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EonsINVEST

Selskabets profil

EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S er et selskab, der investerer i
ejendomme beliggende i Tyskland. Investeringsstrategien i
selskabet bygger pa en initial investering i udvalgte omrader |
Berlin, men giver mulighed for investering i andre starre byer
i Tyskland.

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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EonsINVEST

Oplysninger om selskabet

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

8700 Horsens

Cvr.nr.: 30557751

Regnskabsar

Farste regnskabsar 3. december 2007 til 31. de-
cember 2008. Herefter 1. januar til 31. decem-
ber.

Bestyrelse

Gardejer/2. viceborgmester Anders Buhl-
Christensen (formand)

Direktgr, Knud Lomborg (naestformand)
Adm. direktar, Thorkild Steen Sgrensen

Direktion
Adm. direkter, Thorkild Steen Sgrensen

Revision

Ernst & Young Statsautoriseret
Revisionsaktieselskab

Saren Frichs Vej 38A

8230 Abyhgj - Arhus

PricewaterhouseCoopers
Resenvej 81
7800 Skive

Administration

EgnsINVEST Management A/S
Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens
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Finansiel formidler

EgnsINVEST Capital Fondsmaeglerselskab A/S
Vitus Berings Plads 5

8700 Horsens

Aktionzerer i henhold til aktieselskabslovgiv-
ningen §28b pr. 30.06.2008
Ingen

Kursfastsaettelse og indre veerdi

Selskabet er optaget til handel pa OMX Den Nor-
diske Bars, First North, hvortil indre veerdi indbe-
rettes dagligt ved meddelelse til markedet.

Selskabets hjemmeside:
www.egnsinvest.dk/ejd-tyskland
Avisernes finanssider.

Marketmaking
Der er indgaet aftale om marketmaking med
Sparekassen Kronjylland

Certified Advisor

Ernst & Young Statsautoriseret
Revisionsaktieselskab

Sgren Frichs Vej 38A

8230 Abyhgj - Arhus

(Certified Advisor har ingen aktiebesiddelse i sel-
skabet)
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har behandlet og godkendt halvarsrapporten for EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S
daekkende perioden 3. december 2007 - 30. juni 2008.

Halvarsrapporten er aflagt i henhold til arsregnskabsloven og danske regnskabsvejledninger. Endvidere er
den udarbejdet 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 for-
svarlige, ligesom halvarsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger, der er relevante for at
bedgmme selskabets gkonomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at halvarsrapporten giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter fra stiftelsen den 3. december 2007 frem til 30. juni 2008.

Halvarsrapporten er ikke revideret.

Horsens, den 26. august 2008
Direktionen:

Thorkild Steen Sgrensen
Bestyrelsen:

Anders Buhl-Christensen Knud Lomborg
formand naestformand

Thorkild Steen Sgrensen
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Markeds- og regnskabsberetning

EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S blev stiftet den 3. december 2007, hvorefter selskabet startede investeringsaktivite-
ter den 16. april 2008 i forbindelse med tegningsperiodens udlgb og selskabets ferste handelsdag pa First North.
Regnskabsaflaeggelsen daekker derfor reelt kun tre maneder. Selskabet opndede et tilfredsstillende resultat ved
aktietegningen, da der blev tegnet kapital for kr. 177.000.000 mod forventet kr. 100.000.000, som var prospek-
tets forudsaetninger.

Selskabet har pr. 30. juni 2008 realiseret et tab far skat pa kr. -20.127.799, hvilket farst og fremmest skyldes, at
investeringsejendomme, i henhold til selskabets regnskabspraksis, veerdireguleres til dagsveerdi. | Tyskland er der
store handelsomkostninger i forbindelse med gennemfarelsen af en ejendomshandel. Disse omkostninger er ud-
giftsfart pr. 30. juni 2008, idet ejendommene pr. 30. juni 2008 er optaget til anskaffelsesprisen ekskl. handelsom-
kostninger. Dette er vurderet til at veere den faktiske dagsveerdi af ejendommene. Ejendomsportefglien er indkgbt
i april, maj og juni maned, hvorfor en veerdiregulering af ejendommene ikke har fundet sted, da regnskabsaflaeg-
gelsen ligger taet pa investeringsdatoerne. De udgiftsfarte handelsomkostninger udger kr. 20.936.593, som ind-
gar i posten “veerdiregulering af investeringsejendomme i resultatopggrelsen”.

Pr. 30. juni 2008 er der investeret i ejendomme for kr. 99.703.788. Belgbet ligger under det forventede, idet det
har veeret svaerere end forventet at fremskaffe de ejendomme, som selskabets strategi sigter mod. Investeringerne
planlaegges ngje efter de omrader, hvor der ses et stort udviklingspotentiale, samtidig med, at potentialet for den
enkelte ejendom vurderes grundigt. Dette betyder, at savel nettohuslejer som nettorenteudgifter afviger fra det
budgetterede grundet de manglende investeringer. Selskabets indkgb af ejendomme lever fuldt ud op til prospek-
tet, da selskabet har vaeret i stand til at anskaffe ejendommene til priser pr. kvm op til 11% under niveauet i pro-
spektet i overensstemmelse med selskabets investeringsstrategi.

Selskabet har pr. 30. juni 2008 realiseret et overskud far indregning af reguleringer pa ejendomme men efter ren-
ter og skat pa kr. 605.175. Driftsaktiviteten har i farste halvar vaeret begraenset, da de farste to ejendomme blev
overtaget den 15. maj, og den 1. juni blev driften overtaget pa yderligere to ejendomme.

Sammenlignet med prospektet var det forventet, at den samlede ejendomsportefgalje skulle veere i drift den 1.
juni, hvilket ikke har vaeret muligt som fglge af, at der har vaeret faerre ejendomme til salg, som passer ind i sel-
skabets investeringsstrategi. Dette vil dog ikke fa konsekvenser for forventningerne til resultatet for 2008, hvilket
fremgar af afsnittet “Forventninger til fremtiden”.

Egenkapitalen udger ved halvaret kr. 154.733.582.

EgnsINVEST Ejd., Tyskland Halvarsrapport 2008/1 n



EgnsINVEST Ejd., Tyskland Halvarsrapport 2008/1

Finansiering

Selskabet har indgdet en aftale med HSH Nordbank AG om finansiering af ejendommene med en ramme pa kr.
300.000.000. HSH Nordbank AG belaner den laveste veerdi af 70% af deres egen vurdering eller 65% af anskaf-
felsessummen ekskl. handelsomkostninger.

Derudover har selskabet faet tilsagn om kassekreditter i fire pengeinstitutter for i alt kr. 140.000.000, hvilket er
flere end forventet i prospektet. Da selskabet gearer aktiekapitalen pa kr. 177.000.000 to gange, vil der dog pri-
maert vaere tale om, at disse kreditter benyttes som mellemfinansiering og i forbindelse med udvikling af ejen-
dommene.

Selskabet har dermed fuldt ud tilstraekkelig likviditet til at opfylde dets forpligtelser.
Udviklingen i 1. halvar 2008

| 1. halvar 2008 har EgnsINVEST Ejd. Tyskland A/S indgaet notarkontrakter pa en portefelje af ejendomme svaren-
de til en samlet kabspris pa kr. 295.000.000. Heraf er alene overtaget ejendomme for kr. 99.703.788 jf. balan-
cen. De gvrige ejendomme overtages i 2. halvar 2008. Nedenfor har vi indsat et kort over Berlin med omraderne.
Efterfglgende er der udarbejdet en kort beskrivelse af omradet, hvor de indkgbte ejendomme ligger samt en kort
beskrivelse af hele portefgljen inkl. de ejendomme, der ikke er overtaget den 30. juni 2008. Overtagelsesdatoen
kan ses ved den enkelte ejendom.

Pankow
Reinickendort Weilensee
Hohen-
schtnhausen
Spandau Erenzl.
3 erg
Wedding Mitte Marzahn
Charlottenburg Friedrichshain Helleredorf
Kreuzberg  Lichenberg Y
Wilmersdorf Schoneberg
Tempelhof
Zehlendorf NUECT
Steglitz Neukalin ' "EPOW Kopenick

Omradet Prenzlauer Berg

Oprindelig & Prenzlauer Berg uden for Berlin’s bymur, som dog forsvandt allerede i 1867. Det tror man naeppe i
dag, hvor omrddet sammen med Mitte udger det mest attraktive og centrale omrade i den gstlige del af Berlin.
Siden murens fald har omradet vaeret centrum for kunst og kreativitet, og i dag bor der bl.a. en raekke prominen-
te politikere, kunstnere og skuespillere i de flot renoverede ejendomme, hvoraf en stor del er fra starten af ar
1900.

Selskabet har i denne bydel indkgbt tre ejendomme, som beskrives nedenfor:

Selskabet har indkabt en typisk Berliner Altbau ejendom fra ca. ar 1900. Selve ejendommen er i god stand og har
en del forskellige optimeringsmuligheder, herunder udnyttelse af tagetagen. Ovennaevnte sammenholdt med
ejendommens placering i den centrale del af Prenzlauer Berg ikke langt fra Bornholmerstrasse og Schénhauser
Allee gar denne investering saerdeles interessant.



Ejendommens starrelse 1.758 m?
Antal bolig/erhverv 171
Overtagelsesdato 15.5.2008

| samme omrade har selskabet indkgbt endnu en “Berliner altbau” fra omkring 1900 med et godt veerdiudvik-
lingspotentiale pa flere forskellige omrader. Ejendommen er i nogenlunde stand, men der skal paregnes en del
lzbende vedligehold pa selve bygningen. Derudover er der et uudnyttet potentiale i tagetagen.

Ejendommens starrelse 2.960 m?
Antal bolig/erhverv 40/3
Overtagelsesdato 15.5.2008

Selskabets tredje indkabte ejendom i Prenzlauer Berg er opfart i 1899 og bestar af et forhus, en sideflgj og
et baghus. Ejendommen er i de seneste ar blevet gennemrenoveret. Iseer 10 af lejlighederne er renoveret
efter en meget hgj standard, hvilket bevirker, at der her opnas en god huslejeindtaegt. Der er ligeledes mu-
lighed for at udbygge tagetagen.

Ejendommens starrelse 1.525 m?
Antal bolig/erhverv 16/5
Overtagelsesdato 1.9.2008

Omradet Friedrichshain

Friedrichshain er et af de taettest beboede omrader i Berlin, og det taette naboskab til Prenzlauer Berg har smittet
af bl.a. i omradet ved Simon Dachstrasse med cafeer, restauranter, skgnne alleer og masser af ude liv.

Warschauer Strasse og Oberbaumbricke forbinder de to bydele, og betragtes som Berlin’s smukkeste bro. Her
starter ogsa East-Side-Gallery, som har udviklet sig til noget, som man skal se blandt alle Berlin’s mange seveerdig-
heder. Det 1,3 km lange stykke af muren straekker sig helt hen til Ostbahnhof, og er blevet forvandlet til et stort
friluftsgalleri med forskellige kunstneres farvestralende dekorationer og tegninger. Som skeerende kontrast til den
ukonventionelle atmosfeere og den kosmopolitiske stemning Igber den fredede 2,5 km lange og 125 m brede
Karl-Marx-Allee igennem bydelen. Efterhanden som saneringen er skredet frem, er der skabt en smuk boulevard
med grenne omrader, brede fortove og interessante butikker.

Selskabet har i denne bydel indkabt fem ejendomme, som beskrives nedenfor:
Selskabet har i denne bydel ligeledes indkgbt en typisk "Berliner Altbau" fra omkring ar 1900. Ejendommen vil

overtages som totalt gennemrenoveret og fuldt udlejet til markedsleje. | denne ejendom er der ligeledes mulighed
for at optimere pa tagetagen.
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Ejendommens starrelse 2.305 m?

Antal bolig/erhverv 32/0

=

Overtagelsesdato 1.8.2008

Hqmn

Selskabet har indkgbt yderligere en "Berliner Altbau" fra omkring dr 1900. Ejendommen vil blive overtaget som
totalt gennemrenoveret, og fuldt udlejet til markedsleje. Der er mulighed for at udbygge tagetagen, og dermed
udnytte potentialet i ejendommen omgdende. Ejendommen ligger pa en stor allé lige ved det store park/sg -
anlaeg "Volkspark Friedrichshain®.

Ejendommens starrelse 2.330 m?
Antal bolig/erhverv 31/0
Overtagelsesdato 1.12.2008

Selskabets tredje indkgb i Friedrichshain er en "Berliner Altbau" fra omkring ar 1900. Den vil blive overtaget som
totalt gennemrenoveret og fuldt udlejet til markedsleje. Der er ligeledes mulighed for optimering af tagetage.
Ejendommen ligger pa en rolig gade lige overfor et stort abent/ grant areal, hvor der i den fjerneste ende opfares
nybyggeri i gjeblikket.

Ejendommens starrelse 1.817 m?
Antal bolig/erhverv 30/0
Overtagelsesdato 1.8.2008

Selskabets fjerde indkgb er en ejendom opfert i 1905, som bestdr af et forhus og to sideflgje. Elendommen blev
renoveret i 1998, og fremstar i dag saledes renoveret og i god stand. Lejlighederne er Igbende sat i stand og for-
syningsledninger med mere er udskiftede. Der blev i 1992 sat nyt fyr ind i ejendommen. Der vil vaere mulighed for
at udnytte tagetagen.

Ejendommens starrelse 1.926 m?
Antal bolig/erhverv 31/2
Overtagelsesdato 1.9.2008

Selskabets sidste indkgb i omradet er en ejendom opfert i 1906 og bestdr af et forhus, en sideflgj, og et baghus. |
ar 2000 blev ejendommen omfattende renoveret. En renovering som indbefattede facade, trappeopgange faelles-
arealer og varmeforsyning. Ejendommen fremstar i dag saledes paen og velholdt. Ejendommen indeholder tillige
et uudnyttet potentiale i tagetagen.

Ejendommens starrelse 1.479 m?
Antal bolig/erhverv 23/3
Overtagelsesdato 1.9.2008
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Omradet Mitte

Bydelen Mitte er en forleengelse af Friedrichsstrasse, som er en af Berlins mest bergmte gader - bade kendt for
usaedvanligt eksklusive butikker i den ene ende og for Check Point Charlie i den anden ende. Friedrichsstrasse
krydser Unter den Linden og gar senere over i Chausseestrasse, der forbinder trafikken op mod den nye hovedba-
negard.

Selskabet har i dette omrade indkabt en ejendom med et vaeld af forskellige detaljer. Eiendommen er totalt reno-
veret med naensomt gje for bevaringsvaerdige finesser. Der er en uudnyttet tagetage, som med en udbygning au-
tomatisk ville @ge ejendommens vaerdi betydeligt. Ejendommen har et positivt cash flow og vil derfor ogsa forret-
ningsmaessigt vaere et godt investeringsobjekt.

Ejendommens starrelse 3.790 m?
Antal bolig/erhverv 31/9
Overtagelsesdato 1.6.2008

Omradet Steglitz

Omradet Steglitz er sammen med Zehlendorf et af de mere eftertragtede steder at bo i Berlin. Det er typisk de
velhavende tyskere, der vaelger at bo her. Der er en god infrastruktur i omradet, idet bade U Bahn, S Bahn og mo-
torvej er tilgeengelig. Desuden er omradet preeget af adskillige ambassader palzalignende villaer og et rigt byliv
centreret omkring bydelens hovedgade Schlossstrasse, som er et meget anerkendt sted at shoppe.

Selskabet har i denne bydel indkgbt to ejendomme, som beskrives nedenfor.

Selskabet har indkgbt en fin hjgrneejendom pa en god beliggenhed i Steglitz. Elendommen er godt vedligeholdt
og fremstar saledes praesentabel og i stil med de andre ejendomme i omradet. Som beskrevet ovenfor er Steglitz
et af de "fine" omrader i Berlins sydvestlige hjgrne, hvor man altid kan holde en ejendom udlejet, ogsa til en god
m2 leje.

Ejendommens starrelse 1.555m?
Antal bolig/erhverv 7/4
Overtagelsesdato 1.6.2008

Selskabet har indkgbt endnu en ejendom i omradet, som er opfart i 1908, og bestar af et forhus og en sideflg.
Ejendommen har i 2006/2007 gennemgaet en total renovering, hvor bade lejligheder, og trappeopgang er sat i
stand. Der er nyt varmeanlaeg (fiernvarme), nye forsyningsledninger og der er opsat en elevator til at betjene for-
huset. Ejendommen fremstar saledes totalt renoveret, fuldt udlejet og i preesentabel stand. Ejendommen ligger
meget taet pa Schlossstrasse.

5%
Ejendommens stgrrelse 2.128 m? I
Antal bolig/erhverv 25/2
Overtagelsesdato 1.7.2008
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Omradet Charlottenburg

Bydelen bestar af to tidligere bydele, Charlottenburg og Wilmersdorf, der blev fusioneret ved en bydelsreform i
2001. Charlottenburg er centrum for Vestberlin. Bydelen er opkaldt efter dronning Sophie Charlotte, Friedrich 1.s
hustru. Hun har ogsa lagt navn til Charlottenburgslottet, som ligger ved de store museer i Schlosstrasse.

Hovedgaden i bydelen er Kurflrstendamm i den sydlige ende, som er Berlins mest kendte shoppinggade. Her kan
man finde alle de kendte designer-butikker, som Gucci, Prada og Versace, savel som de store butikskaeder H & M,
Miss Sixty, Footlocker, m.m.

Selskabet har i denne bydel indkgbt en fem etagers ejendom fra omkring ar 1900. Ejendommen er opfert i gedig-
ne materialer og har i 2003 gennemgaet en omfattende renovering, som indbefattede facade, trappeopgang,
udbygning af tagetage og gardarealer. Der er balkoner til de fleste lejligheder i forhuset. Alt i alt en fin ejendom
med en god gkonomi, i et omrade, hvor kvm priserne kan forventes at stige i de kommende ar. Ejendommen lig-
ger ikke langtfra Adenauer pladsen, som er kendt som en af de populaere oaser midt i byen.

Ejendommens starrelse 3.880 m?
Antal bolig/erhverv 25/4
Overtagelsesdato 1.9.2008

Ovenstaende ejendomme er indkgbt med baggrund i prospektet i forbindelse med emission af aktier. Nedenfor
har vi forsggt at sammenligne enkelte nagletal ved de indkabte ejendomme i forhold til prospektet.

Realiseret Prospekt
Indskud af kapital (DKK) 177.000.000 100.000.000
Gennemsnitlig kabspris pr. m? inkl. omkostninger (DKK) 10.677 12.000
Gennemsnitlig starrelse pr. lejemal (m2) 80 76,11
Gennemsnitlig starrelse pr. ejendom (m2) 2.286 2.273,87
Gennemsnitlig manedlig leje pr. m2 (DKK) 50,33 50,8

Ved periodens afslutning er fire ejendomme i drift. Udlejningsprocenten i de pageeldende ejendomme er 98%,
hvilket har en positiv effekt pa likviditeten i selskabet.
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Forventninger til fremtiden

| lgbet af 2. halvar forventes der indkgbt ejendomme for yderligere ca. kr. 105.000.000 ud over de kr.
295.000.000, der er indgaet notarkontrakt pa, hvorefter der vil blive fokuseret pa renovering, udbygning og for-
bedring af den eksisterende portefalje, og selskabet vil have likviditet til at kabe ejendomme, hvis der skulle dukke
gode tilbud op. Der forventes blandt andet igangsaettelse af udbygning af tagetage pa to ejendomme. Udbygnin-
gen af tagetagerne vil medfare en samlet forggelse af lejemal pa 650 kvm, hvilket vil fa en positiv effekt pa driften
og ikke mindst vaerdien af de to ejendomme. Det forventes, at udbygningen vil veere faerdiggjort ultimo 2008,
hvorfor der allerede forventes en indtaegtsforggelse pa de to ejendomme inden udgangen af 2. halvar 2008.

Det er selskabets vurdering, at man ved regnskabsarets udlgb har investeret i en ejendomsportefglje for ca. kr.
400.000.000. Hvis prospektets budgettal korrigeres for, at aktiekapitalen var starre end forventet, sa skulle investe-
ringerne ved drets udlab vaerre starre. Selskabet har imidlertid anlagt en strategi, der ggr at ultimoinvesteringerne
saettes lidt lavere, saledes at man vaelger at have likviditet til at udfere starre forbedringer for pa denne made at
optimere investeringen. Derudover giver det mulighed for kab af ejendomme, safremt der kommer gode tilbud.

Selskabet finder ikke pa baggrund heraf grund til at justere det forventede resultat i henhold til prospektet, men
fastholder det oprindelige budget som felge af lavere gearing og senere investering af kapital. Resultatet vil dog
forholdsmaessigt vaere darligere under hensyntagen til, at der kom mere aktiekapitalen ind ved tegningen, end det
var forventet i prospektet.
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Resultatopgarelse og balance

RESULTATOPGORELSE for perioden 3. december 2007 til 30. juni 2008 1)

kr.
Lejeindtaegter 572.415
Nettoomsaetning 572.415
Administrationsomkostninger 578.098
Resultat for vaerdireguleringer -5.683
Veerdiregulering af investeringsejendomme -20.936.593
Resultat for finansielle poster -20.942.276
Finansielle indtaegter 814.477
Resultat for skat -20.127.799
Skat 203.619
Arets resultat -20.331.418
Resultat pr. aktie -11,49 kr.
Indre veerdi 874
Antal aktier pr. 30. juni 2008 1.770.000 stk.
Gennemsnitligt antal aktier i perioden 1.770.000 stk.

1) Daekker selskabets farste regnskabsperiode, derfor forefindes der ikke sammenligningstal

BALANCE PR. 30. juni 2008

kr.
Anlzaegsaktiver, investeringsejendomme 99.703.788 63,8%
Tilgodehavender 355.024 0,2%
Likvide beholdninger 56.186.878 36,0%
Aktiver i alt 156.245.690 100%
Anden geeld 1.512.108 1,0%
Egenkapital 154.733.582 99,0%
Passiver i alt 156.245.690 100%
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Egenkapitalopggrelse

EGENKAPITALOPGORELSE

Aktiekapital Overkurs emissi- Overfort resultat I alt
on
Aktiekapital primo 500.000 0 0 500.000
Aktietegning 176.500.000 -1.935.000 0 174.565.000
Periodens resultat 0 0 -20.331.418 -20.331.418
Aktiekapital ultimo 177.000.000 -1.935.000 -20.331.418 154.733.582
PENGESTROMSOPGORELSE
Aktiekapital

Pengestramme fra driftsaktivitet
Pengestramme fra investeringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktivitet

Likvider ultimo
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(19.174.334)
(99.703.788)

175.065.000

56.186.878




EonsINVEST

Anvendt regnskabspraksis

Halvarsrapporten for EgnsINVEST, Ejd., Tyskland A/S er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B virksomheder og danske regnskabsvejledninger. Halvarsrapporten er herudover aflagt i
overensstemmelse med oplysningskrav til halvarsrapporter for selskaber noteret pa First North.

EgnsINVEST Ejd., Tyskland Halvarsrapport 2008/1
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Finansiel kalender
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