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Selskabets profil

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S er et selskab, der inve-
sterer i ejendomme beliggende i Tyskland. Investeringsstrate-
gien i selskabet bygger pa udvalgte omrader i Berlin.

Selskabet fokuserer pa, at investere i mindre og mellemstore

ejendomme - gerne med udviklingspotentiale - beliggende i
byomrader med et hgjt aktivitetsniveau. Ejendommene vil
saledes vaere eksklusive, relativt bekostelige og velbeliggen-
de.
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Oplysninger om selskabet

Navn og hjemsted
EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S
Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens

Cvr.nr.: 30557751

Regnskabsar
1. januar til 31. december.

Bestyrelse

Knud Lomborg (formand)
Ane-Lene Kjglby (naestformand)
Thorkild Steen Sgrensen

Direktion
Adm. direktar, Thorkild Steen Sgrensen

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sgren Frichs Vej 38A

8230 Abyhg;

Administration

EgnsINVEST Management A/S
Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens
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Finansiel formidler
EgnsINVEST Management A/S
Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens

Aktionaerer med en ejerandel > 5%
Sparekassen Kronjylland
Rolf Barfoed A/S

Kursfastsaettelse og indre vaerdi
Selskabet er optaget til handel pa OMX Den Nordiske
Bars, First North.

Selskabets hjemmeside: www.ejdtyskland.dk
Certified Advisor

Advizer K/S

Dalgas Avenue 48

8000 Arhus C

(Certified Advisor har ingen aktiebesiddelse i selskabet)
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt halvarsrapporten for regnskabsperioden 1. januar 2011
til 30. juni 2011.

Halvarsrapporten, som ikke er revideret eller gennemgaet af selskabets revisor, er aflagt i henhold til drsregnskabsloven
samt i overensstemmelse med krav til halvarsrapporter for selskaber noteret pa First North.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og de udgvede regnskabsmaessige skan for forsvarlige, ligesom
halvarsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger, der er relevante for at bedgmme selskabets gkonomi-
ske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at halvarsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passi-
ver, den finansielle stilling samt af resultatet af selskabets aktiviteter fra 1. januar 2011 frem til 30. juni 2011.

Ledelsesberetningen indeholder en retvisende gennemgang af udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske
forhold samt en beskrivelse af vaesentlige risici og usikkerhedsfaktorer, som virksomheden kan pavirkes af.

Horsens, den 26. august 2011
Direktionen:

Thorkild Steen Sgrensen

Bestyrelsen:

Knud Lomborg Ane-Lene Kjalby Thorkild Steen Sarensen
formand naestformand
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Ledelsesberetning

Resultatet for 1. halvar far skat udger DKK 3,3 mio. mod DKK 0,9 mio. i 2010. Heraf udger vaerdiregulering af investe-
ringsejendomme DKK 1,5 mio. for 2011 Forventningerne til drsresultatet fgr vaerdireguleringer er usendret i forhold ud-
meldingerne ved arets start, dvs. et resultat far kurs— og veerdiregulering pa mere end 3 mio. kr.

Renoveringsprojekter

Byggeprojekterne pa 4 af selskabet ejendomme er nu i fuld gang og de 2 af ejendommene forventes faerdigrenoveret
ved arsskiftet. Projekterne falger de fastlagte budgetter og det betyder dermed at de totale omkostninger forventes at
ligge pa ca. DKK 55,3 mio. De forventede vaerdistigninger pa ejendommene som falge af renoveringsprojekterne af-
stemmes lgbende med de tyske administratorer og vore finansieringsinstitutter.

Veerdiregulering

Det forventes fortsat at der kan foretages en samlet vaerdiregulering pa DKK 20 mio., udover de samlede renoverings-
omkostninger. For at synliggare den resultatmaesssige effekt i regnskabet aktiveres belgbet efterhdanden som byggepro-
jekterne udvikles.

Udviklingen i tomgangen

Tomgangen for de lejemal der ikke bevidst er friholdt i forbindelse med renoveringsprojekterne, har i perioden vaeret
kraftigt faldende fra 4,65% til 3,50% (malt i kvm). Dette svarer til at der ved udgangen af juni er 10 ledige lejemal ud af
selskabets i alt 369 lejemal. Selskabet vil i den kommende periode have fuld fokus yderligere nedbringelse af antallet af
ledige lejemal samt udlejning af nye/renoverede lejligheder i de 4 totalrenoverede ejendomme. Der vil ligeledes blive ind-
ledt et teettere samarbejde med selskabets administratorer, hvor der i hgjere grad vil vaere gkonomiske incitamenter til
hurtig genudlejning ved fraflytning/renovering.

Kursudvikling

Halvaret har desuden veeret praeget af stor interesse fra eksisterede og nye aktionaerer. Aktiens omsaetning er steget
med ca. 60% i forhold til samme periode sidste ar og kursen pa aktien er i perioden steget med ca. 18%. Selskabet vil
@ge markedsfaringen og informationsniveauet af selskabets aktie, hvilket bl.a. vil ske ved offentlige informationsmgader.
Mere herom kan falges pa selskabets hjiemmeside og magasinet “Berl!n”.

Forventninger 2. halvar 2011

Selskabet vil benytte 2. halvar til at analysere markedet for yderlige kab/salg samt driftsoptimering af eksisterende ejen-
domme. Selskabet har efter periodens afslutning solgt en ejendom med en avance pa ca. DKK 2,4 mio. i forhold til an-
skaffelsesprisen, svarende til avance pa ca. 20%.

Safremt der bliver kgbt eller solgt ejendomme i perioden vil dette blive oplyst pa selskabets hjemmeside:
www.ejdtyskland.dk
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Ledelsesberetning - fortsat

Corporate Governance

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S gnsker at udgve god Corporate Governance og felger derfor i overvejende grad
anbefalingerne for god selskabsledelse, som er udarbejdet af Nasdag OMX Kgbenhavns komité for god selskabsledelse.
Pa grund af selskabets starrelse og dermed relevans fglges visse af komiteens anbefalinger ikke, herudover fglger selska-
bet anbefalingerne.

Pa de falgende omrader folger selskabet ikke anbefalingerne. Selskabet offentligger ikke meddelelser til markedet pa
engelsk, da selskabet endnu ikke har udenlandske investorer. Herudover har selskabets gverste ledelsesorgan besluttet
ikke at etablere en whistle-blowerordning samt at revisionsaftalen aftales mellem direktion og revisor, som godkendes af
det gverste ledelsesorgan. Endelig fglges anbefalingen om en selvstaendig arbejdsbeskrivelse til bestyrelsesformanden og
naestformanden ikke.

Selskabet fglger herudover anbefalingerne delvist pa omradet for evaluering af bestyrelsens arbejde og omkring oplys-
ning om vederlag i drsrapporten. Det gverste ledelsesorgan har ikke fastlagt en formaliseret evalueringsprocedure, men
der sker lgbende en vurdering. Alene det samlede vederlag for det averste ledelsesorgan oplyses i selskabets arsrapport,
og da direktgren ikke lgnnes af selskabet, oplyses dennes Ign ikke i rsrapporten.

Endvidere finder selskabet ikke de anbefalede udvalg som ledelsesudvalg, revisionsudvalg og nomineringsudvalg relevan-
te som fglge af selskabets stagrrelse. P& samme vis er det ikke relevant for selskabet at have et vederlagsudvalg, hvilket
yderligere er begrundet i, at selskabet har en meget enkel vederlagsstruktur med et fast arligt honorar til medlemmerne
af det gverste ledelsesorgan. Selskabet finder det i gvrigt ikke relevant at oplyse om fastholdelses- og fratraedelsesordnin-
gers vaesentligste indhold i arsrapporten, da ordningerne ikke benyttes af selskabet.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme indregnes i delarsrappor-
ten til en skannet markedsvaerdi opgjort pad grundlag af af-
kastbaserede vaerdiansaettelsesmodeller. Disse modeller inde-
holder skan over ejendommenes fremtidige afkast og de for-
ventede afkastkrav. Ejendommenes fremtidige afkast er skan-
net pa grundlag af egne erfaringstal og budgetter. Det an-
vendte afkastkrav er ligeledes fastsat pa grundlag af egne
erfaringstal. Der er usikkerhed forbundet med de anvendte
afkastkrav og da denne faktor har stor betydning for vaerdien
af selskabets investeringsejendomme, er der - som fglge heraf
- usikkerhed forbundet med den indregnede veerdi af selska-
bets investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at de anvendte skgn i forbindelse
med vaerdiansaettelsen er forsvarlige.

Useedvanlige forhold
Der har ikke vaeret usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsperiodens afslutning ikke indtruffet
begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen af
selskabets finansielle stilling.
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Ledelsesberetning - fortsat

Finanskalender 2011

30. marts 2011

5. maj 2011

17. maj 2011

26. august 2011
16. november 2011

Offentliggarelse af arsrapport 2011
Ordinaer generalforsamling
Periodemeddelelse

Halvarsrapport

Periodemeddelelse

Fondsbgrsmeddelelser 2011

30. marts 2011
18. april 2011
5. maj 2011
11. maj 2011
12. maj 2011
16. maj 2011
17. maj 2011
19. maj 2011
26. maj 2011
8. august 2011

Offentliggerelse af arsrapport 2011
Indkaldelse til ordinaer generalforsamling
Generalforsamlingens forlgb

Meddelelse om storaktionaer

Meddelelse om storaktionaer

Meddelelse om storaktionaer
Periodemeddelelse

Meddelelse om storaktionaer

Meddelelse om storaktionaer

Meddelelse om ejendomssalg
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Bestyrelsesmedlemmer afgar senest pa generalforsamlingen efter udlgbet af det regnskabsar, hvori vedkommende er fyldt
70 ar. Pa generalforsamlingen den 5. maj 2011 blev Knud Lomborg og Thorkild Steen Sgrensen genvalgt, Per Wraa afgik
og i stedet blev Ane-Lene Kjglby valgt. Knud Lomborg blev ved denne lejlighed valgt som formand. Valgperioden for alle
bestyrelsesmedlemmer er et ar. Der afholdes bestyrelsesmgder minimum 4 gange arligt, og i @vrigt efter behov, nar det

skannes ngdvendigt eller hensigtsmaessigt.

Adm. direkter Knud Lomborg (Formand)

Tiltradt 3/12 2007

Fadt 1960

Beh. pr. 30/6 2011 12.000 stk. aktier i selskabet
Beh. pr. 31/12 2010 9.000 stk. aktier i selskabet

Formand for bestyrelsen for:
Procudan A/S
Kiratin A/S

Medlem af bestyrelsen for:
Spa Supply A/S
Thorupgaard Holding A/S
F & H Trading A/S

A/S Knud Jepsen

Direktar for:

A-L Isenkram en gros A/S
F&HA/S

F & H Trading A/S

Regionsdirektor Ane-Lene Kjalby (Naestformand)

Tiltradt 5/5 2011

Fadt 1947

Beh. pr. 30/6 2011 O stk. aktier i selskabet
Beh. pr. 31/12 2010 O stk. aktier i selskabet

Formand for bestyrelsen for:
EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S

Regionsdirektar for:
Kuben Management A/S
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Adm. Direktor Thorkild Steen Sgrensen

Tiltradt 3/12 2007

Fadt 1951

Beh. pr. 30/6 2011 2.250 stk. aktier i selskabet
Beh. pr. 31/12 2010 2.000 stk. aktier i selskabet

Medlem af bestyrelsen for:
EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S
European Wind Investment A/S

Direkter for:

EgnsINVEST Holding A/S
EgnsINVEST Ejendomme A/S
EgnsINVEST Management A/S
EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S
European Wind Investment A/S
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Anvendt regnskabspraksis

Halvarsrapporten for EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B virksomheder samt oplysningskrav til halvarsrapporter for selskaber noteret pa First North.

Rapporteringsvaluta
Halvarsrapporten er aflagt i danske kroner.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.

Monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurser. Reali-
serede og urealiserede valutakursgevinster og —tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme indgar i omsaetningen. Omsaetningen opggres efter fradrag af moms, afgif-
ter og rabatter. Lejeindtaegter indregnes i den regnskabsperiode, som lejen vedrarer.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger vedrgrer omkostninger afholdt i forbindelse med drift og vedligeholdelse af selskabets ejen-
domme.

Administrationsomkostninger
| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der afholdes til ledelse og administration af selskabet, herunder
omkostninger til ejendomsadministration, administrativt personale og kontoromkostninger.

Veaerdireguleringer af eiendomme
Investeringsejendomme veerdireguleres til dagsveerdi. Veerdireguleringerne indregnes i resultatopgarelsen under posten
"Veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrgrer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindtaegter— og omkostninger samt realiserede og urealiserede kursreguleringer pa lan samt
valutakursreguleringer.

Skat
Skat af halvarets resultat omfatter aktuel skat af periodens forventede skattepligtige indkomst og regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af periodens skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser.

Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

Materielle aktiver
Materielle anlaegsaktiver omfatter investeringsejendomme.

Ejendomsportefaljen males ved ferste indregning til kostpris tillagt kebsomkostninger. Efterfglgende forbedringer, som
tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved for-
bedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges anskaffelsessummen som forbedring. Omkostninger, der ikke tilfajer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i resultatopggrelsen. Efterfalgende males investe-
ringsejendomme til dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse af en faktor-model, der bygger pa eksterne data vedrgren-
de markedsudvikling, samt de enkelte ejendommes specifikke likviditetsstramme. Malingen understattes af vurderinger
foretaget af eksterne uafhaengige vurderingseksperter.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af investeringsejendomme”.
Igangvaerende byggeprojekter males ved farste indregning til kostpris.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopge-
relsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af nedskrivninger
til imadegaelse af forventede tab. Nedskrivningen opgares efter en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender og
udger forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi og nutidsveerdien af forventede fremtidige betalinger.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af periodens forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes med den aktuelle skattesats af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessi-
ge og skattemaessige veerdier bortset fra midlertidige forskelle, som opstar pa anskaffelsestidspunktet for aktiver og for-
pligtelser, og som hverken pavirker resultat eller den skattepligtige indkomst.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, indgaede kontrakter mv. Hensatte for-
pligtelser indregnes, nar virksomheden pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse vil medfare et forbrug af virksomhedens gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle gzeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. De rentebaerende gaeldsforpligtelser, som kan henfares til investeringsaktiviteterne, males efterfglgen-
de til dagsveerdi. Anden gaeld males efterfalgende til amortiseret kostpris svarende til den nominelle restgaeld.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalinger vedrgrende omkostninger i efterfglgende
regnskabsar.

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i efterfal-
gende regnskabsar.

Pengestromsopggarelsen
Pengestramsopgarelsen viser virksomhedens pengestramme for halvaret, halvarets forskydning i likvider samt selskabets
likvider ved halvarets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet praesenteres indirekte og opggres som halvarets resultat reguleret for ikke-kontante
driftsposter, andring i driftskapitalen, betalte finansielle og ekstraordinaere poster samt betalte selskabsskatter.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger i forbindelse med kab og salg af anlaegsaktiver.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter udbyttebetalinger til aktionaerer, kapitalforhgjelser og -nedsaettelser
samt optagelse af 1an og afdrag pa rentebaerende geeld.

Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig risiko for veerdisendringer.
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Sammendrag, hoved- og nggletal

Resultatopgorelse

Lejeindteegter

Nettoomsaetning
Administrationsomkostninger
Resultat for vaerdireguleringer
Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter

Finansielle udgifter

Resultat for skat

Skat

ARETS RESULTAT

Balance

Anlaegsaktiver, investeringsejendomme
Tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Udskudt skat

Likvide beholdninger

AKTIVER | ALT

Anden gald
Hensaettelser
Egenkapital
PASSIVER | ALT

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S Halvarsrapport 2011

Note

30/6 2011
kr.

10.415.584

10.415.584

5.445.283

4.970.301

1.473.811

6.444.112
82.024

3.197.535

3.328.601
914.040

2.414.561

30/6 2011

392.839.211
1.756.479
1.991.018
2.845.226

18.454.816

417.886.750

254.716.799
7.594.478

155.575.473
417.886.750

EjendommeTyskland
30/6 2010
kr.

7.860.085

7.860.085

5.045.432

2.814.653

0

2.814.653

41.507

1.926.411

929.749

192.129

737.620
Andel 30/6 2010 Andel
94,0% 304.207.036 92,0%
0,4% 2.408.028 0,7%
0,5% 0 0,0%
0,7% 4.484.471 1,4%
4,4% 19.422.420 5,9%
100,0% 330.521.955 100,0%
61,0% 174.903.513 52,9%
1,8% 6.048.178 1,8%
37,2% 149.570.264 45,3%
100,0% 330.521.955 100,0%



Pengestramsopgorelse
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EjendommeTyskland
Sammendrag, hoved- og nggletal fortsat

30/6 2011
Kr.
Pengestromme fra driftsaktivitet 1.161.491
Pengestremme fra investeringsaktivitet -11.626.889
Pengestromme fra finansieringsaktivitet 7.748.061
Zndring likvider -2.717.337
Likvider primo 21.172.153
Likvider ultimo 18.454.816
Pengestrgmsopggarelsen kan ikke udledes direkte af halvarsrapporten.
Egenkapitalopgorelse
30/6 2011 Selskabs- Overfort Egenkapital
kapital resultat | alt
Egenkapital primo 177.000.000 -23.839.088  153.160.912
Arets resultat 0 2.414.561 2.414.561
Saldo 30. juni 2011 177.000.000 -21.424.527 155.575.473
30/6 2010 Selskabs- Overfort Egenkapital
kapital resultat | alt
Egenkapital primo 177.000.000  -28.167.356  148.832.644
Arets resultat 0 737.620 737.620
Saldo 30. juni 2011 177.000.000 -27.429.736 149.570.264

30/6 2010
Kr.
559.068
-1.795.249

-343.093

-1.579.274
21.001.694

19.422.420

Selskabskapitalen bestar af 1.770.000 aktier & nominelt DKK 100. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Nagletal

Resultat pr. aktie far skat

Resultat pr. aktie efter skat

Indre veerdi

Antal aktier pr. 30. juni
Gennemsnitlig antal aktier i perioden
Egenkapitalforrentning far skat
Egenkapitalforrentning efter skat

Investeringsejendomme i pct. af aktiver
Gearing i pct. af egenkapital
Ombkostningsprocent
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30/6 2011

1,88 kr.

1,36 kr.
87,90 kr.
1.770.000 stk.
1.770.000 stk.
2,16 %

1,56 %

94 %
162,17 %
3,53 %

30/6 2010

0,53 kr.

0,42 kr.
84,50 kr.
1.770.000 stk.
1.770.000 stk.
0,62 %
0,49 %

92 %
116,08 %
3,38 %
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Noter
Noter
Finansielle indtaegter
30/6 2011 30/6 2010
@vrige finansielle indtaegter 55.804 18.729
Kursreguleringer 26.220 22.778
82.024 41.507
Finansielle udgifter
30/6 2011 30/6 2010
Renteomkostninger 3.173.472 1.920.262
Valutakursreguleringer 24.063 6.149
3.197.535 1.926.411
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Nggletalsdefinition

Resultat for skat

Resultat pr. aktie far skat =
Gns. antal aktier

. Resultat efter skat
Resultat pr. aktie efter skat =

Gns. antal aktier

o Egenkapital ultimo
Indre veerdi ultimo =

Antal aktier ultimo

Resultat fer skat x 100

Egenkapitalforrentning fer skat =
Gennemsnitlig egenkapital

. . Resultat efter skat x 100
Egenkapitalforrentning efter skat =

Gennemsnitlig egenkapital

. . , , Inv.ejendomme x 100
Investeringsejend. i pct. aktiver =

Aktiver i alt

Geeld til kreditinstitutter x 100

Gearing i pct. af egenkapital =
Egenkapital

' Administrationsomkostninger x 100
Omkostningsprocent =

Gennemsnitlig egenkapital
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