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Markedsorienteret tilgang til
ejendomsudvikling

Produktet skal matche kundernes behov, hvis man skal saelge sin vare. Det er simpel udbuds-
og efterspgrgselslogik, som ogsa gaelder, ndr man driver et ejendomsselskab. EgnsINVEST
Ejendomme Tyskland A/S har i ar skullet sta sin ferste prave med hensyn til, om den vare sel-
skabet udbgd pa markedet 0ogsa kunne salges — eller i dette tilfaelde udlejes. Som det fremgar
af artiklen pa side 6 er det gaet rigtig godt.

Lejerne er i det hele taget et vigtig parameter, nar selskabet beslutter, hvad der skal ske med
en ejendom og med de enkelte lejemal. Det bliver analyseret, hvilket omrade ejendommen er
beliggende i og vurderet hvilke lejere, der typiske eftersparger boliger her. P& den baggrund
samt ved at se pa leje- og kvalitetsniveauet i de avrige ejendomme i kvarteret vurderes det,
hvor stor en renovering den enkelte ejendom kan baere.

| den samme ejendom er ikke alle lejligheder lige attraktive og kvadratmeterprisen er derfor

| N D H O LD under gennemsnittet i nogle lejligheder og over i andre. Hvordan det forholder sig med de

enkelte lejligheder bliver taget med i betragtning, ndr et renoveringsprojekt seettes i gang, og

selskabet differentierer derfor renoveringsniveauet mellem lejemalene i den samme ejendom.

2 Lederen Nogle lejemal er grundet deres placering i ejendommen, deres starrelse m.v. meget velegnede

til studerende, som benytter boligen i en kortere arraekke inden de flytter videre. Her er det

mest fordelagtigt for selskabet at fastholde lejlighedernes nuvaerende niveau fremfor at gen-

nemfare en starre renovering. | samme ejendom kan der modsat vaere lejligheder, hvor en
gennemgdende modernisering vil vaere det eneste rigtige.

3  Med udsigt til vand

6  Masser af taglejligheder

| andre situationer vil det for eksempel vaere en fordel at aendre produktet. Det kan vaere en
8  Museumsinsel toveerelses lejlighed, der ombygges til en trevaerelses. Det ekstra vaerelse betyder, at lejemalet
tiltreekker en anden malgruppe, som der generelt er en starre efterspgrgsel fra i det kvarter,
hvor lejligheden udbydes. Det betyder, at den kan udlejes til en hgjere pris pr. kvadratmeter,
10 Resultat 3. kvartal end det ellers vil vaere muligt.

12 De hellige draber Thorkild Steen Sgrensen
direktor
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BYENS OMRADER

"Bo maritimt

-midt 1 byen”

Sejlsport er meget
populeert i Berlin. Byen
rummer mere end 100

Sloganet kunne sagtens stamme fra en ejendomsudvikler
sejlklubber med over I Kebenhavn, men kilden til sloganet skal findes i Berlin.
14.000 medlemmer. ] . . . °

Her er ejendomsmarkedet iszr i de seneste tre til seks ar
begyndt at udnytte det store netvaerk af floder, seer og
kanaler, som byen rader over.

Af Ulla Sgrensen
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BYENS OMRADER

02 World er en topmoder-
ne multi-arena, som udover
at veere hiemmebane for
Berlins tophold inden for

hockey og basketball, ogsa
indtages af store musik-
navne som fx Metallica,
Justin Timberlake og Robbie
Williams.
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EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S kan genkende
tendensen i relation til selskabets egne ejendomme.
En af selskabets ejendomme ligger lige op ad Landes-
wehr-kanal, en sidekanal til Spree. Lejlighederne her

er attraktive, bade fordi de er placeret i et attraktivt
kvarter, men ogsa udsigten og naerheden til vandet
smitter positivt af. Billedet til hgjre viser udsigten fra en
af lejlighederne i efendommen.
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taglejligheder
taglejligheder

Succestuld udlejning af taglejligheder

For at kunne kalde ud-
bygninger med taglej-
ligheder for en succes,
har det naturligvis vaeret
en forudsaetning, at de
kunne udlejes. Det har
selskabet gjort sine for-
ste erfaringer med i lobet
af i ar.

Af Ulla Serensen

DECEMBER 2013

At udbygge med taglejligheder i Berlin
er i mange tilfeelde attraktivt, fordi de
seerlige tagkonstruktioner, der kende-
tegner berlinertagene betyder, at der er
mange brugbare kvadratmeter at vinde.
| modsaetning til i Danmark, hvor de fle-
ste tage har en 45-graders-haldning, og
loftsrummene dermed naesten far skra
vaegge fra gulv til loft har berlinertagene
en meget stejl haeldning ude i siderne,
som er forbundet med et naesten fladt
tag gverst. Det giver mulighed for at
bygge langt ud til vaeggen og samtidig
bevare en god loftshgjde i lejlighederne.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S
har som et led i strategien haft fokus
pa at udnytte den mulighed for at gge
indtjeningen pr. kvadratmeter i ejen-
dommene. Selskabet har derfor i en lang
periode haft bygge- og moderniserings-
projekter i gang, som forelgbig betyder,
at otte nye lejemal er kommet pa marke-
det i Berlin. Antallet af lejemal forventes
at blive aget med 18 til 22, nar alle byg-
geprojekter er afsluttet.

TAGLEJLIGHEDER - GAR SOM
VARMT BR@D

Berlins vaekst, den generelle udvikling pa
ejendomsmarkedet og de arkitektoniske
muligheder har alle talt for, at strategien
var den rigtige. Ikke desto mindre har

selskabet med spaending set frem til at
teste projektet af i virkeligheden — og
erfare, hvordan det ville g& med at ud-
leje de nye lejligheder. Det har naturligvis
vaeret ngdvendigt, at ogsa sidste led i
processen skulle lykkedes, fgr man kun-
ne kalde projektet for en succes.

| lgbet af i ar er otte nye taglejligheder
saledes blevet udbudt pa det berlin-
ske lejemarked. Og det er gdet over alt
forventning. De nye lejligheder er gaet
som varmt brgd. Kun fire uger har det
i gennemsnit taget at finde beboere til
lejlighederne.

BELIGGENHED EN VIGTIG
FORUDSZATNING FOR SUCCES

Det er nok tvivisomt, om nye taglejlighe-
der alle steder i Berlin bliver udlejet lige
sa hurtigt. En vigtig forudsaetning for
succes er beliggenheden. Den er fortsat
afggrende for, hvor stor rift der er om
lejlighederne. Arsagen til, at EgnsINVEST
Ejendomme Tyskland A/S sd hurtigt er
lykkedes med at fa de nye lejemal ud-
lejet, er utvivisomt, at de udbydes i et
attraktivt kvarter — i dette tilfaelde Prenz-
lauer Berg.

Prenzlauer Berg var det farste kvarter fra
det tidligere @stberlin, som modernise-
ringskaravanen kom forbi. Det betyder,



at omradet tidligt har opnaet enorm
popularitet blandt berlinerne — seerligt
bernefamilier er blevet tiltrukket af de
nyrenoverede og moderniserede lejlig-
heder og af kvarterets stemning. Det bli-
ver tydeligt, hvis man bevaeger sig ind i
sidegaderne. Her vil der pa baenkene i de
grgnne omrader sidde mange foraeldre
med sma bgrn i barnevogne, der holder

tagldlligheder

taglejligheder

aje med de lidt stgrre barn pa legeplad-
sen. Prenzlauer Berg er placeret meget
teet pa Berlins midtby, hvilket naturligvis
i sig selv @ger omradets popularitet, isaer
ved Kollwitzplatz, som har nogle af de
hgjeste kvadratmeterpriser i Berlin. Neer-
heden til midtbyen er dog ikke det ene-
ste tiltraekkende. Det er forbundet med
en hgj status at bo pa Prenzlauer Berg,

hvilket mange moderne familier er villige
til at betale for.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S’
yderligere byggeprojekter, der indebaerer
udvidelse med taglejligheder finder ogsa
sted i Prenzlauer Berg. Projektet forven-
tes at blive faerdigt i Igbet af 2014. W

SLA TIL NAR TAGET SKAL SKIFTES

Der er naturligvis flere faktorer, som er i spil, nér selskabet beslutter, om det
er tid til at fjerne terresnorene pa loftsrummet og i stedet inddrage arealet
til nye boliger. Ferst og fremmest skal det omrade, hvor ejendommen er
placeret, kunne baere et gget udbud til en vaesentlig hgjere lejepris pr. kva-
dratmeter end den eksisterende gennemsnitspris i ejendommen. Derfor er
beliggenheden afgarende for, om en udbygning er interessant.

Andre moderniserings- eller byggeprojekter i ejendommen er en anden
faktor, der kan tale for at udbygge med taglejligheder. Hvis taget eller tag-
konstruktionen pa ejendommen alligevel skal udskiftes, er det oplagt at
udbygge med taglejligheder i samme ombaering — holde omkostningerne
nede ved at udnytte en gunstig situation. Nar taget er fjernet fra ejendom-
men er det ligeledes nemmere at fa vaegge, dere og vinduer til at ga op i en
hgjere og mere indretningsvenlig enhed. Begraensningerne for arkitekten
er med andre ord mindre, og muligheden for en attraktiv udnyttelse af
kvadratmeterne er bedre. EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har i det
ene projekt haft mulighed for at drage fordele af, at taget var fjernet under
etableringen af de nye lejligheder. Det har givet en god udnyttelse af plad-
sen og gjort det muligt at skabe meget attraktive lejligheder med en god
ruminddeling og et godt lysindfald.

DECEMBER 2013
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KULTUR

pa UNESCO's kulturarvsliste

Af Charlotte Baago

"Museumsinsel blev i det 17. arhundrede anlagt pa
den sumpede slette, der opstod midt i floden Spree,
efter at man havde gravet afvandingskanaler. | for-
ste omgang blev omradet anvendt som orangeri med
tropiske frugttraeer, palmer og eksotiske planter til
hoffet. Senere blev omradet omdannet til fragtom-
rade med pakhuse og opbevaringslagre med salt og
mel.

| 1797 besluttede kong Frederik Vilhelm Il pa bag-
grund af en idé fra kunstprofessor Alois Hirts, at
anlaegge et museum pa gen. Det skulle rumme en
samling af bade antikke og moderne kunstvaerker.
Den farste samling blev med succes fremvist for of-
fentligheden i 1810, og det stod efterfglgende klart,
at der hurtigt ville blive brug for flere bygninger. Byg-
geopgave blev overladt til arkitekten Karl Frederich
Schinkel og frem til 1822 udarbejdede han planer for
en starre omlaegning af omradet. Planerne indebar
blandt andet anlaeggelse af flere broer. Schinkel for-
udsd nemlig allerede dengang ngdvendigheden af
flere gode transportforbindelser til gen.

| 1830 var det fgrste egentlige museum “ Altes Muse-
um” endelig klar til at blive vist frem for offentlighed-
en. Derefter fulgte bygningen af “Neues Museum”
i 1859, "Alte Nationalgalerie” i 1876, "Bode-Muse-
um” i 1904 og sidst “Pergamonmuseum” i 1930.

Disse fem museer udger et samlet kompleks med en
lang raekke unikke kunstskatte, hvilket er baggrunden
for, at Museumsinsel i 1999 blev optaget pa Unesco’s
verdensarvsliste. Steder, bygninger, monumenter, der
optages pa verdensarvslisten, bliver anset for at have
speciel universel vaerdi for hele menneskeheden og
sikres derfor ekstra beskyttelse og vedligehold. | Dan-
mark er blandt andet Amalienborg, Kronborg, Stevns
Klint og Jellingmonumenterne optaget pa verdens-
arvslisten. H

Umiddelbart lyder det maerkeligt. Det er heller ikke een, som er
speciel bevaringsveerdig, men derimod det, som har til huse pa
den. Qen, kaldet "Museumsinsel”, er nemlig hjemsted for Berlins
mest betydningsfulde museumskompleks med en enestaende
kunstsamling. Hvert ar gar millioner af besegende gennem tzlle-
apparaterne for at lade sig fascinere af denne kulturarv.
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Altes Museum

Museet er tegnet af Karl Friedrich Schinkel med tydelig inspirati-
on fra det gamle Graekenland. Det var en af de ferste bygninger
i verden, specielt opfert til museumsbrug. Udover at indeholde
en stor samling af antik kunst, er selve bygningen et arkitekto-
nisk studie i sig selv. Midt i bygningen findes en imponerende
rotunda (en rund sal) med graeske statuer opstillet hele vejen
rundt mellem sgjlerne.

Bode-Museum

Bode-Museum med den karakteristiske kuppel ligger pa spidsen
af gen med front ud over Spree og er opkaldt efter den tidligere
museumsdirekter Wilhelm von Bode. Bygningen er i sig selv et
mestervaerk og danner en perfekt kulisse for de tre samlinger,
som omfatter: Byzantinsk og antik kunst fra det 3. til det 5.
arhundrede, skulptursamling fra den tidlige middelalder samt en
mgntsamling, der spaender fra det 7. drhundrede f.Kr. og helt
frem til i dag.

Neues Museum

Dette museum blev bygget af Schinkel’s elev Friedrich August
Stuler med henblik pa at rumme de udstillinger, der ikke var
plads til i Altes Museum. Her finder man de egyptiske samlin-
ger med den ikoniske buste af dronning Nefertiti. Museet blev
steerkt beskadiget under 2. verdenskrig, og den efterfalgende
genopbygning gik af forskellige arsager i sta flere gange, men i
2009 kunne det endelig gendbnes for offentligheden.

Alte Nationalgalerie

Den tyske bankmand Joachim Heinrich Wagener donerede ved
sin ded i 1861 sin imponerende store kunstsamling til kongen.
For at kunne huse de mange kunstvaerker blev det ngdvendigt
med endnu et museum og byggeriet af Alte Nationalgalerie pa-
begyndtes i 1861 og stod faerdigt i 1876.

Museets tre etager rummer kunst fra det 19. arhundrede. Man
finder blandt andet kunstveerker af Edouard Manet, Claude Mo-
net og Anselm Feuerbach samt en stor samling af Max Lieber-
mann’s malerier i museet. Hele stueetagen rummer skulpturer
fra samme periode.

Pergamonmuseum

Pergamonmuseum, som er tegnet af arkitekten Alfred Messel, stod feerdig i
1930, og er det mest monumentale museum pa gen. Flere af de store romer-
ske bygningsvaerker er rekonstrueret i fuld starrelse pa museet og har veeret
med til at ggre museet kendt verden over. Pergamonmuseum er utroligt po-
pulzert, og det har mere end 1.000.000 besggende hvert ar.

Hovedattraktionen er det store Pergamonalter (2. arhundrede f.Kr.), der leder
de besggende ind til de mange orientalske antikke skatte. Visse kunstveerker,
oprindelig udgravet af tyske arkaeologer, har stor betydning pa verdensplan.
Derudover rummer museet en samling af islamisk kunst med vaser, traeskae-
ringsarbejder, glas, tekstiler og bager.
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® SELSKABETS DRIFT

PERIODEMEDDELSE 3. KVARTAL:

Positiv udvikling for bade resultatet

0g bgrskursen

Driftsresultatet i perioden fra 1. januar til 30. september var tilfredsstillende.
Samtidig er der en stigning i interessen for selskabets aktie, hvilket har medfert

kursstigninger pa 12,1% i perioden.

OPTIMERING AF EJENDOMSPORTEFQLJEN

Selskabet har over en laengere periode arbejdet pa optimering
af ejendomsportefgaljen, hvilket vil sige udnyttelse af tagetager
til lejligheder, stram omkostningsstyring, fokusering pa de mest
rentable renoveringsprojekter, genforhandling af nye lejekon-
trakter m.v. Dette arbejde vil naturligvis fortsaette og dermed
skabe mere veerdi for bade lejerne og selskabet som helhed.

KURSSTIGNINGER OG REKORDOMSATNING

Der har i perioden veret en stigning i interessen for aktien,
hvilket har bevirket, at kursen i tredje kvartal er steget fra 75,5
til 79,0, svarende til 4,6%. Aktiens omsatning udger i tredje
kvartal 6,9 mio. kr., mod 6,2 mio. kr. i andet kvartal, og omsaet-
ningen i tredje kvartal 2013 er over 60% hgjere end i samme
periode sidste ar. Dertil skal laegges en paen omsaetning afviklet
som OTC-handler.

AKTIENS OMSATNING | MIO. KR.

2008 - 2013
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RESULTATUDVIKLINGEN | ARETS FORSTE TRE KVARTALER
Nettoomsaetningen har i arets forste tre kvartaler veeret 23,2
mio. kr., hvilket er en stigning pa 19,8% i forhold til samme pe-
riode sidste ar. Resultatet far finansielle poster udger 27,4 mio.
kr., heraf udger dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
12,4 mio. kr. Vaerdireguleringen skyldes den generelle markeds-
stigning, lejestigningen i forbindelse med genudlejning efter
fraflytning, udlejning af nye taglejligheder samt byggeretsveer-
dier i forbindelse med hjemtagelse af byggetilladelse. Veerdistig-
ningen udger 1,5% af de samlede anlaegsaktiver. Der bliver i
forbindelse med udarbejdelsen af arsrapporten foretaget valuar-
vurderinger af samtlige ejendomme i selskabet. Dette foretages
af et eksternt valuarfirma og danner grundlag for arets endelige
vurderinger.

AKTIEKURSUDVIKLINGEN
dec. 2012 - sept. 2013
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Selskabets finansielle omkostninger er faldet fra 13,5 til 12,2
mio. kr. sammenholdt med samme periode sidste ar. Dette skyl-
des primaert konvertering af banklan til realkreditfinansiering.
Det samlede resultat fgr skat udger 15,3 mio. kr. mod 4,5 mio.
kr. sidste ar.

TOMGANG

Selskabets tomgang er generelt faldende og udger for boliger
1,82% eller 11 lejemal. Da erfaringerne med at udleje ledige
lejemal er gode, forventes den at falde yderligere, sa den vil
udgere ca. 1,5% ved arets udgang. P& erhvervssiden udger
tomgangen 4,9%. Det drejer sig om fem lejemal pa i alt 606
kvadratmeter. Det tager som regel lidt laengere tid at udleje et
erhvervslejemal, da genudlejning ofte omfatter ombygninger. En
restaurant og et advokatkontor har for eksempel forskellige krav
til et lejemal.

FORVENTNINGER TIL 2014

Det forventes fortsat, at arets resultat for kurs- og vaerdiregule-
ringer vil ligge i intervallet 3,5 til 4,2 mio. kr. Hertil kommer al-
mindelige veerdiregulering af ejendommene, kursregulering og
evt. avance ved salg af ejendomme/ejerlejligheder.

To af de igangvaerende renoveringsprojekter forventes at blive faer-
dige i starten af naeste ar, mens de gvrige ventes feerdige i ar. H

PORTEFOLJEMANAGER

1. januar - 30. september 2013 _

NOGLETAL

Egenkapital (mio. kr.) 268,6
Soliditetsgrad 32,4%
AKTIEN

Kurs pr. 30. september 79,0
Indre veerdi 114,40
Omsaetning (mio. kr.) 20,9
PORTEFQLIJE

Antal ejendomme 21
Antal lejemal 695
Antal m? 58.397

Periodemeddelelsen kan downloades
pa ejdtyskland.dk

Informationsniveauet i de danske medier kan vare fejlbehaeftet
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Den tyske dessertvin "eiswein”
er bade kostbar og sjelden. Det
er yderst sveert, at lykkes med en
produktion, men trods risikoen
for at det gar galt, satser vinbon-
den alligevel en del af arets dru-
er i hab om at kunne producere
bare fa hundrede flasker med
denne liflige vin.

Druer til eiswein ma nemlig forst
plukkes fra vinstokkene, nar
temperaturen kommer under
syv graders frost, og sker det
lige preecis julenat, bliver hgsten
naermest anset som “velsignet”.

Eiswein opstod i Tyskland i 1960’erne,
men kom farst rigtigt pd mode 20 &r se-
nere. | dag producerer lande som Jstrig,
Canada og USA 0gsa eiswein, men det
er den tyske, som er mest attraktiv og
kostbar. Udover at producere de saed-
vanlige vintyper, hvor vind og vejr altid er
en modstander, vaelger nogle vinhuse al-
ligevel at gge udfordringerne ved at for-
sgge sig med en produktion af eiswein.
Det, selv om det ofte flere ar i treek gar
galt, og der overhovedet intet udbytte
bliver.

Regn og blaest kan nemt gdelaegge dru-
erne, ligesom mange ofte bliver taget af
fugle eller bliver ramt af skimmelsvamp,
inden frosten kommer. Faktisk ender kun
ca. 10% af de afsatte druer som faerdig
eiswein, men sa er den til gengaeld fan-
tastisk. Nar man presser de frosne druer,
hvori vandet er krystalliseret, bliver suk-
kerindholdet meget koncentreret samti-
dig med, at vinen far et hgjt syreindhold.
Resultatet er en seerdeles attraktiv des-
sertvin, der pa én gang er sgdmefyldt
som et bolsje, men som ogsa efterlader
en friskhed i munden, nar den nydes.

Nar den farste rigtige vinterfrost melder
sin ankomst — ofte i december — skal der

altsd hastes druer i en fart. Alle lige fra
bern til bedsteforaeldre hjaelper til — 0ogsa
selvom det skulle betyde, at juletre og
pakker ma forlades. Nar familien arbej-
der med at hgste deres druer i den kolde
frostklare nat, kan de varme sig ved tan-
ken om, at netop dette ar bliver der en
eisweindargang, som de ved kommende
heijtider velfortjent kan nyde.

Den yderst begraensede produktion af
eiswein i Tyskland ger, at man sjeeldent
har mulighed for at kgbe den — selv ikke
i hovedstaden Berlin. Redaktionen har
forsggt at fa tips omkring keb af tysk
eiswein fra en vinhandler i byen, dog
uden held.

En dansk vinekspert siger, at man kan
veere heldig at lokke en flaske eiswein ud
af vinbonden, hvis man afleegger hans
vinhus et personligt besag. Men raekker
entusiasmen ikke sa langt, kan man ogsa
kebe en ganske glimrende eiswein fra
enten Pstrig eller Canada. M
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