel vaere at vurdere den enkelte lejers vaerdi i forhold til den

samlede ejendoms kontrakter. Mdske er det mere attraktivt for nye lejere at flytte ind, hvis

der i forvejen bor andre i ejendommen end hvis den stdr helt tom, og derfor er det ikke

ngdvendigvis optimalt per automatik at sige en misligholdt kontrakt op. Begge parter kan

veere bedre tient med at finde en Igsning, der ogsd fungerer pd sigt, siger Solveig Rannje.

Solveig Rannje: — Helt enig! Der vil man
streekke sig langt, fordi nogle lejere
giver stor kundegennemstrpmning. Og
sammensatningen kan for eksempel
godt veere anderledes nu, hvor der er
recession end i en hgjkonjunktur. De
luksuspreegede varer beerer ikke npd-
vendigvis kundegrundlaget leengere,
siger Solveig Rannje.

Nye gulve og kantiner

P4 kontorejendomme kan aktiv for-
valtning for eksempel dreje sig om at
bygge lokaler om, ggre dem fleksible og
tilpasse kontorerne til nye kundegrup-
per. >




INDBLIK |

Asset management i vaekst

Asset management som udbudt ydelse er i
veekst pa det danske marked af to grunde:

+ Tudlandet er det mere reglen end undta-
gelsen, at et ejendomsselskabs ejendomme
bliver forvaltet af en professionel “asset ma-
nager”. Men pa det danske marked, hvor der
ikke er den samme tradition for outsourcing
og brug af radgivere og specialister, er asset
management sjeeldent blevet lagt ud og
har derfor ikke udviklet sig som selvstaen-
dig disciplin. P4 administrationssiden har
Danmark kun 3 store egentlige admini-
strationsselskaber som Dan-Ejendomme og
Datea, der igennem de seneste ar —udover
almindelig drift - har tilfprt en bredere
forvaltning af ejendommene. I udlandet
derimod er for eksempel maeglerselskaber
som CB Richard Ellis, DTZ og Jones Lang
Lasalle meget veesentlige spillere inden for
asset management. I Danmark har de fleste
stgrre portefgljeforvaltere indtil videre
interne asset management-afdelinger.

- Den anden grund er, at asset management
bliver endnu vigtigere i et nedadgdende
marked. Og det far mange nye aktgrer,

der ikke leengere ser et markedspoten-

tiale i deciderede kpb og salg, til at gd ind i
markedet. Ikke mindst med henblik pa at
bruge deres kompetencer til at radgive om
de mange ngdlidende ejendomme, som er
endt hos banker eller advokater i forbindelse
med finanskrisen. De potentielle kunder er
dermed aktgrer, som ikke selv har opbygget
saerlig ekspertise i ejendomsforvaltning.

Angreb fra flere fronter

Asset management markedet angribes

fra flere fronter bade af selvsteendige og
etablerede virksomheder. En af de nye spil-

lere i markedet er for eksempel North Asset
Management, der vil satse pa at radgive
om “optimering af komplicerede bolig- og
erhvervsejendomme i et vanskeligt mar-
ked”.

Typisk for de nye aktgrer i markedet, s&
kommer profilerne bag fra en af de tonean-
givende investorer i markedet. I North Asset
Managements tilfaelde oven i kpbet fra én af
de investorer, der har veeret udpreeget staerk
til investering i npdlidende ejendomme i
8oerne og 9goerne, nemlig Cargill. Her er
direktpren gennem 13 ar Philip Marker med
erfaring fra bade Cargill, Varde Bank og
B&W gdet sammen med kollegaen Mor-
ten Lund og boligeksperten Spren Ebdrup,
der kommer fra en stilling hos NCC, om at
tilbyde deres ekspertbaggrund med henblik
pa at lpse problemsager via selskabet North
Asset Management A/S.

P4 meeglersiden har blandt andet ejendoms-
maeglerselskabet CB Richard Ellis taget den
internationale produktlinie op og startede

i december 2008 en selvsteendig business
line inden for property og asset manage-
ment, som selskabet selv betegner som et
totalkoncept for administration og udvik-
ling af investeringsejendomme.

—Udover administration af ejendomme i
Danmark, kan der gennem CB Richard Ellis
tilbydes administration af ejendomme i og
udenfor Europa. Internationalt er CB Richard
Ellis séledes rigtig store p4 omradet, selvom
det fprst nu er ved at sld igennem som selv-
steendig disciplin i Danmark, papeger CB
Richard Ellis i forbindelse med lanceringen,
der far adm. direktpr Henrik Cederholm som
ansvarlig.

Globalt administrerer CB Richard Ellis mere
end 3.800 ejendomme med 12.200 lejere
svarende til cirka 10,6 millioner kvm. og en
samlet arlig leje pa cirka 14 mia. kr.

Ogsé maeglerfirmaet DTZ er stort pa asset
management internationalt — blandt andet
forvalter selskabet en lang raekke butikscen-
tre sa teet pd som i Malmg.

De store ejendomsinvesteringsselskaber
angriber ogsa markedet.

Det optimale niveau

Det geelder ogsa for eksempel for ejen-
domsfondsforvalteren Aberdeen Property
Investors, der mest er kendt for at udbyde
fonde til investorer og forvalte i eget regi pa
det danske marked, men som i januar over-
tog driften af Metropol Hjgrring, Esbjerg
Storcenter og Bytorv Horsens fra Property
Group. Aberdeen forvalter i dag ejendomme
for 6,6 milliarder kr. primaert for Aberdeen
fonde og med aftalen dbner Aberdeen for
aktiv forvaltning af eksternt ejede portefgl-
jer i Danmark.

Ogsé hos rddgiverne er asset manage-
ment blevet et buzz word. Saledes szelger
radgiverfirmaet Grontmij | Carl Bro deres
ekspertise pa www.grontmij.dk:

- Asset management kaldes det, ndr man
beregner, hvordan man bedst og mest
gpkonomisk bevarer sine veerdier. En vej, som
aldrig far ny asfaltbeleegning, ender med
at blive ufremkommelig og en bygning, der
ikke far teetnet sit tag bliver uanvendelig

- veerdien bliver nul. Omvendt er det ogsa
dyrt at seette maskinerne i gang eller til-
kalde hdndveerkere hele tiden. Et sted mel-
lem de to yderpunkter findes det optimale
vedligeholdelsesniveau. M
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Solveig Rannje: — Hvis man har en do-
micilejendom, der ikke kan udlejes eller
hvor lejeren ikke kan betale, sa kan den
maske opdeles i flere smé lejemal eller
maske skal indgangspartiet seendres og
ombygges, s den bliver mere attraktiv.

Gyrithe Saltorp: — Et andet parameter
i dag er at skabe faciliteter som feelles
reception og kantine, sa den enkelte le-
jer kan reducere og
tilpasse sine omkost-
ninger individuelt.

Honen og aegget
P4 boligsiden er det
iseer vigtigt at veere
proaktiv.  omkring
genudlejningen.

Gyrithe Saltorp: — Er

man first choice og synlig nok som
udlejer? Man skal ogsé se pa hvilke
tiltag, man kan ggre for at leje sine lej-
ligheder ud. Det kan veere opgangene

Vi er ngdt til at teenke
nyt for at tilpasse os
markedssituationen

Solveig Rannje

skal friskes op eller der skal saettes nye
kpkkener ind. I en reekke af vores ejen-
domme, har vi for eksempel ogsa faet
slebet gulvene, s der ikke er laminat
men treegulve. Sma sendringer med
stor virkning.

Men selv det er ikke helt sd nemt i det
nuveerende marked som det har veeret.

—En af de helt

store udfordringer
er finansiering. Det
geelder ikke bare
nybyggeri, men ogsa
om- og tilbyg-

ning. Manglende
finansiering kan
vanskeligggre den
rigtige optimering af
en ejendom. S& man
kan kun habe p3, at man er s& heldig,
at man har en portefglje, der genererer
overskud og dermed kan lgfte finansie-
ringen selv. Som det er nu, vil finan-

sieringsinstitutterne have dokumen-
tation for, at en investering genererer
overskud fer de laner penge ud. Men
det bliver nemt hpnen og segget. Uden
lejere —ingen indteegt. Uden optime-
ring - ingen lejere. Det paradoks bliver
den stgrste udfordring i det kommende
ar, siger Solveig Rannje.

Derfor kreever asset management do-
kumentation og kompetence, men der
bliver ogsé flere kunder.

—Bankerne er i pjeblikket ved at op-
bygge store ejendomsportefpljer, fordi
de ligger inde med ngdlidende ejen-
domme. Det er meget usikkert hvilken
pris, de kan fa og derfor vil nogle nok
veelge at beholde dem i en periode.
Forvaltning er maske ikke deres kerne-
kompetence, s& de vil have brug for at
fa forvaltet dem bedst muligt. Vi har de
kompetencer, og derfor vil vi fremad-
rettet byde ind pé det marked, siger
Solveig Rannje. M
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