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Horsens den 28. december 2012

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S indgar betinget aftale om erhvervelse af
ejendomsinvesteringsselskab med ejendom beliggende i Berlin

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S ("EGNETY" - ISIN DK0060118453) har indgaet betinget aftale
om erhvervelse af 94,9% af ejendomsinvesteringsselskabet Svanen Property Holding A/S (CVR-nr. 29
44 91 47) ved apportindskud og rettet emission pa nominelt DKK 9.816.000 i EgnsINVEST Ejendomme
Tyskland A/S.

Ved betinget apportindskudsaftale af 28. december 2012 (" Apportindskudsaftalen™) mellem EgnsINVEST
Ejendomme Tyskland A/S ("EGN") og ejerne af ejendomsinvesteringsselskabet Svanen Property Holding A/S
("Seelgerne") er der indgaet aftale om apportindskud i EGN af 94,9% af aktiekapitalen i Svanen Property
Holding A/S (" Apportindskuddet"). | henhold til bestyrelsens bemyndigelse til at udstede nye aktier i § 5.4 i
EGN's vedtaegter gennemfares en kapitalforhgjelse i EGN pd i alt nominelt kr. 9.815.800 rettet mod Szelgerne,
saledes at Seelgerne tegner samtlige 98.158 stk. nye aktier i EGN & DKK 100, i alt nominelt DKK 9.815.800, til
kurs 100.

De nye aktiers rettigheder

De nye aktier, der tegnes af Seelgerne i forbindelse med emissionen, vil have samme rettigheder som de
eksisterende aktier i EGN og vil give Saelgerne ret til udbytte og andre rettigheder i EGN fra tidspunktet for
registrering af emissionen i Erhvervsstyrelsen.

Erhvervelse af de resterende 5,1% af aktiekapitalen i Svanen Property Holding A/S

| sammenhaeng med transaktionen erhverves de resterende 5,1% af aktiekapitalen i Svanen Property Holding
A/S af EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S. Som vederlag herfor modtager Saelgerne fra EgnsINVEST Tyske
Ejendomme A/S 5.275 stk. eksisterende aktier i EGN.

Betingelser for Apportindskudsaftalen og gennemforelse heraf

Gennemfarelsen af Apportindskudsaftalen og den rettede emission er betinget af flere forhold, herunder
frigarelse af diverse kautionsforpligtelser og indfrielse af visse mellemregninger. Farst nar og hvis disse
betingelser opfyldes, vil aftalen og emissionen blive gennemfart.

Pa nuvaerende tidspunkt forventer EGN, at betingelserne vil kunne opfyldes inden for kort tid, og at
Apportindskudsaftalen og emissionen kan gennemfares inden den 15. januar 2013.

Lock-up-periode

Samtlige de aktier i EGN, som Saelgerne tegner eller modtager som vederlag for erhvervelsen af Svanen Property
Holding A/S ("EGN-Aktierne"), vil vaere underlagt en indledende fast lock-up-periode pa fem éar, idet Szelgerne
under Apportindskudsaftalen har forpligtet sig til ikke at saelge EGN-Aktierne i denne periode.

Efter udlgbet af den indledende lock-up periode er hver af Saelgerne i den efterfalgende fem-ars periode
berettiget til arligt at saelge op til 20% af deres beholdning af EGN-Aktierne, idet ethvert salg dog skal varsles
over for EGN mindst seks maneder far salget. Denne salgsbegraensning opharer efter fem ar og EGN Aktierne
kan saledes farst saelges frit 10 ar efter gennemfarelsen af Apportindskudsaftalen.

Apportindskudsaftalen indeholder dog en mulighed for, at Seelgerne pa trods af lock-up forpligtelsen kan
foretage visse interne overdragelser af EGN Aktier til hinanden, forudsat at lock-up forpligtelsen forbliver
effektiv.

Kort om EGN
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EGN har eksisteret siden 2007. Aret efter, i 2008, blev selskabet introduceret p& OMX Nasdaq First North.

Selskabets ejendomsportefglje bestar i dag af 20 ejendomme med i alt 675 lejemal fordelt pa 603 bolig- og 72
erhvervslejemal fordelt pa i alt 57.030 m2. Alle ejendomme er beliggende i Berlin i kvartererne Charlottenburg,
Wilmersdorf, Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Steglitz-Zehlendorf, Mitte og Lichtenberg. Den samlede
ejendomsinvestering er pa kr. 715 mio., og safremt muligheden byder sig, vil der blive kabt yderligere
ejendomme op i Igbet af 2013.

EGN's investeringsstrategi

EGN investerer i ejendomme i Berlin.

Berlin har en lang historie som hovedstad i et af Europas starste — og i lange perioder et af de gkonomisk
staerkeste — lande og har som fglge heraf en meget stor bygningsmasse af grundlaeggende hgj kvalitet.
Opdelingen af Berlin mellem stormagterne efter 2. verdenskrig og opferelsen af Berlinmuren samt Berlins
geografisk meget specielle placering midt i DDR har imidlertid betydet, at udviklingen i boligkvartererne i byen
har vaeret begraenset. Farst efter murens fald og genforeningen af Tyskland har Berlin oplevet en normal fri
byudvikling.

Berlin er i de seneste ar i hgjere og hgjere grad begyndt at tiltraekke nye beboere og er i stigende grad tradt i
karakter som en europeaeisk kulturhovedstad. Dette har vaeret af stor betydning for udviklingen i de enkelte
boligkvarterer i bade det tidligere @st- og Vestberlin, hvor byens nye status har &endret boligkvarterernes
indbyggere, miljg, boligkvalitet og status.

Som i de fleste andre store byer sker der ogsa i Berlin et kontinuerligt skift i karakteren af forskellige
boligkvarterer — de spandende kvarterer skifter beliggenhed over tid, og forskellige kvarterer betragtes som
spaendende og interessante i forskellige perioder. Eksempelvis kan nogle kvarterer gennemga en udvikling fra at
vaere glemte eller smaforfaldne til pludseligt at appellere til kunstnere og studerende, der skaber et miljg, som
efter en periode tiltraekker et gkonomisk staerkere segment, hvorefter der saettes gang i renovering af
bygningerne i omradet. Dette modner kvarteret, der bliver for dyrt og veletableret for kunstnere og studerende,
der derfor rykker videre til andre kvarterer, hvor udviklingen kan gentages. Denne udvikling er szerlig aktuel i
Berlin, hvor flere af de tidligere gsttyske boligkvarterer har gennemgaet en meget positiv udvikling pa relativt
kort tid.

Med byens omfattende udvikling og hastige skift i boligkvarterernes karakter har Berlin et saerligt potentiale for
investering i ejendomme. EGN's investeringsstrategi er baseret pa at drage fordel af de muligheder, som opstar i
en by, der er under sa hastig forandring som Berlin. EGN fokuserer derfor pa investering i ejendomme med
potentiale for gkonomisk gevinst ved renovering beliggende i omrader med forventet positiv gkonomisk
udvikling pa mellemlangt eller laengere sigt. Derved udnyttes de saerlige muligheder i Berlin for investering i
boligkvarterer, der star over for at gennemga en markant, positiv udvikling.

Indtil nu har EGN som naevnt investeret i omraderne Mitte, Friedrichshain, Prenzlauer Berg (Pankow),
Charlottenburg-Wilmersdorf, Steglitz/Zehlendorf og Lichtenberg. EGN vil fortsat fokusere pa disse omrader i de
kommende ar, men selskabet vil ogsa udnytte dynamikken i boligkvartererne i Berlin og fokusere pa
mulighederne for at investere i nye omrader af byen, der oplever en positiv udvikling.

EGN's eksisterende ejendomsportefolje

EGN's investeringsstrategi er baseret pa mellemstore ejendomme. Ejendommene i selskabets eksisterende
portefalje er typisk boligudlejningsejendomme med minimum 20-50 enheder. Investeringsstrategien rummer
ogsa mulighed for, at selskabet kan eje ejendomme med butikker i stueplan, liberale erhverv pa farste sal og
boliger pa de gvrige etager. Ejendommene skal som udgangspunkt veere i god stand, dog sadan at selskabet
gerne investerer i ejendomme med udviklingspotentiale.

Ejendomsportefaljen er overordnet opdelt i to hovedkategorier; en attraktiv og lansom ejendomsportefalje med
en afbalanceret risikoprofil og en dynamisk ejendomsportefglie med en Igbende udnyttelse af
forretningsmaessige muligheder for optimering af cash-flow og Igbende realisering af avance.

Der er etableret og udviklet en attraktiv og lansom ejendomsportefalie med henblik pa en langsigtet investering
som anlaegsportefgalje. Der sikres en afbalanceret risikoprofil ved anvendelse af en investeringsstrategi, hvor der



EensINVEST

er hovedvaegt pa boligejendomme pa attraktive placeringer. Ejendommene kan indeholde butiksarealer og
enkelte kontorlejemal, enten med spredning pa lejere eller langvarige lejekontrakter ved sterre enheder. Det er
en malsaetning for anlaegsportefaljen, at den fremstar i en velvedligeholdt standard i den gverste kvartil af
markedet. Dette sker bl.a. for at sikre et minimalt Igbende vedligehold samt for at tiltraekke de mest
betalingsdygtige lejere. En hgj standard i ejendommene som helhed og i de enkelte lejemal medvirker til at
minimere lejerudskiftning og dermed ekstraordinaert slid ved ind- og udflytning. Samtidig sikrer en hgj standard
en selvforstaerkende positiv adfeerd og selvjustits blandt lejerne. Endelig er lejerestancer et mindre problem
blandt de betalingsdygtige lejere.

Den dynamiske ejendomsportefalje er en del af portefaljen, hvor der indgdr ejendomme med forskellige
optimeringsmuligheder og muligheder for udstykninger og frasalg. Denne del af portefaljen vil ikke have den
samme Igbende positive cash-flow som anlaegsportefaljen, men vil i hgjere grad vaere omfattet af starre
engangsindtaegter i form af realisering af investeringen. Den dynamiske del af portefaljen bestar f.eks. af
ejendomme med betydeligt renoveringsbehov samt udnyttelse af tagetage og eventuelle andre byggeretter. Den
dynamiske del af portefaljen er afbalanceret saledes, at den ikke vaesentligt belaster den samlede portefaljes
cash-flow.

Kort om Svanen Property Holding A/S

Svanen Property Holding A/S er et holdingselskab stiftet i 2006, hvis vaesentligste aktiver er det 100% ejede
datterselskab, Komplementarselskabet SPH | ApS (CVR-nr. 29 53 79 92) og alle andele i K/S Warschauer Strasse
33, Berlin (CVR-nr. 29 53 87 19) med den underliggende ejendom beliggende Warschauer Strasse 33 og
Marchlewskistrasse 111, Berlin ("Ejendommen™").

Beskrivelse af Ejendommen i Svanen Property Holding A/S
Ejendommen er beliggende pa WarschauerstraBe 33 / MarchlewskistraBe 111, centralt i en af de mest
eftertragtede investeringsomrader i Berlin kaldet Friedrichshain.

Friedrichshain er et af de teettest beboede omrader i Berlin. Det taette naboskab til Prenzlauer Berg har smittet af
bl.a. i omradet ved Simon Dachstral3e, med caféer, restauranter, alléer og masser af udeliv. Tilsvarende har
Kreuzberg pa den anden side af Spree smittet af med sin ukonventionelle og multikulturelle atmosfaere.
Warschauer StraBe og Oberbaumbricke forbinder de to bydele. Her starter ogsa East-Side-Gallery. 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. Samtidig er flodbredden mellem muren og
Spree blevet reetableret med graesarealer og gangstier samt etablering af rekreative miljger, strandbarer og
anlgbsplads for flodbadene neden for 02 World Arena. Etableringen af 02 World Arenaen og hele den
byfornyelse, der er i gang mellem Ostbahnhof og Warschauer Station, pavirker omradet positivt. Daimler Benz
flytter sit hovedkvarter fra Potsdamer Platz og bliver nabo til 02 World Arena. Universal Studios og flere andre
inden for underholdningsbranchen har allerede indtaget de gamle pakhuse ved Spree og BASF har en stor
afdeling ved omradet.

Ejendommen er en seks-etagers-ejendom med 22 boliglejemal og to erhvervslejemal. Ejendommen er en
hjerneejendom, opfart i 1908. Ejendommen blev renoveret i 2007-08, hvor der blev givet tilladelse til at indrette
fire luksurigse to-plans-penthouse-lejligheder, med udgang til egen tagterrasse pa gardsiden og franske altaner
mod Spree-siden. De @vrige lejligheder og hele ejendommen er totalrenoveret i en standard som ejerlejligheder,
og hele ejendommen er udstykket som sadan. Ejendommen er saledes varme- og stgjisoleret efter de hgjeste
standarder geeldende for 2008/09.

Lejlighederne er udstyret med parketgulve i fuldparket, nye vinduer og dare, samtlige installationer i
ejendommen er fornyet og badevaerelser er udstyret med fliser pa vaegge og sanitet af hgj standard. Der er
separat maling af forbrug i hver lejlighed.

Der er indgaet lejekontrakt om udlejning af erhvervslejemalet, mod forholdsmaessig betaling af indretning af
lejemalet mellem selskabet og lejer. Lejer har i den forbindelse accepteret en lejeforhgjelse som modsvarer en
markedsmaessig forrentning/tiloagebetaling af den investerede kapital.

Lejeniveauet for ejendommens boliglejemal er i niveauet 8,5-13 euro /m*/md., hvilket er pa niveau med
forventningerne for omradet.
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Data for eiendommen i Svanen Property Holding A/S

Ejendom Bygge- | Antal | Antal Bolig- Antal Erhvervs- | Antal
ar etager | boliger | areal m’ | erhverv | areal m* | enheder i
alt
WarschauerstraBe 33/ | 1908 6 22 2.434 2 740 24
MarchlewskistraBe 111

Ejendommens placering er geografisk sammenfaldende med EGN's ejendomme inden for ganske fa gader, og
de respektive optimeringsmuligheder ligger inden for investeringsstrategien i selskabet.

Valuarvurdering af Ejendommen
| forbindelse med indgaelse af Apportindskudsaftalen har EGN indhentet valuarvurdering fra Nykredit's eksterne
valuar. Den eksterne vurdering lyder pd i alt EUR 8.350.000.

Ejendommen er i forbindelse med bytteforholdsberegningen tidligere fastsat til EUR 7.925.000. | forbindelse
med den endelige prisfastseettelse er indregnet Svanen Property Holding A/S' aktiekapital pa DKK 8,1 mio.

Baggrund for EGN's erhvervelse af Svanen Property Holding A/S og selskabets ejendom

EGN har mulighed for at @ge sin aktiekapital ved, at et andet selskab med en attraktiv ejendomsportefgalje
apportindskydes i EGN mod udstedelse af nye aktier i EGN til saelgerne af ejendomsportefaljeselskabet. For EGN
giver det mulighed for en kontinuerlig balance- og kapitalfor@gelse uden kontant emission. Samtidig indebaerer
det en besparelse i de normale omkostninger, idet overdragelsen under visse forudsaetninger vil kunne ske uden
betaling af Grunderwerbsteuer (tysk ejendomserhvervelsesskat).

Ved Apportindskuddet af Svanen Property Holding A/S vil EGN forgge sin allerede eksisterende
ejendomsportefglie med den nye ejendom til en samlet bogfert vaerdi pa ca. EUR 104 mio. Ejendommen er
beliggende i et omrade i Berlin, hvor selskabet i forvejen ejer ejendomme, og hvor berlinerne finder det attraktivt
at bo. Det er EGN's vurdering, at det for gjeblikket er et gunstigt tidspunkt for opkab af ejendomme af denne
type. Berlin er blevet et populzert sted at flytte til og har de seneste ar haft en positiv befolkningstilvaekst og ikke
mindst en stigning i antallet af husstande. Antallet af boliger af en passende standard er dog ikke fulgt med.
Bl.a. er der ikke bygget nok nye boliger og antallet af byggetilladelser ligger langt under behovet. Som falge
heraf er den gennemsnitlige husleje, der kan opnas i Berlin, steget med 8% de seneste to ar.

Svanen Property Holding A/S har grundlaeggende fulgt den samme investeringsstrategi som EGN. Ejendommen i
Svanen Property Holding A/S passer derfor ind i den eksisterende ejendomsportefalje for EGN.

Fordelingen i ejendommen mellem udlejning til bolig og til erhverv matcher ogsd EGN's eksisterende
ejendomsportefalje, og handteringen af den nye ejendom vil derfor ikke adskille sig fra handteringen af de
@vrige ejendomme.

Svanen Property Holding A/S forventes at give et resultat fer renter, kursreguleringer og vaerdireguleringer pa
DKK -1,3 mio. for regnskabsaret 2012, hvilket primaert skyldes hgje finansielle omkostninger. Desuden er der
modtaget lejegaranti for DKK 1,1 mio., som er modregnet i bytteforholdet. Resultatet i for 2013 forventes at
blive ca. DKK 0,5 mio. Den samlede balance i EGN vil efter erhvervelsen af Svanen Property Holding A/S udggre
DKK 790 mio.

Med venlig hilsen
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S
Certified Adviser er Advizer

Kontakt vedr. ovenstdende kan rettes til:




Bestyrelsesformand i EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S:

Knud Lomborg — 20 98 50 60

Direktar i EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S:
Thorkild Steen Sgrensen - 76 25 01 46

eller

Advizer
Jakob Tolstrup Kristensen — 70 22 50 33
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