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Forar i Berlin

Du sidder med det ferste nummer af BERL!N, EgnsINVEST Ejd., Tysk-
land A/S" nye aktionaerinformation. Hovedmalet med den nye pub-
likation er fortsat at give aktionzererne et godt indblik i selskabets
drift og udvikling, men vi har gnsket at haeve overlaeggeren og bade
gd mere i dybden med stoffet og samtidig kunne brede et emne ud
og fortaelle historien fra en ny vinkel. Berlin er de seneste ar blevet
utrolig populeer, og det forstar man godt. Byen har uendelig meget
at tilbyde bade investorer, borgere og gaester, hvilket kommer til at
fremga af artiklerne i BERL!N. Det redaktionelle indhold bliver saledes
en blanding af nyheder fra selskabet og ejendomsstof med fokus
pa Berlins og Tysklands gkonomi godt krydret med historier i en lidt
mere underholdende genre om storbyen Berlin.

| dette farste nummer fremgar det, at der pa mere end en made er fordr i Berlin. Byen er i
vaekst og forventes at vokse med 10.000 nye husholdninger arligt i de kommende fire ar. En
udvikling, som haenger godt sammen med den gkonomiske vaekst og faldende arbejdslashed,
som Berlin har oplevet de seneste ar. Det er sdledes med god grund, at man kan forvente en
stigende efterspargsel efter gode boliger i Berlin de kommende 4r, hvilket passer som fod i
hose med de projekter, selskabet har i gang for gjeblikket. | fem ejendomme udvides der for
eksempel med taglejligheder.

Redaktionen og jeg ser frem til at kunne berige laeserne om udviklingen i selskabet, samt give
et bredere og mere nuanceret billede af den by selskabet har investeret i ejendomme i.

BERL!N udkommer fire gange i labet af 2011 og bliver leveret direkte til selskabets aktionaerer
samt distribueret via de pengeinstitutter, selskabet samarbejder med.

Thorkild Steen Sgrensen
direktar
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Dansen om Guldbjgrnen
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to sidste uger i
februar stremmer
filmfolk og
skuespillere fra
hele verden til
Berlin. Det har
de gjort siden

1951, hvor byens
store filmfestival
"Berlinalen” for
forste gang sa
dagens lys.
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Af Charlotte Baago 3917
. - . . De’tagere
Berlinalen opstod under mottoet “Udstillingsvindue for den frie Antal stang
verden” i en tid hvor Berlin 13 isoleret i det kommunistiske DDR. Antal g,
. " . Stille 6.450
Berlin var allerede dengang en kosmopolitisk metropol med in-
ternational appel og havde i mellemkrigsarene vaeret praeget af 41130
9

en dekadent livsstil og et stort frisind.
Netop denne kulturelle dbenhed har givet plads til praesentation
af en lang raekke “skaeve” film udover de store mainstream-
produktioner.

onsfilm “Den Kampestore Bjern” pa festivalen i Generation

BADE GULD, SOLV OG KRYSTAL

Mere end 400 film konkurrerer om de eftertragtede filmpriser,
hvor Guldbjgrnen er den hgjeste anerkendelse, en film kan fa.
Derudover er der Sglvbjarne, som gives til bedste skuespiller,
bedste instruktgr m.v. samt Krystalbjarnen, som gives til bedste
barnefilm. Yderligere uddeles der en lang raekke aerespriser og
en speciel jurypris.

Filmfestivalens jury laegger stor veegt pa, at der skal vaere film
fra hele verden ikke mindst de tidligere astbloklande. Kategori-
erne spaender bredt, fra de internationale premierefilm henover
kortfilm til berne- og ungdomsfilm, kaldet Generation Kplus-
kategorien.

Danske film, bade spillefilm, kortfilm og bgrnefilm har flere
gange hgstet anerkendelse pa Berlinalen og hjembragt de ef-
tertragtede bjgrnestatuetter. | ar deltog den danske animati-

Kplus-kategorien. Det lykkedes ikke for filmen at fa krystalbjar-
nen med hjem, den gik til en norsk konkurrent. Men efterfgl-
gende blev den danske animationsfilm solgt til en raekke lande
i Europa og ogsa Kina har vist interesse for filmen, sa helt tom-
haendet gik "Den Keempestore Bjgrn” ikke derfra.

FESTIVALENS KOMMERCIELLE FORMAL

Berlinalen er Berlins absolutte kulturelle hgjdepunkt og tiltraek-
ker med sin internationale appel ikke blot alle med interesse for
film, men fungerer ogsa som en vigtig messe for handel med
europaeiske film. Den kommercielle og centrale del af Berlinalen
— European Film Market (EFM) — er en af de vigtigste begiven-
heder for den internationale filmbranche. Her mgdes alle med
tilknytning til filmindustrien. Film handles, netvaerk etableres og
ideer genereres pa de mere end 130 stande pa messen. l

APRIL 2011

3



| PORTEFOLJEN

1
o

=

To nye ejendomme |
omrader, hvor der er stor
efterspgrgsel efter lejlig-
heder af hgj kvalitet er
kebt ind til portefaljen.
Begge ejendomme er
nyrenoverede, og allerede
inden overtagelsen bliver
ejendommene udvidet
med taglejligheder.

Af Ulla Serensen

Prenzlauerberg er placeret centralt i
Berlin og hgrer til et af de mest attrak-
tive omrader i byen — her vil berlinerne
gerne bo. Som en fglge heraf eller ma-
ske netop derfor er ejendommene i den
tidligere gstberlinske bydel flotte og ny-
renoverede, hvilket tiltraekker lejere med
indkomster over gennemsnittet, som har
rad til at betale en husleje, der ligger i
den hgje ende. Som en naturlig felge
af den udvikling er ejendomspriserne i
omradet steget meget og udviklingsmu-
lighederne for de enkelte ejendomme
sma — det som kunne udvikles er ud-
viklet. | Friedrichshain er udviklingen
stadig i gang, men i det omrade, hvor
den nye ejendom ligger, er der stor ef-
terspargsel efter de gode lejligheder, og
ejendomsmarkedet er omtrent pa niveau
med det, vi finder i Prenzlauerberg.

Investorer, som kabte ejendomme i om-
raderne fer stilladserne og byggekraner-
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& Ejendommen pé Prenzlauer Berg
set fra garden.

ejendommen. v

ne havde veeret forbi, har gjort en god
investering. De har kebt til en attraktiv
pris og har nu et produkt, der er stor ef-
terspargsel efter. Den Igbende indtjening
ligger i den hgje ende — de har med an-
dre ord en vare, som er vaerd at holde
fast i. Derfor er der naesten ingen ejen-
domme til salg i Prenzlauerberg og i de
attraktive gader i Friedrichshain.

"Hvordan er det sa lykkedes for EgnsIN-
VEST Ejd., Tyskland A/S at kebe to ejen-
domme her?”, kunne man med rette
sparge. Forklaringen er ikke sa farverig,
som der maske laegges op til, for den
handler mest om at bruge det gode net-
veerk, der er opbygget gennem mange
ar, at kunne se mulighederne, nar de by-
der sig og endelig handler den naturlig-
vis om en smule held.

En del af forklaringen er saledes ogsa
teknisk, idet begge ejendomme var en
del af et selskab. Det betad, at kabet
var forbundet med nogle juridiske knu-
der, som indskraenkede feltet af mulige
kabere.

Fordi der er byfornyelsesmidler med i
ejendommene, er selve konstruktionen
med kabet af de to ejendomme ander-
ledes end med dem, der tidligere er ind-
kabt til portefglien. Alle disse forhold er
dog pa plads og endelig godkendt hos
rette myndigheder. Nyerhvervelserne er
derfor klar til overtagelse henholdsvis
sidst pa aret og i starten af 2012.

VANDFALD OG LOVERNES KONGE

Ejendommen i det meget attraktive
Prenzlauerberg har et forhus mod to for-
skellige gader og sidebygninger samt et
mellemhus. | alt indeholder bygningen
pt. 60 boliglejemal og 13 erhvervsle-
jemal. Tagetagen giver mulighed for at
udbygge med 800 m?. Nar man gar ind i
garden for at se ejendommen fra "bag-
siden”, bemaerker man iszer den kunst-
neriske udfoldelse, der er givet plads til
ved renoveringen. Der er leget med de
store gavle og mure i garden og malet
flotte kunstveerker, som pa legende vis
fremstdr som en del af bygningen. Pa en
af gavlene veelter et vandfald ned af mu-

ren, mens kongeklippen kendt fra Dis-
neys film, Lavernes Konge er flyttet fra
Afrika til en baggard i Berlin via en mur i
garden. Samme effekter er ogsa pa hu-
moristisk vis trukket indenfor visse steder
i ejendommens faellesareal.

Ejendommen i Friedrichshain har en cen-
tral beliggenhed kun 3,5 km fra Alexan-
der Platz og 1,5 km fra det hotte café-
miljg i Simon Dach Strasse og den mere
og mere populaere Boxhagener Platz.
Transportmulighederne er gode uanset
om lejerne veelger bilen eller den kollek-
tive trafik. Den nye ejendom indeholder
37 boliglejemal og seks erhvervslejemal
og har mulighed for udbygning af 450
m? tagetage.

Begge ejendomme blev renoveret med
byfornyelsesmidler i 2001-2003 og frem-
star derfor i saerdeles fin og moderne
stand. Udbygningen af tagetagerne bli-
ver allerede igangsat dette forar af seel-
geren af ejendommene. Det giver den
fordel for EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S,
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Pa denne gavl har man malet altaner, der
afslerer nogle meget farverige beboere i



® UDVIKLINGEN | PORTEFQOLJEN

at vi undgar projektrisikoen, og at begge
tagetager star klar til indflytning, nar
selskabet overtager ejendommene. Du
kan laese mere om de to omrader, hvor
nyerhvervelserne er beliggende, pa ejd-
tyskland.dk/nyheder.

BYFORNYELSESTILSKUD
(IBB-MIDLER)

Som navnt er begge ejendomme ble-
vet renoveret med byfornyelsesmidler.
Det betyder, at der herer huslejetilskud
til ejendommene. Tilskuddene har den
vaesentlige fordel, at vi kan forvente
en meget hgj udlejningsprocent i lejlig-
hederne i den periode, de lgber samt i
karensperioden pa fem ar efterfglgende.
Lejetilskuddet fra IBB udlgber i henholds-
vis 2019 og 2021 for ejendommen pa
Prenzlauerberg og i 2019 for ejendom-
men pa Friedrichshain. | den periode har
selskabet bag byfornyelsestilskuddet ret-
ten til at udleje ledige lejemal. Tilskud-
dene betyder dog ikke, at huslejen laeg-
ger fast frem til udlgb af aftalen og i den
efterfalgende karensperiode pa fem ar.
Den fglger den almindelige lejeudvikling.
Betingelserne for at modtage IBB-tilskud
omfatter udelukkende de allerede etab-
lerede boliglejemal. Bade i erhvervsleje-
malene og i eventuelt nye taglejligheder
kan lejen fastsaettes frit.

POSITIVT DRIFTSPOTENTIALE

| EJENDOMMENE

Der er potentiale for huslejestigninger
i ejendommenes eksisterende lejlighe-
der — dog ikke inden for den naermeste
fremtid. Idet ejendommene er omfattet
af byfornyelsestilskuddene, er lejen for
gjeblikket fastsat til middelvaerdien i for-
hold til Mietspiegel. Det levner plads til,
at den pa sigt kan haeves til maksimum-
vaerdien. Den veerdistigning, et hgjere le-
jegrundlag giver, vil tilfalde EgnsINVEST
Ejd., Tyskland A/S.
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MIETSPIEGEL

| Tyskland og herunder Berlin bliver der af et uafhaengigt selskab udarbejdet et indeks, “Mietspiegel”,
som fastsaetter huslejeniveauet for lejeboliger i hele byen. Inden for nogle rammer angiver Mietspigel,

hvor stor huslejen maksimalt méa vaere for den enkelte boligudlejningsejendom.

| de kommende taglejligheder kan selska-
bet selv fastsaette huslejen, da disse ikke
er omfattet af byfornyelsestilskuddet.
P& den made har vi i de kommende ar
nogle ejendomme, hvor der er stor tryg-
hed omkring driften og samtidig nogle

[

unikke muligheder via de kommende
nye taglejligheder. Den store efterspgrg-
sel efter gode lejligheder i omradet be-
tyder, at der forventes en stor interesse
for at flytte ind i de nye taglejligheder, sa
snart de er indflytningsklare.

Klik ind pa www.ejd-tyskland.dk og se
flere fotos af hvordan husmurene er
blevet udstyret med flotte malerier.



® KURSUDVIKLINGEN

EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S
rummer et stort potentiale

Der er i gjeblikket en enestaende mulighed for at kebe eksponering mod det tyske
ejendomsmarked gennem en investering i EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S.
Endda til en rabat pa 30% i forhold til de bogfarte vaerdier i selskabet.

Af Janne Vincent Kjaer

Aktiekursen pa EgnsINVEST Ejd., Tysk-
land har i 2011 ligget stort set fladt og
er det seneste ar faldet med 15%. Afka-
stet er dog mere et udtryk for den lave
omsatning i aktien end de underlig-
gende forhold, der driver indtjeningen i
selskabet. For udviklingen pa det tyske
ejendomsmarked er yderst lovende, hvil-
ket ogsa er afspejlet ved den seneste
veerdiopskrivning i selskabet pa 3,2 mio.
kr. i forbindelse med det netop offentlig-
gjorte arsregnskab.

Kursudviklingen star i skarp kontrast til
udviklingen i de andre tyske ejendoms-
selskaber, som pa det seneste har vist
stor styrke ogsa relativt til deres euro-
paeiske konkurrenter. De 10 starste ty-
ske ejendomsselskaber har praesteret et
afkast pd 37% siden starten af marts
maned sidste ar. Den imponerende kurs-
udvikling har veeret drevet af en yderst
positiv nyhedsstrgm fra det tyske ejen-
domsmarked, hvor ejendomspriserne og
lejeniveauerne igen er pa vej op efter de
seneste ars finans- og kreditkrise, som
har sat sit praeg pa markedet. Det geaelder
saerligt i de store metropolomrader som
Berlin, Miinchen, Hamborg og Frankfurt,
hvor interessen for ejendomme er stor.
Den positive kursudvikling blandt ejen-
domsselskaberne i Tyskland vidner om
det potentiale, der er fremadrettet i
EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S, hvor
kursudviklingen ikke til fulde afspejler
den underliggende positive tendens pa
det tyske ejendomsmarked — ikke mindst
i Berlin. W

Udviklingen i selskabets aktiekurs sammenholdt med indre vaerdi.
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e EgNSINVEST Ejd., Tyskland A/S e |ndre vaerdi

Som det ses af grafen ligger aktiekursen vaesentlig lavere end indre veerdi og har gjort det
konsekvent igennem det seneste ar. Det er | gjeblikket muligt at kebe sig ind i selskabet til
en rabat pa 30%. Aktien er saledes billigt prisfastsat — ogsa relativt til andre ejendomssel-
skaber aktive pa det tyske marked, som handler vaesentlig taettere pa indre vaerdi.

Udviklingen i udvalgte ejendomsselskaber der investerer i tyske ejendomme:

Kurs/indre veerdi

EgnsINVEST Ejd., Tyskland 0,62
Deutsche Wohnen 1,04
TAG Immobilien 1,16
Patrizia Immobilien 0,91
Victoria Properties 0,92
Berlin IV 0,82
Berlin Il 0,57

@ KURS/INDRE VARDI

Et selskabs Kurs/Indre vaerdi er kursen pa selskabets aktier sat i forhold til egenkapitalen

pr. aktie. Tallet er saledes udtryk for, hvor meget man som investor betaler for 1 krone af
egenkapitalen eller med andre ord de bogfarte vaerdier i selskabet fratrukket selskabets
gaeldsforpligtigelser. Tallet anvendes til vurdering af, om en aktie er dyr eller billig prisfastsat.
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® EJENDOMSMARKEDET

BERLIN

Ejendomsmarkedet i Berlin

buldrer af sted

Af Janne Vincent Kjaer

Selv om de seneste ars finans- og
kreditkrise har sat sine tydelige
spor pa det tyske ejendomsmar-
ked har interessen for at kebe
ejendomme i Berlin naermest al-
drig veeret storre.

Berlin har igennem de seneste drs finans-
og kreditkrise vist stor modstandsdygtig-
hed. Mens resten af den tyske gkonomi
styrtdykkede i 2009, viste Berlin stor
styrke med et fald i BNP pa beskedne
0,7%, hvilket ligger markant under Tysk-
land som helhed. Boligmarkedet i Berlin
har derfor vist sig meget resistent over
for de seneste ars gkonomiske krise, og
byen udvikler sig fortsat i en positiv ret-
ning med en forventet vaekst i BNP pa
omkring 3% i 2010 ifelge Statistisches
Landesamt Berlin.

FLOT 5. PLADS TIL BERLIN

Det er da ogsa igen blevet populeert at
investere i ejendomme i Berlin — i hvert
fald viser flere institutionelle investorer
som pensionskasser og forsikringsselska-
ber en stigende interesse for ejendomme
som fglge af deres stabile cashflow, der
giver en vis beskyttelse mod stigende
inflation. Og netop Berlin ligger hgjt pa
anskelisten. En analyse foretaget af re-

Rangering af europaeiske
storbyer malt pa deres potentiale
for ejendomsinvestering

Istanbul 1
London 2
Mdinchen 3
Stockholm 4
Berin 5
Warszawa 6
Hamborg 7
Paris 8
Frankfurt 9
Kgbenhavn 10
Zurich 11
Moskva 12
Prag 13
Helsinki 14

Kilde: For at udarbejde listen har revisonsfirmaet
PwC spurgt mere end 250 forskellige eksperter
inden for ejendomsinvestering
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Bruttonationalproduktet i Tyskland og i Berlin
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Kilde: Statistisches landesamt Berlin

Det er bemeerkelsesveerdigt, hvor lidt Berlins akonomi blev berart af finanskrisen

sammenlignet med Tyskland som helhed.

visionsfirmaet PwC i samarbejde med
Urban Land Institute viser, at Berlin ran-
gerer hgjt pa listen blandt sterre euro-
paeiske byer i vurderingen af potentialet
for at gere attraktive nyindkgb. Som det
ses af figuren til venstre, far Berlin en flot
5. plads. Berlin er szerlig attraktiv, ndr det
kommer til boligejendomme, hvor den
identificeres som byen med det starste
investeringspotentiale.

KRAFTIGT STIGENDE
HANDELSAKTIVITET
Handelsaktiviteten pa det tyske ejen-
domsmarked er igen pa vej op efter de
seneste ars kreditkrise, som har sat sine
tydelige spor pa ejendomsmarkedet — i
hvert fald nar man ser pa handelsvolu-
men. | 2009 blev der handlet erhvervs-
ejendomme for en samlet veerdi af 10,4
mia. euro, men i 2010 var det tilsvarende
tal steget til 19,1 mia. euro — en stigning
pa hele 83%. Som illustreret i figuren
averst pa naeste side koncentrerede cirka
halvdelen af handelsaktiviteten sig om
de fem store bycentre: Berlin, Dussel-
dorf, Frankfurt, Hamburg og Minchen
med Berlin som topscoren — en place-
ring som ma tilskrives byens dynamik og
fremdrift.

Dykker man leengere ned i tallene, viser
analysen fra den internationale ejen-
domsradgivnings- og konsultentvirksom-
hed, CB Richard Ellis, en kraftig stigning i
handelsvolumen i Berlin, hvor der i 2010
blev omsat erhvervsejendomme for en
samlet vaerdi af 2,65 mia. euro. Det er en
stigning pa 39% i forhold til 2009, hvor
handelsaktiviteten & pa 1,9 mia. euro.
Omsaetningen i 2010 er den tredje he-
jeste i historien kun overgaet af 2006 og
2007, hvor verdensgkonomien og den
tyske gkonomi buldrede af sted.

FOKUS PA ATTRAKTIVE KVARTERER

Der har i 2010 veeret en klar tendens til,
at markedet sgger i retning af de gode
ejendomme — dem med topbeliggenhed,
der er fuldt renoverede og har stabile le-
jere. Der har sdledes i 2010 vaeret en paen
stigning i ejendomspriserne og markeds-
lejen pa velbeliggende ejendomme i og
omkring de attraktive kvarterer i Berlin
sa som Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg,
Charlottenburg, Pankow og Steglitz-
Zehlendorf. Der er dog stadig omrader
i udkanten af Berlin, som keemper med
faldende ejendomspriser. Dette gaelder
saerligt Marzahn-Hellersdorf, men ogsa
priserne i Reinickendorf er fortsat under



Ejendomshandlens fordeling mellem Tysklands starre byer

Berlin
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Kilde: CB Richard Ellis “Market View Berlin Investments 2H 2010"

pres. P& trods af regionale forskelle er
der dog underliggende en yderst positiv
trend med en stigning i den gennem-
snitlige markedsleje pa 4,5% med starst
stigning i kvarterer som Mitte (13,7%)
og Charlottenburg (10,7 %) — blandt an-
det omrader hvor Ejd., Tyskland har sine
aktiviteter.

LAVT UDBUD AF NYE BOLIGER
Den positive udvikling skal ses i lyset af
de generelt favorable markedsvilkar i

vaekst, en faldende arbejdslgshed samt
en positiv demografisk udvikling som
falge af en fortsat tilflytning til byen og
et stigende antal mindre husholdninger.
Den tendens forventes at fortsaette de
naeste par ar ifelge BBU, Sammenslut-
ningen af boligforeninger i Berlin, der
vurderer, at antallet af husholdninger vil
stige med 50.000 i perioden 2011-2015
svarende til ca. 10.000 om dret. Tallet
star i skarp kontrast til de seneste ars un-
derudbud af nye boliger. 1 2010 blev der

byggetilladelser blev godkendt i lgbet af
de farste ni maneder af 2010. BBU esti-
merer, at der i de kommende ar kun vil
blive opfart 3.500 nye boliger om éaret.
Hvis denne udvikling fortsaetter, vil Berlin
inden for de naeste par ar komme i en
situation, hvor manglen pd nye boliger
vil drive udlejningsprocenten pa de eksi-
sterende ejendomme op, samtidig med
at den gennemsnitlige markedsleje vil
stige. Dette er godt nyt for de ejendoms-
investorer, som har eksponering mod
boligmarkedet i Berlin — enten direkte via
investering i boligejendomme eller indi-
rekte gennem kgb af aktier i EgnsINVEST
Ejd. Tyskland A/S. @

Artiklens data stammer fra folgende kilder:

o Statistisches landesamt Berlin

o CB Richard Ellis MarketView Berlin
Investment 2H 2010

e CB Richard Ellis Housing Market Report 2011

e Verband Berlin-Brandenburgischer

Berlin drevet af en stigende gkonomisk bygget 2.750 boliger og kun 2.746 nye Wohnungsunternehmen
Udviklingen i lejeniveauet for nyudlejninger i 2010
Omréder i Berlin Antal Middelmarkedssegmentet Topmarkedssegmentet %-eendring | Alle markedssegmenter | %-andring | Trend

udbudte Prisniveau i euro/m?/maned Median i euro/m?/md siden 2009 Median i euro/m?/md siden 2009

lejemal

2 4 6 10 12 14

Charlottenburg-Wilmersdorf 13.357 5,80-11,21 38| 131 7,52 10,7 +
Freidrichshain-Kreuzberg 9.387 5,49-9,62 I 10,71 1,9 7,22 7.2 +
Lichtenberg 6.057 4,65-7,52 e 8,15| 120 5,81 5,0 +
Marzahn-Hellersdorf 9.191 3,82-6,39 L 7,00 -40 4,69 24 +
Mitte 18.025 473-12,05| OIS 378|147 6,25 13,7 +
Neukoln 9.870 4,76-7,50 I 8,16 7,1 5,77 5,4 +
Pankow 15.297 5,41-10,00 I 153 215 6,90 8,5 +
Reinickendorf 9673 4,44-7,68 e 8,33 2,0 5,56 1,2 >
Spandau 12.339 4,16-6,73 — 7,21 08 5,26 1,1 >
Steglitz-zehlendorf 10.827 5,28-9,51 I 1062 123 6,82 5,2 +
Tempelhof-Schénenberg 12113 5,01-8,69 I 10,08 164 6,21 3,5 +
Treptow-Kopenick 10.146 4,83-7,61 I 8,24 7,2 5,85 5,0 +
Berlin - gennemsnit 136.282 4,65-9,16 I 1096 13,8 6,11 4,5 1+

Kilde: CB Richard Ellis “Housing Market Report 2011"
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® OM SELSKABETS DRIFT

2010 — vaekst I investeringer og

igangsaetning af renoveringsprojekter

2010 blev preeget af aftaler om
keb af nye ejendomme for mere
end 150 mio. kr. svarende til en
forggelse af aktivmassen med
50%. Desuden blev der igangsat
renoverings- og udbygningspro-
jekter for i alt 55 mio. kr. Ultimo
aret blev der foretaget renteaf-
daekning for mere end 165 mio.
kr. Alle tre ting er sket med hen-
blik pa at skabe mest mulig sta-
bilitet i selskabet, udnytte tidens
lave rente og udnytte de fordel-
agtige ejendomspriser i Berlin.

K@B AF NYE EJENDOMME

| efterdret indgik selskabet en aftale om
kab af en ny ejendom i Charlottenburg
til 7,5 mio. euro. Ejendommen er pa i alt
6.167 m?, hvoraf 1.504 m? er bolig. Lej-
lighederne ligger i forhuset, der vender
ud mod Ladwehrkanal — en af floden
Sprees udlgbere. Alle lejligheder har ud-
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sigt til kanalen. Erhvervsdelen er fordelt
pa 17 stabile lejere.

Facaden er lgbende blevet istandsat.
Vinduer og trappeopgange er nyreno-
verede, og bygningen fremstar derfor
flot og praesentabel. Til trods for reno-
veringen sidder enkelte lejere fortsat til
en meget lav husleje, hvorfor der er po-
tentiale for lejestigninger. Overtagelsen
er sket pr. 31. december 2010.

| december blev der indgaet aftale om
kab af yderligere to ejendomme til over-
tagelse henholdsvis 1. december 2011
og 1. februar 2012. Kgbsprisen er pai alt
13 mio. euro inklusiv udbygning af tag-
etagen. Ved overtagelsen vil det samlede
areal udgere 9.991 m?, fordelt pa 110
boliger og 19 erhvervsenheder. Ejendom-
mene er beliggende i Prenzlauerberg og
Friedrichshain. Begge ejendomme er by-
fornyet, og der ydes byfornyelsestilskud
indtil henholdsvis 2019 og 2021, hvilket
ger det attraktivt for lejerne. Byfornyel-

Lars Blaabjerg Christensen &N

-

Portefoliemanager B

sesmidlerne forventes for disse ejendom-
me at bidrage til et stabilt cashflow samt
lave tomgangsprocenter.

RENOVERINGSPROJEKTER

Der er igangsat renoveringer pa fire ejen-
domme for i alt 55 mio. kr. Projekterne
omfatter udnyttelse af tagetager, reno-
vering af opgange, opgradering af for-
syningsledninger, vinduesrenoveringer,
altanrenoveringer, generel facadereno-
vering samt renovering af gardmiljg. Det
overordnede mal er, at ejendommene
skal fremsta toprenoverede, med fokus
pa at reducere det samlede energifor-
brug for ejendommene. Alt i alt vil der
blive etableret ca. 1.300 nye etagemeter
bolig. De nye lejligheder samt renove-
ringerne af ejendommene danner basis
for regulering af huslejerne allerede ved
faerdigggarelse af byggerierne, hvilket be-
tyder en markant vaerdistigning af ejen-
dommene. Projekterne vil blive styret af
lokale arkitekter og lokale handvaerkere
med henblik pa teettest mulig overvag-
ning og mindst mulig risiko i projektsty-
ringen.

| forbindelse med renoveringsprojektet
pa den ene ejendom pa Prenzlauerberg,
stiger den gennemsnitlige manedlige
husleje fra 3,59 euro pr. m? til ca. 7,50
euro pr. m? fratrukket reduktionen i
energiforbruget. | forbindelse med gen-
nemfarelse af renoveringsprojektet, vil
en del lejere fraflytte ejendommen, og
sgge andre billigere lejemal. Det giver
mulighed for at foretage en yderligere
individuel opgradering af de lejemal, der
bliver ledige, hvorefter de kan udlejes til
fri markedsleje. De nyetablerede taglej-
ligheder udlejes ligeledes til fri markeds-
leje.

RENTEAFDZAKNING

Geelden i selskabet var ved indgangen til
2010 variabelt finansieret primaert ved et
1-arigt rentetilpasningslan i euro.

For at afdeekke selskabet mod stigende
finansieringsrenter i fremtiden, blev der
i december 2010 indgaet tre lige store

Ejendommen i Charlottenburg har en
attraktiv beliggenhed lige ved floden.

| flere af lejlighederne er der potentiale for
huslejestigninger.



fastrente swapaftaler pa hver 7,5 mio.
euro med startdato den 31. december
2011. De tre swapaftaler har udlgb hen-
holdsvis ultimo 2014, ultimo 2016 og ul-
timo 2018. Da de indgdede swapaftaler
farst lgber fra udgangen af 2011, vil sel-
skabets finansieringsomkostning i 2011
primaert vaere givet ved den 1-arige ren-
tetilpasningsrente i euro, der blev fastsat
i december 2010 til 1,40% fer bidrag.

RESULTATET FOR 2010

Resultatet fagr kurs- og vaerdireguleringer
(EBVAT) er 2,1 mio. kr., hvilket er lidt over
det niveau, der blev meldt ud i seneste
kvartalsregnskab, som lgd pa et resultat
i niveauet 1,3-1,8 mio. kr. Vaerdiregule-
ringerne udggr 3,2 mio. kr. Det samlede
resultat fgr skat er 5,2 mio. kr., hvilket
skal sammenholdes med en egenkapi-
tal pa 154,1 mio. kr. og en balance pa
409,2 mio. kr.

FORVENTNINGER TIL 2011
Forventningerne til resultatet far kurs-
og veerdireguleringer (EBVAT) for 2011
ligger pa mere end 3 mio. kr., hvilket er
mere end 40% over niveauet for 2010.
Den primaere arsag til denne stigning er
indkgbet af ejendommen i Charlotten-
burg med udsigt til Ladwehrkanal, der
forrentningsmaessigt ligger hgjere end
gennemsnittet pa grund af en sterre
erhvervsandel end gennemsnittet. Des-
uden vil faldende tomgangsprocenter fa
stor betydning for driftsresultatet i sel-
skabet. Renoveringsprojekterne vil ikke
fa betydning for resultatet i 2011, da de
farst vil vaere afsluttet ultimo 2011 eller
primo 2012. Ligeledes vil indkgbet af de
to senest indkebte ejendomme ikke fa
driftsmaessig betydning for resultatet i
2011, da de ferst bliver overtaget hen-
holdsvis ultimo 2011 og primo 2012.

NASDAQ OMX COPENHAGEN

Selskabets gnske var fra starten at have
sine aktier optaget til handel pa Nasdaq
OMX Kgbenhavn. Da selskabet ikke hav-
de nogen ejendomsportefglie pa opta-
gelsestidspunktet, kunne der ikke opnas
den ngdvendige dispensation for tre ars
regnskaber, hvorfor dette ikke var muligt.
Selskabet har nu bade en ejendomspor-
tefglie og tre ars regnskaber, og det er

derfor naturligt at s@ge aktierne optaget
til handel pa Nasdag OMX Kgbenhavn
i stedet for First North, hvor selskabets
aktier er optaget til handel i dag. Det er
selskabets vurdering, at der i kraft af en
optagelse pa Nasdag OMX Kgbenhavn
vil kunne opnas en @get synlighed og et
forbedret kendskab til selskabet og dets
investeringsstrategi. M

Renteudvikling 1999-2011
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Som det ses af grafen, er det nuveerende renteniveau historisk lavt og markant under det

gennemsnitlige niveau de seneste 12 ar.

[

Laes mere pa hjemmesiden. | drsrapport 2010 gives en mere uddybende
beskrivelse af selskabets drift. Rapporten kan downloades pa ejdtyskland.
dk. Hvis du tilmelder dig “Nyhedsservice”, vil du automatisk modtage

arsrapport, kvartalsrapporter, halvarsrapport samt andre informationer

om selskabet i din indbakke.
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Et eksempel pa et kakken for
og efter renovering af ejen-
dommen i GreifwalderstraBe.
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Uanset hvor du befinder dig, kan du altid holde dig opdateret via din smartphone.

MASKINEL MAGASINPOST

EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S har sin egen hjemmeside
www.ejdtyskland.dk, hvor du kan finde alle oplysninger
om selskabet. Hijemmesiden er udviklet i to versioner, sa
den bade kan laeses af computeren og af en smartphone.

SMARTPHONE-VENLIG WEBSIDE

| erkendelse af, at smartphones i de
kommende ar bliver et meget udbredt
kommunikationsmiddel i Danmark, har
vi valgt allerede nu, at lave en opsaetning
af hjemmesiden, som ogsa tilgodeser
denne kommunikationsplatform. Uanset
om du sidder i lufthaven, i bussen eller
hjemme foran computeren, er det sdle-
des muligt at fa laesevenlig information
om, hvad der sker i selskabet. Hvis du
bruger en smartphone, er adressen den
samme, som den du bruger ved compu-
teren. Systemet finder selv ud af hvilket
medie, der kalder siden frem.

NYHEDSSERVICE

Pa hjemmesiden praesenteres selskabet
blandt andet via en raekke meget visuelle
virkemidler. Her kan du finde fotos af alle
selskabets ejendomme og downloade
tidligere udgaver af aktionaerinformati-
on, arsrapport m.v. Endelig er der mulig-
hed for at tilmelde sig en nyhedstjeneste
0g pa den made blive gjort opmaerksom
pa hvornar, der sker nyt i selskabet. B
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