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KONCERN HOVED- OG NJGLETAL

PERIODEN (t.kr.)

1.- 3. kvartal 2019

1.- 3. kvartal 2018

1/1-31/12 2018

Nettoomsaetning 38.363 35.955 48.186
Resultat af primaer drift 24.204 21.041 28.681
Finansielle poster (netto) -8.915 -8.452 -11.190
EBVAT 15.289 12.590 17.492
Dagsveerdiregulering 55.566 29.698 69.096
Periodens/arets resultat 59.672 35.379 72.771
Investeringsejendomme til dagsvaerdi 1.395.605 1.187.697 1.231.919
Balancesum 1.406.391 1.202.403 1.247.217
Egenkapital inklusiv minoritetsinteresser 596.077 500.496 538.708
NOGLETAL
Resultat pr. aktie efter skat 25,41 kr. 15,07 kr. 30,99 kr.
Egenkapitalforrentning efter skat 10,6% 7,4% 14,6%
Soliditetgrad 41,9% 41,2% 42,7%
AKTIEN
Kurs ultimo i perioden 214 220 198
Indre veerdi 251,20 210,85 227,02
Kurs / Indre veerdi 0,85 1,04 0,87
UDVIKLING | AKTIEKURS OG INDRE VARDI
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70,9 mio kr.

PERIODEN 1. JANUAR TIL 30. SEPTEMBER
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har i perioden 1.
januar - 30. september realiseret et resultat for skat pa
70,9 mio. kr. Resultat far kurs- og veerdireguleringer er
pa 15,3 mio. kr. (EBVAT)

Egenkapitalforrentningen far skat udger 12,6% for pe-
rioden 1. januar - 30. september.

PERIODEN 1. JULI TIL 30. SEPTEMBER

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har i 3. kvartal
2019 realiseret et resultat fgr skat pd i alt 37,3 mio. kr.,
hvoraf 32,1 mio. kr. kan henfares til dagsveerdiregule-
ring af investeringsejendomme. Resultatet fgr kurs- og
veerdireguleringer (EBVAT) er pa 5,2 mio. kr.

Veaerdireguleringerne pa i alt 32,1 mio. kr., hvilket sva-
rer til 2,30% af selskabets langfristede aktiver. Lovfor-
slaget om lejebegraensning i lejeloven er indarbejdet i
veerdifastseettelsen.

Selskabets indre veerdi er steget med 5,62% til 251,20
og barskursen er steget fra 196 til 214, hvilket er en
stigning pa 9,18% i 3. kvartal 2019.

Selskabets tomgang er 1,40% for boliger og 0,00% for
erhverv pr. 30. september 2019, i alt 1,25% (10 leje-
mal).

Egenkapitalforrentningen fer skat udger 6,5% for peri-
oden 1. juli - 30. september og soliditeten 41,9.

De likvide beholdninger udger 10,2 mio. kr. Der er ube-
nyttede kreditter i selskabet pa 54,9 mio. kr., som kan
anvendes til renoveringsprojekter og andre tiltag pa
ejendommene.

Bestyrelsen frarader aktionzererne at reagere pa det
userigse betingede frivillige overtagelsestilbud, som
blev forleenget den 3. september 2019. Bestyrelsens
vurdering var og er fortsat, at tilbuddet er userigst og
irrelevant for selskabets aktionaerer og anbefaler, at det
ignoreres.

Lovforslaget om begraensning af lejen, som Berlins se-
nat gnsker vedtaget i starten af naeste ar, bliver gen-
nemgdet af jurister i Berlins parlament, inden det saet-
tes til afstemning. Juridiske eksperter vurderer, at lov-
forslaget pa flere punkter strider mod forfatningen.

LEDELSENS FORVENTNINGER

EBVAT-resultatet pa 15,3 mio. kr. fra januar til og med
september folger budgettet, fortaeller direkter Thorkild
Steen Sgrensen, og tilfgjer: Selskabet fastholder, at for-
ventningerne til driftsresultatet for hele regnskabsaret
2019 vil ligge i intervallet 18,5-20,0 mio. kr. Hertil kom-
mer veerdirequleringer af selskabets ejendomme.

EBVAT

Resultatet efter renter,
men fer dagsveerdi-reg-
uleringer og seerlige
poster.
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® POLITIK

Berlins store popularitet betyder,
at antallet af indbyggere er
steget meget de seneste ar.
Eftersporgslen efter boliger er
steget | takt hermed, hvilket har
medvirket til at presse lejeprisen
I vejret. De stigende lejepriser
og manglen pa boliger har lagt
pres pa regeringen i Berlin, som
blandt andet har faet kritik for
ikke at bygge tilstreekkeligt med
nye boliger, men ogsa for ikke at
forhindre, at lejepriserne stiger,
som de gor.
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Vv LEJELOV..?

Af Ulla Sarensen

Berlins senat har fremlagt et lovforslag, som forventes at skulle
til afstemning i parlamentet i januar 2020. Lovforslaget gar
blandt andet ud pa at laegge begraensninger pa lejestigningerne.
Nybyggeri, herunder nybyggede lejligheder, som for eksempel
taglejligheder, bygget i 2013 eller senere, er ikke omfattet af lov-
forslaget, og erhvervslejemal er heller ikke omfattet.

Der har vaeret en del kritik af lovforslaget fra bade handels- og
erhvervslivet i Berlin. Mange peger pa, at loven ikke skaffer en
eneste ny bolig i Berlin, og at politikerne ber arbejde meget
mere for at bygge nyt, sa der kommer en bedre balance mel-
lem udbud og efterspargsel af boliger. En anden del af kritikken
handler om, at loven far negative konsekvenser for de forkerte,
herunder handvaerkere som lever af at istandsaette lejligheder
og velhavende lejere, der bor pa de mest attraktive adresser, og
som via den nye lov kan fa en billigere husleje.

Endelig handler kritikken helt fundamentalt om, at Berlins poli-
tikere har gjort regning uden vaert — at Berlin som delstat i Tysk-
land slet ikke har juridisk hjemmel til at endre lejeloven, lige-
ledes at lovforslaget pa flere omrader strider mod den tyske
grundlov. Denne vurdering kommer fra flere forskellige juridiske
eksperter uafhaengigt af hinanden.

| lovforslaget skal lejebegraensningen geelde med tilbagevirk-
ende kraft til den 18. juni 2019. Juristerne i delstatsparlament-
et i Berlin har udarbejdet en redeggrelse, hvoraf det fremgar, at
de er betaenkelige ved, om det er lovligt at udarbejde et lovfor-
slag med tilbagevirkende kraft, som begunstiger nogen pa be-
kostning af andre. | dette tilfaelde at lejerne far en fordel, som
gar ud over udlejere. Oppositionen i Berlin mener, at senatet
ved at lovgive om lejeloven lover borgerne i Berlin noget, som
de ikke kan holde. De mener blandt andet ogsa, at det for en
raeekke lejere hidtil har haft negative konsekvenser, fordi udle-
jere, grundet udsigten til lejebegraensningen, har havet husle-
jen med gjeblikkelig virkning, hvor lejestigningen ellers var plan-
lagt til at skulle komme senere. En anden negativ konsekvens er,
at planlagte saneringer bliver opgivet.

En af de mest anerkendte jurister i Tyskland, professor og eme-
ritus pa Humboldt Universitetet, Ulrich Battis har udarbejdet en
forfatningsretslig redeggrelse om lovforslaget. Han vurderer, at
lovforslaget pa centrale punkter er forfatningsstridigt. Farst og
fremmest anfaegter han, at Berlins senat skulle have hjemmel til
at lovgive om lejeloven. Han skriver endvidere, at der i lovforsla-
get ikke i tilstraekkelig grad bliver taget hgjde for den forskel, det
vaerdimaessigt har for eksempel at bo centralt pa Kurfirstendam
i forhold til at bo i et af yderdistrikterne.

Berlins parlament, Abgeordnetenhaus, har bedt jurister gen-
nemga lovforslaget, og i midten af november er det ogsa kom-
met frem, at indenrigsministeren i Tyskland, Horst Seehofers er
begyndt at blande sig i, hvad der foregar i Berlin. Indenrigsmi-
nisteren har givet udtryk for, at lovforslaget er forfatningsstridigt
og treeder ind over graensen for, hvad delstater kan lovgive om.

Hvis loven bliver vedtaget i parlamentet, kan man forvente, at
kritikerne af loven vil indbringe den for den tyske forfatnings-
domstol.

Pres pa boligmarkedet og stigende huslejer er ikke enestdende
i Berlin. Den samme udvikling ser man ogsa i andre storbyer,
herunder Kgbenhavn, hvor det ogsa diskuteres, om lejeloven
skal tilpasses. EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S opererer pa
et attraktivt ejendomsmarked med hgj efterspargsel efter lej-
ligheder og har tilpasset portefgljen og udlejningen i henhold til
de reguleringer af lejeloven, der er kommet igennem arene. Sel-
skabet afventer, hvad der kommer til at ske med lovforslaget og
vil som hidtil indrette sig efter de eventuelt nye rammevilkar, der
gives pa lejemarkedet i Berlin.
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® BOLIG TREND

Mikrolejligheder, Nanoboliger,
Tiny-housing er forskellige udtryk for
den samme trend, som handler om at
indskraenke sig og bo i sma lejligheder,
pa 20-40 m>2. Det har bade abnet for

et seerligt boligmarked og bidraget med
kreative mader at leve pa, som inddrager
lokalsamfundet i hverdagslivet.

Af Ulla Serensen

der op, bestar af lejligheder pa mellem 20 m? og 40-50 m?2.
De bliver bygget med henblik pa bade udlejning og salg.

KORTTIDSKONTRAKTER | M@BLEREDE LEJLIGHEDER
TIL HOJE PRISER

Forretningsmodellen i et af de nyeste mikrolejligheds-pro-
jekter i Berlin er at udleje de sma lejligheder mgbleret pd
korttidskontrakter. Korttidskontrakter betyder her to til
seks maneder. | et andet projekt er planen at selge de sma
lejligheder, som ofte ikke er stagrre end et hotelveerelse.
Forzeldrekgb er et af segmenterne, men ogsa personer,
som bliver udstationeret i Berlin i kortere perioder, eller som
pendler til byen, er blandt kunderne. Feelles for bade lejere
og kgbere geaelder, at de ma acceptere en hgj kvadratme-
terpris. For lejere ligger den pa mellem 20 og 30 euro pr.
maned.

Naesten enhver lukrativ forretningsidé er forbundet med
risiko. For mikrolejlighederne vil en stor udskiftning af le-
jere betyde, at de risikerer at blive udsat for stgrre slitage
end normalt. De fleste lejere passer normalt rigtig godt pa
deres bolig, fordi de skal bo der i mange ar. Samme ans-
varlige og omhyggelige adfeerd kan udlejere ikke forvente
af lejere, som skal bo i en mgbleret lejlighed i fire maneder.
Derfor er der en risiko for, at lejligheden skal gennemreno-
veres allerede ved tredje eller fjerde lejer, skant lejligheden
kun er to til tre ar gammel.

DECEMBER 2019
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TOKYO 15 M? - BERLIN 38,8 M? BOLIG

PR. INDBYGGER

Trenden med mikrolejligheder stammer fra Japan. | Tokyo
er det fuldsteendig normalt at bo pa meget lidt plads, og i
gennemsnit har borgerne i den japanske hovedstad 15 m?
bolig pr indbygger til radighed. Til sammenligning er berlin-
erne og kgbenhavnerne forkaelet med en hel balsal pa hen-
holdsvis 38,8 m? og 42 m? bolig at boltre sig pa. Hvis Tokyo
benyttes som reference, er der basis for en langt starre be-
folkningstaethed i Berlin, og det indikerer, at trenden med
at seette boligerne pa skrump vil fortsaette. Dette under-
stattes af populariteten i form af det stigende indbygger-
tal, byen har oplevet gennem de seneste 10 ar. Samtidig
er kundegrundlaget til stede i form af mange single-hus-
stande.

Den japanske arkitekt Ryue Nishizawa har fortolket trenden
med at skrumpe boligerne i et bereamt projekt, Moriyama
House, opfert i Tokyo i 2005. Mellem allerede eksisteren-
de boligejendomme, har han opfart seks boliger som ku-
ber i forskellig hgjde og starrelse. Arkitekten skaber plads
blandt andet ved at ggre op med ideen om, at hver bo-
lig skal have sit eget badeveerelse. | stedet har han bygget
badeveerelse i to fritliggende kuber, som alle beboerne har
adgang til. Den japanske byggestil er ikke indfert i Berlin
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endnu. Til gengaeld ser man eksempler pa meget kreativ in-
dretning, hvor alle kubikmeter udnyttes. Der er taenkt over
hver en detalje for at optimere lejlighederne. Trapper bliver
til kommoder, borde fungerer bade som sofabord, skrive-
bord og spisebord. Sengen kan enten skubbes ind i veeg-
gen og forsvinde fra rummet eller forvandles til en sofa eller
lzenestol. Mulighederne er utallige.

CAFEEN SOM SPISESTUE OG PARKEN
SOM HAVE

Ryue Nishizawas idé med at dele nogle rum med andre
borgere er ikke ny. Den benytter mange, som bor i byen
sig af, nar lejligheden bliver for trang. Van Bo Le-Mentzel,
arkitekt i Tiny Houses mener ikke, at der er nogen sam-
menhaeng mellem livskvalitet og hvor mange kvadratmeter,
man har til rddighed. Han bor selv i en to-veerelses lejlighed
med sin kone og to bgrn i den berlinske bydel Kreuzberg,
som er placeret centralt i Berlin. Sa leenge han har mulighed
for at lukke sin der og veere privat, nar han vil, betyder det
ikke s& meget, at boligen er lille. Han og familien har blot
indrettet deres liv pa en anden made. Aktiviteter, som fami-
lien ikke har plads til i lejligheden, flytter de ud i lokalomra-
det. De har for eksempel ikke mulighed for at invitere ven-
ner og familie hjem i lejligheden. | stedet bruger de caféen,
som ligger i stueetagen. Caféen fungerer pa den made som




deres spisestue. Det har givet dem et godt forhold til cafée-
jeren, sa Van Bo Le-Mentzel har ogsa sin printer og nogle
andre ting, til at sta i caféen, som i andre hjem ville sta pa
et kontor. Vasketgjet klares pa det lokale vaskeri, og nar
de treenger til at fa graes mellem taeerne, gar de hen i den
naerliggende park.

Arkitektens boligform er ikke enestdende, og der vil i de
kommende ar blive behov for, at flere borgere i Berlin lgs-
er boligsituationen pa samme made. Sma boliger er eks-
tremt populare, hvilket EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S ogsa har oplevet. | det forrige nummer af BERLIN for-
talte vi om et erhvervslejemal, som selskabet har bygget om
til tre lejligheder. Malingen var knap ter, og det sidste gulv-
breet lagt, far kunderne bankede pa med gnske om at leje
lejlighederne. De tre lejligheder er pa henholdsvis 26 m?,
44 m? og 62 m?.

ARKITEKTKONKURRENCE OM BERLIN

ANNO 2070

Det hgrer til en af fremtidens udfordringer at skabe plads
i byen og bygge boliger, som daekker behovene for mod-
erne familier pa de kvadratmeter, Berlin rader over. Om der
kommer nogle gode forslag til, hvordan det lgses, far vi
muligvis en indikation af inden lzenge. Hovedstaden har i
anledning af storbyen Berlins 100 ars fadselsdag naeste ar
udskrevet en arkitektkonkurrence for den bedste vision for
Berlin anno 2070. De 20 bedste forslag vil blive udvalgt til
at ga videre. Den endelige vinder bliver karet 1. oktober
naeste ar.|

FOLG MED
| DIN
INVESTERING

Vi sender de fire arlige regnskabs-
meddelelser ud via nyhedsbrevet
umiddelbart efter, at de bliver
offentliggjort pa Fondsbersen. Det gor
det let at felge med i, hvordan det gar
med din investering.

Det er naturligvis gratis at modtage
nyhederne, og hvis du gerne vil
holde en pause, framelder du dig
let ved at klikke pa linket nederst i
nyhedsbrevet.

Tilmeld dig nu pa: ejdtyskland.dk/
nyhedsservice eller scan koden:

'-EgnsINVEST
EjendommeTyskland

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S behandler
personoplysning i form af navn og adresse med baggrund i
databeskyttelsesforordningen artikel 6 stk. 1.

Laes mere om behandling af personoplysninger pa selskabets
hjemmeside, ejdtyskland.dk.
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2019 et jubileeumsar i Berlin

Berlins kendte videnskabsmand,
Alexander von Humboldt blev fedt for
250 ar siden, TV-tarnet fylder 5o ar, det
er 30 ar siden muren faldt og Bauhaus

- Tysklands kendte skole for design og
arkitektur, blev grundlagt for 100 ar siden.

Af Ulla Serensen
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Sidstnaevnte er en tilsnigelse, for Bau-
haus’ skolen blev som bekendt opfert i
Weimar og senere flyttet til Dessau, in-
den den til sidst flyttede til Berlin. Ikke
desto mindre kan man flere steder i Ber-
lin opleve, hvilken betydning skolen har
haft for isaer arkitekturen. Jubilaeet er
blevet fejret med arrangementer i Berlin
pa linje med de gvrige Bauhaus-byer.

VIDENSKABSMAND OG EVENTYRER
Den store videnskabsmand bliver hver
dag haedret med en statue foran Hum-
boldtuniversitetet. Der har den haft sin
plads siden 1883. Alexander von Hum-
boldt (1769-1859) er afbilledet med en
plante i den ene hand og en globus i den
anden, hvilket pa fineste vis bidrager til
at fortaelle historien om Berlins store vi-
denskabsmand og eventyrer. Humboldt
vandt isaer bersmmelse for sine opdagel-
ser inden for dyr, planter og geologi pa
forskningsekspeditionen til Syd- og Lat-



inamerika, som han gennemfgrte i arene
1799-1804, og i gvrigt finansierede med
egne midler. | Igbet af de fem ar tilba-
gelagde han over 6000 km til fods, til
hest og med kano. Flere dyr og plant-
er er senere opkaldt efter videnskabs-
manden. Rejsen sluttede i Washington
med et tre ugers ophold hos den ame-
rikanske praesident, Thomas Jefferson.
De mange opdagelser fra ekspeditionen
danner grundlaget for et 30 bind stort
forskningsvaerk, som Humboldt skrev i
arene fra 1805 til 1834.

250 ars dagen for videnskabsmandens
fadsel fejrede Berlin med en fest over to
dage, hvor deltagerne kunne fordybe sig
i udstillinger, musik samt tage del i dis-
kussionsfora m.v. Gar man selv rundt i
Berlin dukker Humboldt-navnet op flere
steder pa parker, skoler og apoteker. Det
er dog en misforstaelse, hvis man tror,
at Berlins mest anerkendte universitet er
opkaldt efter Alexander von Humboldt,
for det er i virkeligheden opkaldt efter
hans storebror, Wilhelm von Humboldt,
som grundlagde universitetet i 1809-
1810, men det er en anden historie.

FRA DDR-SYMBOL TIL BERLINS
VARTEGN

Et tredje stort jubileeum geelder Berlins
store vartegn, TV-tarnet, som i 50 ar har
knejset pa Alexanderplatz og givet berli-
nere og turister mulighed for at se byen
fra oven, maske ovenikgbet nyde en
frokost samtidig med udsigten. TV-tarnet
blev bygget under den kolde krig og fun-
gerede udover som sendemast for radio-
0g tv-signaler ogsa som et staerkt symbol
for DDR-styret. Efter genforeningen har
berlinerne formdet at gere tarnet til et
feelles vartegn for Berlin. | jubilaeumsaret
har gaester i fjernsynstarnet kunnet nyde
en kulinarisk tidsrejse. P& menukortet har
der bade veeret retter fra 1969 savel som
nutidige retter samt TV-tarnets fortolk-
ning af fremtidens mad.

MUREN

For den 9. november 1989 var Berlins
mest kendte vartegn “muren”. Kendt og
forhadt i bade @st og vest. Muren domi-
nerede alt i Berlin og blev selve symbolet
pa den kolde krig, hvilket de bergmte ci-
tater fra to amerikanske praesidenters ta-
ler i starten og i slutningen af perioden
illustrerer. JFK sagde i 1963: “Ich bin ein
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Berliner” i sin tale i Vestberlin og Ronald
Reagan sagde samme sted i 1987: "Mr.
Gorbachev, tear down this wall”.

Det er pa den baggrund, man skal forsta,
hvorfor byen har gjort meget ud af at fej-
re den 9. november. | &r er det 30 ar si-
den, at verden modtog beskeden om,
at graensen skulle dbnes. Skent ingen
havde fortalt graensevagterne, hvad poli-
tibureaumedlemmet, Giinter Schabowski
havde sagt pa det famgse pressemade
om aftenen, valgte de at lade vabnene
ligge og overgive sig til de euforiske gst-
berlinere og dbne bommene.

Jubileet er blev fejret i hele 2019 ved at
forteelle historien om muren, genfore-
ningen og murens fald pd museer, teatre,
koncerthuse og andre kulturinstitutioner
rundt i byen. Den 9. november blev der
skruet op for festen, blandt andet med
en seerlig kunstinstallation pa StraBe des
17. Juni, en koncert foran Brandenburg-
er Tor og store open-air-udstillinger pa
kendte bygninger og pladser rundt om i
byen. ®
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