Ba RS E N m / PENGE Mandag 8. MAJ] 2017

NS ndomsudvikler lokker
\

\

N

¢ 1 afkast

nvester mindst 750.000 r p O]ekt kollegie-
“Veerelser her i Skandinavisk Tobakskom agnis
gamle hovedkontor og fa 15 pct. i arligt afkast.
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Tilbud til private: 15 pct
afkast pa ejendomme

Ejendomsudvikleren Gefion Group, som er specialister i storkgbenhavnske
boligejendomme, stiller privatinvestorer en hgj rente i udsigt, men risikoen
kan veere svaer at gennemskue for en almindelig investor

Af Mads Gravesen

n fast rente pa 15 pet. arligt for at
stille kapital til radighed er ikke
hverdagskost for danske investo-
‘er. De har mattet finde sig i nulafkast
»a obligationer og bankindestaender
eller spge mod aktier.
Men ejendomsudvikle-
ren Gefion Group invi-
terer nu private med i sit
neeste projekt, som er 171
kollegieveerelser i Skandi-
1avisk Tobakskompagnis gamle ho-
redkontor i Sgborg ved Kabenhavn. En
nvestor skal stille med mindst 750.000
., men fér til gengeeld en fast rente pa
15 pet. arligt i afkast med en risiko, som
sefion selv beskriver som lav.

“Der er ikke en 100 pct. garanti eller
itatsgaranti for et afkast pa 15 pct. Men
7 foler, at det er et sikkert afkast, og
let er det saedvanlige afkast, vi tilby-
ler vores investorer,” siger Thomas W.
“aerch, adm. direkter i Gefion Group.

Han stiftede Gefion i 2013 sammen
ned projektudvikleren Henrik Nis-
ien, og de satser pa det kebenhavnske
»oligmarked, hvor efterspgrgslen er
itorre end udbuddet.

“Det vil den ogsa vaere de naste
nange ar frem,” siger Henrik Nissen.

“Den her investering er et kollegi-

Vi faler, at det er et
sikkert afkast, og det
or det sedvanlige
afkast, vi tilbyder
vores investorer

, Thomas W.Faerch,
adm. direkter, Gefion Group

um, og mens efterspgrgslen pa boliger
i Kebenhavn er stor, sa er den endnu
storre pa kollegier. De studerende har
iarevis staet i ko, og de har mattet leje
enkeltverelser hos fremmede familier
til meget hgje priser. I den kontekst er
investeringen ret sikker,” siger han.

Sadan skal pengene passe

Her er regnestykket i runde tal: Den
gamle tobaksbygning fra 1950’erne er
kebt for 70 mio. kr., og med ombygning
og finansiering bliver de samlede om-
kostninger 165 mio. kr. Heri er indreg-
net de 15 pet. arligt i rente til investo-
rerne i projektet, som ventes at have
penge ude at svgmme i 18 maneder.

Det springende punkt er hvilken
pris, det ferdige projekt kan opna.
Her vurderer Gefion, at en institutio-
nel investor vil stille sig tilfreds med
en forrentning pa 4,5 pet. I forhold til
hvilken leje, kollegiet kan indbringe, er
der sa sat en salgspris.

“Vi har sat en salgspris pa 210 mio.
kr., men vi skal bare have 165 mio. kr.
for ejendommen, sa er investorernes
penge hjemme,” siger Henrik Nissen.

Gefion har tilbudt denne type inve-
stering siden starten i 2013, men har
hidtil kun udbudt dem til velhavende
familier.

Tobaksbygningen er det forste pro-
jekt, hvor Gefion sgger investorer, som
selskabet ikke kender i forvejen.

Som investor skal man dog holde
orerne stive, advarer investeringschef
Johnny Madsen hos Dansk Formue-
og Investeringspleje.

“Regnestykket afhaenger helt og
holdent af, om lejeniveauer og omkost-
ninger er realistiske, og om man kan
seelge til den forventede pris, nar det
star feerdigt,” siger han.

Derfor skal investoren ggre sit hjem-
mearbejde og undersgge tallene ngje.
“Det er ikke noget risikofrit projekt,

FAKTA OM
Gefion Group

EJENDOMSUDVIKLE-
REN GEFION BLEV eta-
bleret i 2013 med advo-
katen Thomas W. Feerch
og projektudvikleren
Henrik Nissen ved roret,
begge med 15 &rs erfa-
ring.

DERES SPECIALE ER
konvertering af erhvervs-
eller kontorejendomme
til boliger, som derpa bli-
ver solgt.

GEFION ER BASERET i
hovedstaden og har ing-
en aktuelle planer om at
udvide forretningen til
ejendomme uden for
Storkebenhavn.

men det siger sig selv, at nar man ope-
rerer med et forventet afkast pa 15 pct.,
sa er der ogsa en vis risiko i det. Det kan
da veaere et godt projekt og en risiko,
man har lyst til at tage. Man skal bare
vide, at man tager en kalkuleret risiko.
Man far ikke 15 pct. med lav risiko,”
siger Johnny Madsen.

En investor skal ogsa vaere opmeerk-
som pa, at man binder sine penge i en
leengere periode. Hvis man vil ud for
tid, skal der findes en anden investor,
som vil overtage. Den manglende lik-
viditet betyder, at f.eks. Saxo Bank,
som har masser af privatinvestorer
som kunder, ikke er meget for ejen-
domsprojekter.

“Ejendomsudvikling er ikke p& Saxo
Banks radar af den enkle arsag, at de
kunder, som jeg har i tale, gerne vil ha-
ve daglig likviditet,” siger Saxo Banks
investeringsdirektor Teis Knuthsen.

“De fleste mennesker vil synes, at
750.000 kr. er mange penge at binde,
og det vil veere et spgrgsmal for dem,
hvordan de kan likvidere deres inve-
stering. Det kan man normalt ikke gore
hurtigt med ejendomme, som er et ret
illikvidt aktiv. Det er netop det illikvide
aspekt, der ggr, at man kan opkraeve en
risikopreemie og dermed et afkast,” si-
ger han.

Hvorfor nye investorer

Hvis risikoen reelt er meget lav, bor
Gefion nok ogsa kunne skaffe billigere
finansiering andre steder.

Har I ikke tilstraekkeligt med tungere
investorer i netveerket, som kan opfylde
jeres kapitalkrav?

“Vi startede for ca. fire ar siden og
har haft en ret staerk veekst som folge af
det boomende ejendomsmarked i Kg-
benhavn. Sa vi har brug for at udvide
vores investorskare. Det er arsagen til,
at vi gar bredere ud. Vi vil gerne op-
bygge vores egen investorplatform og

fa en direkte kontakt med investorerne.

Hvad nu, hvis ejendommen ikke kan
salges?

“Vikan give rabat helt ned til en pris
pa 165 mio. kr. Men som markedet er i
ojeblikket, er det en usandsynlig risiko.
Vi solgte et lignende kollegium pa Ib
Schenbergs Allé i Valby lige for jul til en
kvart mia. kr. Med den pris far kgberen
et arligt afkast pa 4,5 pct. pa de faste,
sikre lejeindtaegter i ejendommen. Sa
produktet er kendt i det professionelle
marked, som eftersperger investerings-
produkter,” siger Henrik Nissen.

God placering

1 Gefions optik er placeringen af pro-
jektet med til at skabe en interesse i
sig selv.

“Hvis man sammenligner med, hvad
private investorer ellers kan seette
penge i, fra solceller til kommandit-
selskaber med ejendomme i Tyskland,
sa har vi her et produkt i Kebenhavn,
og man kan komme hen og sparke til
murstenene og se, hvad det er for en
ejendom,” siger Henrik Nissen og kal-
der kollegiemarkedet i hovedstaden for
boomende.

Gefion vil reklamere for at skaffe in-
vestorer, men har egentlig de storste
forventninger til folks netvaerk.

“Det bedste for os er, nar en inve-
stor har faet sine penge tilbage og siger
til sit eget netvaerk, at det var en god
oplevelse. Det her kommer forst til at
vokse for alvor, nar den forste private
investor siger til sin nabo, at han har
faet sine penge tilbage plus 15 pct., og
“kollegiet star derude, kom med ud og
se det i eftermiddag.” Det er der nok
et par ar til,” erkender Henrik Nissen.

Tilladelse pa plads

Det velkendte problem med byggeri,
nemlig forsinkelse, er der taget hojde
for i planerne.

OVERBLIK: En raekke ferdige projekter og 15 nye pa vej

DET AKTUELLE PROJEKT
er Skandinavisk Tobakskom-
pagnis gamle hovedkontor i
Seborg (foto), som skal kon-
verteres til 171 kollegievae-
relser. Der er i alt 15 projek-
ter til en samlet veerdi pa ca.
4 mia. kr.undervejs hen over
Gefion Groups skriveborde.
Her er nogle af Gefions hidti-
dige projekter:

NORRE VOLDGADE 48
med 18 ejerlejligheder og en
enkelt erhvervsejerlejlighed.
Ejendommen var tidligere en
kontorejendom pa 2000 kva-
dratmeter, og stod feerdig i
2015.

LIPKESGADE 5 | det kaben-
havnske ambassadekvarter
pa @sterbro. Ejendommen

Foto: Jonas Pryner Andersen

var ferhen et pensionat, men
blevi 2015 konvereret til 19
ejerlejligheder og har faet
tilfojet en ekstra etage og en
enorm tagterrasse.

STORE KONGENSGADE
53-55 husede en kontorejen-
dom pa 5500 kvadratmeter,
men er omdannet til 50 ejer-
lejligheder ved en kombina-

Gefion

GROUP

tion af renovering og nybyg-
geri. Stod faerdig 2016.

STOCKHOLMSGADE 59-61
MED udsigt over parken
@stre Anleeg. Her er en kon-
torejendom i gang med at
blive konverteret til 35 lej-
ligheder, og ogsa her bliver
der etableret tagterrasse,
som er noget af et varemaer-

ke for Gefion-projekter. Ven-
tes faerdig naeste ar.

1B SCHONBERGS ALLE 1
er et nybygget kollegie i Val-
by med 228 varelser. Solgt
for en kvart mia. kr. kort for
jul og et udtryk for Gefions
interesse for kollegier, som
der er serlig stor eftersperg-
sel pa i Kebenhavn.
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‘Hvis projektet skulle blive forsinket,
ia vil vi typisk lave en forleengelses-
iftale, og sa far investorerne deres 15
)ct., frem til projektet bliver afleveret.
“orsinkelser er sandsynlige i den slags
yrojekter, og det er typisk byggetilla-
lelsen, der bliver forsinket.

Men i det her projekt har vi allerede
syggetilladelsen, sa risikoen for for-
jinkelse er meget begreenset,” siger
Jenrik Nissen.

Malgruppen er alle private investo-
‘er, som er klar til at leegge 750.000 kr.

et projekt, hvor pengene er bundet i
ypisk 18 maneder.

18

maneder er investorernes
penge typisk bundet i.

“Man kan bruge alle typer midler til
den her investering. Det kan veere
virksomhedsskatteordningsmidler,
holdingselskabsmidler, pensionsmid-
ler og privat opsparing.

Sa det er rettet mod alle typer inve-
storer, der gnsker en ejendomsinveste-
ring som en risikospredning i forhold
til deres aktiver,” siger Thomas W.
Feerch. Der er endnu ikke fundet en
keber til kollegiet i tobaksbygningen,
som er en del af en stor kollegiepakke
hos Gefion.

“Vi er i gang med at lave en kollegie-

pakke pa fire kollegier, og vi har lavet
en aftale med CBRE, den stgrste er-
hvervsejendomsmaegler i verden, som
skal seelge de fire kollegier. Vi forven-
ter, at de kan seelge dem i lpbet af seks
maneder,” siger Thomas W. Faerch, og
keberen er sandsynligvis fra udlandet.
Gefion har mattet lgse nogle juridi-
ske udfordringer i projektet, men har
faet Finanstilsynets ord for, at det er i
orden, hvis man holder sig over 750.000
kr. som minimumsinvestering og der-
med ikke skal udarbejde et prospekt.
Selskabet Nordic Trustee skal vare-

Adm. direktor i Gefion Group Thomas
W. Feerch (forrest) og projektudvikler
Henrik Nissen i Skandinavisk Tobaks-
kompagnis gamle hovdkontor, som de
er ved at udvikle til kollegievaerelser.
Foto: Jonas Pryner Andersen

tage investorernes interesse over for
Gefion, og den model regner Gefion
med at kunne bruge ved en reekke
fremtidige projekter.

magr@borsen.dk

Flere muligheder for danske ejendomsinvesteringer

AfMads Gravesen

tar man som privatinvestor og

gerne vil s@tte nogle af pengene

i danske ejendomme, er der flere
reje at ga.

Pa aktiemarkedet finder man en god
1andfuld selskaber inden for ejen-
lomsdrift eller ejendomsudvikling i
Janmark. De stgrste er TK Develpo-

ment og Jeudan, hvor sidstnaevnte har
en markedsveerdi pa 7,5 mia. kr.

Vil man vil selv kgbe en ejendom i
hovedstadens boligmarked, hvor prisen
pa boliger er steget stgt de senere ar,
og ejendommene er dyre, kreever det
normalt mange mio. kr.

Gefion Group tilbyder private, at
de kan komme med i gruppens neeste  kikkerten.
udviklingsprojekt, hvor Skandinavisk
Tobakskompagnis tidligere hoved- indsatsen ved at ga sammen.

kollegieveerelser.

kontor i Sgborg skal konverteres til

“Det kan veare alle slags folk, som
maske har arvet, har tjent penge pa der udb der
deres virksomhed, har solgt deres bolig . y
eller pd anden vis har nogle penge,” si- e]en domS'

Der er en del,

ger projektudvikler Henrik Nissen hos

Gefion

GROUP

Gefion om hvilke investorer, han hari  P1'0] ekter

Private investorer kan ogsa mindske , Johnny Madsen,

investeringschef

“Der er en del, der udbyder ejendoms-
projekter, hvor man kan ga med og
kobe andele. Vi har selv lavet noget
til vores kunder, hvor vi typisk puljer
kunderne med en 10 pct. ejerandel og
sa koster hver andel maske 2 mio. kr.,
men der er ti investorer, der gar sam-
men om det,” siger investeringschef
Johnny Madsen, Dansk Formue- og
Investeringspleje.

magr@borsen.dk
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