Bankernes tillidskrise rammer ejendomme

Prisen pa penge er tordnet i vejret under kredigkrj som stort set har sat handelen med
investeringsejendomme i sta. Mens en normalisexfmgarkedet har lange udsigter, er "sale and
lease back” en mulighed for virksomheder, der mamigtviditet.

Kun fa havde hgrt om de amerikanske subprime-@ndé hgjst usikre boliglan til amerikanske
boligejere i 2007 udlgste en uventet internatidimainskrise.

Da de amerikanske banker fgrst begyndte at tabgepaiboliglan, bredte usikkerheden sig til hele
finansmarkedet. Det viste sig, at der var mangtettke i skabene, ogsa hos banker i resten af
verden. Finanskrisen udviklede sig til en kredg&rider naermest har lammet de globale markeder
for langivning og stort set sat handelen med irergsgsejendomme i sta.

Det er her, man skal sgge efter arsagerne tietadl@hske marked for investeringsejendomme reelt
er gaet helt i std her i 2008, mener seniorgkonakkéll Hgegh fra BRF Kredit:

"Kreditkrisen er arsag til, at prisen pa penge &ndlenten, red.) er gaet op. | mange ar var der et
stort overskud af likviditet, som gjorde det bitlat Iane penge til investeringer, men naermest
"overnight” eendrede situationen sig til pengemarngehgje renter. Og det rammer
ejendomsmarkedet ekstra hardt, da det er en sel@drtradition for haj belaning,” konstaterer
Mikkel Hgegh.

Kassen er smaekket i

"Kreditkrisen har mindsket bankernes lyst til atéddpenge ud. Det er blevet dyrere at fonde sig til
udlanskapital,” forklarer Mikkel Haegh.

"Bankerne er pa vagt over for hinanden. Det haiikléisig til en tillidskrise bankerne imellem.
Hvem kan man stole pa? Hvem har stadig skeletfeaitiet? Bankernes sakaldte
pengemarkedsrente, som geelder bankerne imellestegat ekstra meget, og det har faet
udlanslysten til at falde markant. Bankerne hamytapt sagt smaekket kassen i.”

Situationen rammer som neevnt seerdeles hardt pdosjesmarkedet. Mange nye
ejendomsprojekter seettes i sta, fordi finansierngeblevet for dyr. Samtidig bliver developernes
savel som investorernes lyst til at tage en risileget lille. Byggebranchen gar ned i gear, og
investorerne holder pa pengene, mens deres afaagstkejendomme seettes op.

"Det spreder sig som ringe i vandet, og det endstl,rat situationen meerkes hos alle aktarer.
Bankernes tillidskrise rammer ikke bare de usikem@omsprojekter, men ogsa den fornuftiges
gkonomi. Kreditkrisen har sit udspring i USA, memdar ogsa ramt hardt i Danmark, selv om vi
har et helt andet kreditsystem,” siger Mikkel Haegh

Langvarig krise

Ifalge BRF-gkonomen er der lange udsigter til emmaisering af ejendomsmarkederne, ikke blot
globalt, men ogsa i Danmark. Kreditkrisen syndsaae bidt sig fast.

"Krisen kan blive mere langvarig, end de fleste.tdeg tvivler pa, at vi vil se tingene andre sig
fundamentalt det naeste ars tid. Vi skal nok hen shathingen af 2009, far centralbankerne
begynder at nedseaette renterne igen,” lyder forettseg fra Mikkel Hgegh.

Han tilfgjer, at det danske realkreditsystem hiskoset har vist sin styrke ved netop at kunne
modsta forbigaende finanskriser. Men som situati@renu, rammer det hgje renteniveau ogsa
realkreditlangivningen. Det gar hardt ud over visseder, og BRF Kredit er i lighed med de gvrige
realkreditselskaber forberedt pa, at der kan komoksende tab pa udlanene.



De danske erhvervsmaeglere maerker krisen i forrhfafcei omsaetningen, primaert som fglge af, at
salget af investeringsejendomme udebliver. Endrmaagkedet for erhvervsudlejning forholdsvis
staerkt, men krisen begynder efterhdnden ogsa sfdash@dse her, efterhanden som den
gkonomiske afmatning seetter ind hos de danskeonrkeder.

Sale and lease back

| den aktuelle situation, hvor det kan veere badersweg dyrt at lane penge, har erhvervsdirektar
Jargen Jgrgensen, EDC Erhverv Poul Erik Bech, digimsning til en del af virksomhederne.

Han peger pa muligheden for at gennemfare en saldease back” for virksomheder, der selv
ejer sine ejendomme. Her kan der gemme sig en élegyidrmue, der kan aktiveres ved at seelge
ejendommen — og selv leje den tilbage fra kgberen.

"Vi har mange ars erfaring i den type af lgsningeryi har et teet samarbejde med leasing-
branchen. Sale and lease back kan give virksomhedasr likviditet her og nu, som kan bruges til
at nedbringe dyr geeld eller til at investere faiger Jargen Jargensen.

"Det er saledes en god mulighed for at skaffe dpikal, hvis man selv ejer sin faste ejendom. Det
er en ekstra overvejelse veerd i den aktuelle sitnamed en hgj rente. | den situation kan det veere
meget veerdifuldt for en virksomhed at nedbringe ertebaerende geeld ved at seelge fast ejendom.
Maske gemmer der sig starre vaerdier her, end mklarover.”

"Vi ved, at der er et marked for den type af ejandte. Vi har en raekke danske savel som
internationale investorer, der er villige til abksen stagrre risiko end bankerne ved at invesidea i
form for ejendomme mod at fa et hgjere afkast.Nklar til at hjeelpe virksomhederne med at
arrangere det,” siger Jgrgen Jgrgensen.

Markedet pavirket

Hos EDC Erhverv Poul Erik Bech meerker man akkuvat de gvrige erhvervsmeaeglere, at
markedet for investeringsejendomme er pavirkeredikkrisen.

"Det minder lidt om kreditkrisen for godt 20 ar sil Krisen har gjort det sveerere at seelge
investeringsejendomme. Vi oplever stadig en goergfigrgsel pa udlejningen, men nar bankerne
smaekker kassen i, sa gar det ud over handelennwestéringsejendomme,” siger Jargen
Jgrgensen.

"Vi har gennem nogle ar oplevet et overophedet edirkom luften nu er gaet ud af. Men der er
stadig en del investorer, der har rigeligt med jegpdy kistebunden. Ikke mindst blandt de
institutionelle investorer sidder mange og afveriber kommer sandsynligvis farst pa banen, nar
renteniveauet igen peger nedad. Det vil ogsa loipfattet som positivt, hvis olien fortsaetter med at
falde og dollaren med at stige, sa der er da etedalpd, at der kan komme en vending, som atter
far keberne pa markedet.”



