3 gode rad til
virksomheden, der
ejer fast ejendom

Udnyt jeres domicils fulde
poten tI
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Introduktion

Har jeres virksomhed veekst for gje? I
jeres veekststrategi er der mange
parametre at tage hgjde for - I skal
maske hente ny finansiering, I mangler
mere plads, eller I er stadig i proces med
at definere den strategiske retning og
udvalgte indsatsomrader for
virksomheden. En vaekstrejse er
tidskraevende - og det er vigtigt at have
fokus pa de rette indsatser. I den
forbindelse er der mange, der overser
virksomhedens ejendom som et vigtigt
aktiv.
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Denne guide er til virksomheden, der
ejer et domicil. I ser maske jeres
ejendom som en ngdvendighed - I skal
jo have et sted at vaere - men ofte udggr
ejendommen en stor andel af
virksomhedens samlede formue, og den
er derfor et aktiv, som ikke kan
ignoreres.

I far her 3 konkrete rad, som kleeder jer
pa til at anvende ejendommen som et
aktivt redskab i jeres strategi for vaekst -
og til at undgad uforudsete udgifter.

God laeselyst.




Jeres ejendom kan veere
ngglen til vaekst

Jeres domicil er formentlig en af de stgrste investeringer, I
har lavet som virksomhed, og alligevel er den ofte overset i
mange virksomheders vaekststrategi, hvor den kun betragtes
som noget, man afskriver pa. Jeres ejendom kan med fordel
bruges aktivt, f.eks. i forbindelse med finansiering, hvad

end det er hos banken eller via investorer, fonde eller
lignende.

Dette kreever dog, at I ved, hvad jeres ejendom er vaerd,
og hvilke muligheder, der ligger i den - samt hvilke
faldgruber I skal undga.

Overordnet set er der 3 vaesentlige omrader, som
bar taenkes ind i strategien for jeres ejendom:

® Finansiering - Hvad end I har behov for
finansiering hos banken eller fra investorer, star
I med det bedste udgangspunkt for den gnskede
finansiering, hvis I kender den ngjagtige veerdi
af jeres ejendom. Maske den er steget i veerdi,
og i sa fald er der potentiale for bedre
finansiering og dermed et stgrre gkonomisk
frirum.

@ Drift og vedligehold - Undga uforudsete
udgifter ved at drifte jeres ejendom
optimalt og laegge budget for forestdende
vedligeholdelsesopgaver. q

® Anvendelse af ejendommen - Der er til
tider vaekstpotentiale i at se pa
ejendommens anvendelse. Guiden hjaelper
jer med at spotte jeres ejendoms

uudnyttede potentialer.
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Finansiering

"Som virksomhed har I det bedste beslutningsgrundlag,
hvis I kender jeres samlede formue. Her er det vigtigt
at taeenke den preecise vaerdi af jeres ejendom ind - ofte
hjeelper den jer i retning af det bedste udgangspunkt”.

Indsaet signatur her!

Igennem de seneste ar har priserne pa
alle ejendomstyper generelt veeret
stigende. For nogle ejendomstyper,
saerligt i landets stgrste byer, er
vaerdistigningen betragtelig, og I kan
med fordel anvende det aktivt i jeres
vaekststrategi.

Det kraever dog, at I kender
ejendommens dagsveaerdi. Vi ser, at
ejendomsvaerdien ofte bliver opgjort til
kostpris i arsregnskabet; det vil sige
kgbsprisen plus afskrivninger.

Hvis I blot skal bruge vaerdien til jeres
regnskaber, kan det muligvis ga an, men
der er mange situationer, hvor I kan
drage stor fordel af at kende den praecise
markedskonforme vaerdi af jeres
ejendom:

¢ I har spottet en investeringsmulighed,
som kraever finansiering

e I vil gerne have nye investorer ind i
virksomheden

e I eriproces med et
generationsskifte

e En ny partner er ved at kgbe sig ind,
eller en gammel er pa vej ud

e /Endringer i selskabsstrukturen
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Erhvervsejendomsmarkedet er pa mange
mader levende og omskifteligt.
Markedsprisen kan saledes vaere meget
forskelligt fra den opgjorte kostpris, da
mange faktorer kan pavirke vaerdien.
Maske er omradet, hvor jeres ejendom
ligger, blevet mere eller mindre vaerd?
Eller I har udfgrt forbedringer pa
ejendommen, som har gjort en markant
forskel pa ejendommens vaerdi? Eller
0gsa har eksterne faktorer, sdsom krise
eller hgjkonjunktur, haft en betydelig
indvirkning pa veerdien af jeres
ejendom?

Nar jeres virksomhed skal have et |an,
skal der ofte stilles sikkerhed i
ejendommen. Her er det vigtigt at se pa
beldningen i forhold til efendommens
veerdi. Bank og realkredit vil typisk ikke
belane et domicil med mere end 60% af
ejendommens veerdi - afhaengig af
ejendomstype og anvendelse. Det er
derfor vigtigt at kende jeres ejendoms
praecise vaerdi og at have den rette
dokumentation, som banken eller
eventuelle investorer typisk efterspgrger.

Med en vurdering fra en maegler er I
bedre stillet hos dem, der skal hjzelpe jer
med finansiering. En maegler foretager
hvert &r mange vurderinger og ved
derfor praecis, hvad bankerne og
investorerne efterspgrger. Derudover
tager maegleren typisk flere parametre
med i sin vurdering, end revisors eller
bankens valuar eksempelvis ggr - saerligt
i forhold til veerdioptimering, hvor de
fleste erhvervsmaeglere tager
udgangspunkt i en besigtigelse af
ejendommens stand og dermed har gje
for potentialet i forbedringer.

Selv hvis I ikke overvejer ny finansiering,
er der god reeson i at kende den
ngjagtige veerdi af jeres ejendom -
preecis som I formentlig allerede

har godt styr pa jeres gvrige

indtaegter og udgifter.




Sale-and-lease-back

Et alternativ til at I3ne op i ejendommen er en sakaldt sale-and-lease-back. Her
salger I virksomhedens ejendom til en investor, og I bliver selv boende, nu som
lejere.

P& den made modtager I provenuet fra salget, og I kender udgiften til fremtidige
lejeomkostninger. Det kan vaere en glimrende mulighed, hvis I f.eks. st&r med et
stort kapitalbehov eller en omstrukturering. I slipper ydermere for en del af
ansvaret i forbindelse med at vedligeholde ejendommen, da den nye ejer typisk
vil overtage driften af ejendommen - og I kan fokusere pa udviklingen af jeres
virksomhed.
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Drift og vedligeholdelse

En ting er at skabe vaekst gennem sit domicil
- men ved at kende standen af jeres
ejendom kan I ogsa undgd uforudsete
udgifter, og I kan typisk spare nogle penge
ved at have et budget for vaesentlige
vedligeholdelsesopgaver. Medmindre I selv
har erfaring med teknisk gennemgang af
jeres ejendom, er det en god idé at alliere sig
med nogen, der kan hjzlpe med en
professionel drifts- og vedligeholdelsesplan.

N&r der laves en drifts- og
vedligeholdelsesplan, far I jeres ejendom
“synet”, og der udarbejdes en grundig
gennemgang af ejendommens fremtidige
vedligeholdelsesudgifter og de oplagte
forbedringer, der kan foretages. En god
vedligeholdelsesplan tager typisk afsat i en
10-arig periode, hvor der laegges et budget
og en konkret tidsplan samt et overslag pa
prisen pa de enkelte forbedringer.

Vaesentlige besparelser

En god strategi for korrekt vedligeholdelse
kan fgre til besparelser pa op til 20-30 pct.
af de typiske drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger. Det skyldes,
at I fanger problemerne, fgr de vokser sig
store, og I kan samle hdndvaerkerne til at
udfgre flere opgaver pa én gang i stedet for
at tilkalde dem pletvist og i hast, nar de
enkelte problemer opstar.

Allierer I jer med nogle erfarne folk, vil de
sgrge for at afdeekke jeres behov forud for
besigtigelsen, sa de tager hgjde for jeres
gnsker med rapporten. I bevarer vaerdien af
jeres ejendom og sikrer, at omkostningerne
til drift af egendommen minimeres.

;
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Optimal anvendelse af

ejendommen

En vigtig del af enhver vaekststrategi Det kan ogsa veaere, I gar med

handler ogsa om jeres fysiske rammer. overvejelser om at salge og kunne

Her er det igen jeres domicil, der ggr den taenke jer at fa den bedst mulige pris,

store forskel. I bgr derfor overveje, eller I vil blive under den forudsaetning,

hvordan I bruger jeres domicil, og at ejendommen kan optimeres bedre til

hvordan det kan optimeres. jeres behov.

Da I kgbte jeres ejendom, havde I I kan med fordel stille jer selv disse 4

sikkert nogle klare tanker om konkrete spgrgsmal, nar I overvejer

anvendelsen og maske ogsa en tidsplan funktionen af jeres ejendom:

for, hvor laenge I ville bo der. 1

overvejede sandsynligvis mange faktorer e Hvad er jeres vaekststrategi - og

- placering, anvendelse, naeromrade, hvordan passer jeres ejendom ind i

infrastruktur, indretning mm. I fandt en den?

ejendom, der passede til jeres behov, e Far I brug for flere/andre faciliteter

men nu er der gaet nogle ar - og jeres inden for de naeste par 3r?

behov er ikke lzengere de samme. e Kommer jeres domicil til at passe til
jerom 2 ar? 5 ar? 10 ar?

M3ske er I vokset og har brug for mere e Udnytter I al pladsen i jeres

plads, eller maske er der en del af jeres nuvaerende domicil?

domicil, som I ikke bruger.

Vi gnsker at blive i vores domicil

Jeres domicil kan stadigveek rumme jer og jeres behov - og I gnsker at blive
boende.

I denne situation er der stadig god raeson I at kigge pa, om der er uudnyttet
potentiale, som kan optimere driften og spare jer for diverse udgifter. Det kan
f.eks. veere energioptimering, a&ndringer i indretningen af lokaler eller
renovering af elementer som tag, vinduer, el mv.

Vi ser typisk to problematikker for virksomheder, som gnsker at blive i deres
nuvaerende ejendom. Den ene er pladsmangel pga. den nuveaerende indretning,
den anden er overskydende, ubrugt plads.
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Begraenset af pladsen

Hvis I gnsker at blive i jeres domicil,
men mangler plads, er der overordnet to
muligheder: I kan udvide jeres domicil,
eller I kan udnytte den plads, I allerede
har, mere effektivt.

@nsker I at udvide jeres nuvaerende
domicil, skal I undersgge, om pladsen
tillader det. Her er det vaesentligt at
inddrage lokalplanen og se pa
bebyggelsesprocenten og de specifikke
krav fra kommunen. Hvis kravene fra
kommunen ikke tillader jeres planer, er
der i visse tilfaelde mulighed for at sgge
dispensation - her er det ideelt at radfgre
sig med nogen, der har erfaringer med
at skabe den rette dokumentation for at
lykkes med tilladelsen.

Alternativt kan I se, om I udnytter jeres
eksisterende plads optimalt. Kan en del
af jeres lagerplads f.eks. omdannes til
kontor eller omvendt?
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Overskydende plads
Virksomhedens aktivitet kan have
aendret sig, eller noget af aktiviteten kan
vaere flyttet til andre lokationer, sa der
pludselig er plads, der ikke bliver brugt.

Nogen kan i den situation se fordelen i at
flytte til en ny og mindre ejendom, mens
andre foretraekker at blive boende. Her
kan der vaere god, gkonomisk fornuft i at
overveje, om den overskydende plads
kan udlejes, hvorved I ggr jeres passive
plads til en aktiv indtaegt.

Her er det vigtigt, at I kigger pa
anvendelsesmuligheder holdt op mod
efterspgrgslen i markedet og den leje, I
kan tage for forskellige lokaletyper. Har I
f.eks. lokaler, der pt. anvendes til lager,
er det veerd at se p&, om de kan
omdannes til kontor, hvor I kan tage en
hgjere leje. Det er en situationsbestemt
vurdering, for der kan ogsa vaere store
udgifter forbundet med at konvertere
lokalerne. I en sddan konvertering bgr I
0gsa overveje, om konverteringen ggr
jeres domicil mere attraktiv ved et
eventuelt fremtidigt salg.




Det hele starter
med dialog

Vi haber, at guiden har givet jer et
overblik over potentialerne i jeres
ejendom - bade ndr det gaelder
finansiering, vedligeholdelse og optimal
anvendelse. Et rigtig godt udgangspunkt
for alle tre rad er at fa lavet en vurdering
af jeres ejendom.

Hos Property Advice er det vores
mission, at I far det fulde udbytte, hvad
end I gnsker at seelge, udvikle eller
investere.

Vi har solid erfaring med at hjaelpe
virksomheder med at skabe vakst via
deres ejendomme. Har I behov for at
kende ejendommens aktuelle
markedspris eller behov for sparring
omkring udvikling af jeres ejendom, har
vi kompetencerne til at hjaelpe jer. Det
samme ggr sig geldende for udfgrelse af
drifts- og vedligeholdelsesplaner.

Kontakt
Mariane Thomsens Gade 2F, 10.
8000 Aarhus C.
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Vores rapporter er skrevet og bearbejdet
af eksperter med mere end 30 ars
erfaring indenfor branchen. Vi lsegger
vaegt pa, at de er konkrete, tilgeengelige
og lette at eksekvere ud fra. Samtidig
tager vi udgangspunkt i jeres
pagzeldende behov, sa I har det bedste
udgangspunkt at arbejde videre med.

Kontakt os for en uforpligtende snak
og hor mere om jeres muligheder.
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Heine Jensen
CEO og property advisor

+45 21 70 66 44
hj@propertyadvice.dk

+45 70 22 45 45

info@propertyadvice.dk
CVR: 42504017
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Vi gnsker at flytte domicil

Ha

r I besluttet jer for at kgbe eller leje et nyt domicil, er der saerligt 3 ting, I

skal have med i overvejelserne om salg af det eksisterende domicil:
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Skal ejendommen szelges, som den er, eller kan vaerdien maksimeres ved at
omdanne jeres ejendom til anden anvendelse, der salges til hgjere priser?

En konvertering til anden ejendomstype bliver ofte for omstaendeligt og
tidskreevende. Her giver det mening at se pd, om man med faerre ressourcer kan
optimere pa ejendommens nuvaerende indretning, sa den imgdekommer en
bredere malgruppe af kgbere - hvorved prisen typisk haves.

Vi bor i et land med en masse dygtige ejendomsudviklere, som lever af at
opkgbe grunde og eksisterende ejendomme for at opfgre nye ejendomme, der
imgdekommer efterspgrgslen i markedet. Fa kortlagt, om jeres ejendom
besidder potentiale blandt udviklere - for sa kan I ofte opna en god salgspris
uden at foretage nogen form for forbedringer pa den eksisterende ejendom. Her
er det bl.a. relevant at se pa ejendommens beliggenhed, lokalplaner og dermed
attraktiviteten for potentielle udviklere.




