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Tomgang er roden til alt ondt |
ejendomsbranchen

At drive en forretning i form af bolig-
ejendomme i Berlin er ikke anderledes
end alle mulige andre forretningsomra-
der. Det handler om at tilbyde en vare,
som markedet efterspgrger. Det nytter
for eksempel ikke at udbyde sma etvae-
relseslejligheder i et omrade, hvor der
typisk bor mange barnefamilier eller
omvendt store treveerelseslejligheder i
et omrade med mange unge singler.

Eftersom grundlaget for en ejendoms-
investering handler om, at lejlighederne
skal udlejes for at forretningen far en
positiv drift, er det saledes vigtigt at in-
vestere i eiendomme, som lever op til de
krav, malgruppen har til deres bolig. For

...derfor geor Ejd., Tyskland alt for at undga den. De rigtige
lejligheder i de rigtige omrader sa lejere og udbudte lejligheder
passer sammen er en vaesentlig faktor. Eiendomme i tiptop stan-
dard er en anden vaesentlig faktor.

Ejd., Tyskland A/S har det veeret blandt
de vigtigste kriterier, vi har vurderet po-
tentielle ejendomme efter for at undga
tomgang.

Det handler sdledes ogsa om, at have
gje for, hvad der rarer sig i omradet om-
kring en potentiel ejendom, inden vi har
investeret i den og ikke mindst, at have
fokus pa, hvilket klientel, der primaert

tiltreekkes af netop dette omrade. Dette
gjaldt i farste investeringsfase, da ejen-
dommene til portefglien blev indkabt,
men i hgj grad ogsa i anden fase, hvor
vi har sat gang i en renovering af nogle
af ejendommene. For eksempel skal tag-
lejlighederne bygges, sa de passer til de
gvrige lejere, der bor i eiendommen —el-
lers bliver de vanskelige at leje ud.



AKTIONARNYT EJD. TYSKLAND

Der har veeret skrevet meget om tom-
me lejligheder i Berlin, og der skal ikke
herske tvivl om, at der er endog rigtig
mange tomme lejemal i den tyske ho-
vedstad. En meget vigtig pointe i den hi-
storie er dog, at lejlighederne i de mange
ejendomskomplekser, som det tidligere
DDR byggede til Berlinerne — de sakaldte
Plattenbau — taeller med i statistikken.
Disse ejendomme, som bestar af mange
meget sma lejligheder af en darlig og
ukomfortabel standard, har meget van-
skeligt ved at finde lejere, og mange vil
nok mene, at de burde nedrives for at
skabe plads til noget nyt mere tidssva-
rende byggeri. Det store antal af disse
lejlighedskomplekser er en kraftig med-
virkende drsag til de hgje tomgangstal
i Berlin.

For EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S stree-
ber vi naturligvis mod, at tomgangen
skal veere sa lav som muligt. Derfor laeg-
ger strategien op til, at vi gar efter de
betalingsdygtige lejere ved at udbyde
toprenoverede ejendomme. Dvs. at ejen-
dommene er efterisolerede, har elevator
og lejlighederne har altaner, nye bade-
vaerelser og nye kakkener. Sadan ser alle
ejendomme i portefgljen naturligvis ikke
ud fra ar et eller to, men de igangsatte
renoveringsprojekter skal straebe mod,
at vi nar derhen. De ejendomme, som

Toprenoverede ejendomme giver hajere udlejningsprocenter. Altaner eller som her

terrasser i stuelejlighederne er et plus.

allerede er i mal med de naevnte tjek-
punkter, har som regel ingen tomgang
og heller ingen restancer.

For at nd i mal har vi dog vaeret ngdt til
at @ge tomgangen i en periode. Imens
renoveringen star pa, udlejer vi saledes
ikke de lejligheder, som bliver fraflyttet.
De bliver i stedet en del af et forbedrings-
projekt med de fordele efterfglgende, at
huslejen kan saettes op, nar det hele er
afsluttet.

Nogle fa gange har der alligevel mod alle
odds vaeret nogle lejligheder, som stod
tomme, skgnt alle tjekpunkter havde
vaeret vinket af, ligesom vi havde sikret
0s, at omradets klientel passede til de
lejligheder ejendommen tilbad.

Her har vi haft succes med en strategi
om benyttelse af vores netveerk med
stort lokalkendskab. Berlin straekker sig
over et geografisk meget stort omrade,
0g ingen kan have et staerkt kendskab
og netveerk over hele byen. Indimellem
kan faktorer som det helt rigtige netvaerk
veere det sidste afggrende tjekpunkt,
som mangler for at na helt i mal.
Derfor udvider vi til stadighed vort
netvaerk med administratorer og udlej-
ningsbureauer, med et meget steerkt
lokalkendskab i et afgraenset omrade.
Hvad det er helt preecist, disse personer
med et staerkt netvaerk og lokalkend-
skab kan bidrage med, er nok vanske-
ligt at fa defineret naermere. Men i Ejd.,
Tyskland A/S er vi ikke afvisende over for
at taenke kreativt og preve noget nyt for
at fa tomgangen bragt ned.



Tilbageholdenhed
er en sund strategi

Ejendomsmarkedet i Berlin har andret sig de seneste ar. Far fi-
nanskrisen skulle man som investor kende markedet rigtig godt og
have det rigtige netvaerk for at gare de gode kgb. Nu er situationen
en anden. Men for at kunne udnytte de gode forhold, kraever det
selvfglgelig, at man har midler at investere og ikke har brugt dem
alle sammen far krisen.

Ejendomsmarkedet i Berlin oplevede slet ikke samme eksplosive
udvikling, som det vi fgr finanskrisen var vidne til i for eksempel
London, Kgbenhavn og Madrid, og det er der sandsynligvis mange
investorer, som er glade for i dag. Alligevel var interessen for at in-
vestere stor tilbage i 2008, hvor EgnsINVEST Ejd., Tyskland A/S blev
lanceret. En smule af euforien fra de @vrige europaeiske lande smit-
tede trods alt af pa ejendomsmarkedet i Berlin, som tiltrak mange
investorer. Finansieringen var ikke noget problem — rent faktisk flok-
kedes bankerne om at lane penge ud.

Finanskrisen satte en brat stopper for den udvikling. | EgnsINVEST
Ejd., Tyskland A/S anlagde vi fra efterdret 2008, hvor finanskrisen for
alvor brad ud, en holde-pa-pengene-og-se-tiden-an-strategi. Ikke
specielt progressivt, vil kritikerne maske mene, men set i bakspejlet
en ganske fornuftig made at forvalte aktionaerernes penge pa.

Finanskrisen medfarte isaer en kraftig opstramning af lanemarkedet,
hvilket bidrog til, at adskillige investorer trak sig ud af markedet.
Konkret betyder udviklingen, at man i dag kan gare en god handel,
fordi ejendommenes forrentningsfaktor er steget. Og har man et
sundt ejendomsselskab, er det ogsa muligt at lane til en yderst at-
traktiv rente.

Man kan vel naesten tale om, at gamle
dyder, sa som tilbageholdenhed,

talmodighed og madehold, er
blevet moderne igen.

Portefgliemanager Ejd., Tyskland

Lars Blaabjerg
Christensen

Lars Blaabjerg Christensen er ud-
dannet cand.oecon. og har ar-
bejdet med danske ejendomme
i seks ar, inden han blev ansat i
EgnsINVEST. Hos EgnsINVEST ta-
ger Lars Blaabjerg Christensen
sig af opfelgning og optimering
af ejendommene i Ejd., Tysklands
portefalje. Desuden foretager por-
tefeljemanageren lgbende analyser
af nye spaendende investeringsmu-
ligheder, som passer ind i selskabets
strategi, og som kan vaere med til
at forgge det Igbende afkast.

Andehuller giver
byen luft

Berlin er fyldt med gregnne andehul-
ler, som er med til at give byen og
dens beboere — bade de tobenede
og de firbenede — rum og luft. For
eksempel kommer de mere end
400.000 registrerede traeer de
108.000 hunde i Berlin til gode.
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Man kan ikke se byen

Noget af det man laegger maerke til,
farste gang man besgger Berlin, er de
mange traeer. Hvis man har besggt an-
dre hovedstaeder eller storbyer, er det
som regel andre ting i byen, man laegger
meerke til — store pladser, historiske byg-
ninger, skyskrabere og lignende. | Berlin
er situationen naermest, at man ikke kan
se byen for bare traeer.

Hvad er det lejerne, som bor i ejendom-
mene ser, nar de treeder ud pa gaden?
Det har vi illustreret pa fotoene, der er
tilknyttet denne artikel. Til trods for at de
bor i en storby med 3,4 mio. indbyggere,
er der traeer uden for alle ejendomme,
og fornemmelsen af storby med dens
seedvanlige stgj og forurening afdeem-
pes vaesentligt.

| de fleste storbyer er traeer langs vejen
og fortovene mest noget, man finder i
forstaederne, mens det som regel tyn-
der ud med det granne jo teettere, man
beveeger sig ind i centrum. Sadan er det
ikke i Berlin. Her har ogsa de ejendom-
me, som ligger et stenkast fra travle og

for bare traeer
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mondane forretningsgader store traeer
lige uden for dgren.

| portefaljen er der ejendomme, som lig-
ger 200 meter fra ScholBstrasse — den
gade i Berlin, hvor de forretningsdri-
vende betaler de hgjeste huslejer. Ejd.,
Tyskland ejer ogsa ejendomme, som
ligger fa gader fra Kurfurstendam eller
to minutters gang fra Friedrichstrasse.
Begge gader er kendte for deres forret-
ningsliv og sidstnaevnte isaer for de dyre
maerkevarebutikker.

Berlin har som by bevidst valgt at passe
pa sine traeer. | alt er der 400.000 num-
mererede fredede traeer i Berlin. Man
kan saledes ikke faelde et trae, blot fordi
man synes, det star i vejen eller skygger
for meget.

Udover de mange traeer som knejser
over alt i hele byen, satses der ogsa pa,
at berlinerne skal have mulighed for
at komme ud og opleve naturen. Hele
11,5% af byen bestar saledes af rekrea-
tive omrader — parker, legepladser, haver
og ikke mindst zoologiske haver.
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