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Balancesum 1.602.664 1.446.894 1.416.841
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Resultat pr. aktie efter skat 52,62 13,13 kr. 28,94 kr.
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Arets resultat

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har realiseret et
resultat for skat i 2021 pa i alt 147,4 mio. kr. pa kon-
cernniveau mod 37,1 mio. kr. sidste ar, hvilket ledelsen
betragter som tilfredsstillende. Af arets resultat udger
veerdiregulering af investeringsejendommene 121,1 mio.
kr. mod 13,8 mio. kr. sidste ar. Driftsresultatet (EBVAT)

er dermed pa 26,2 mio. kr. mod 23,4 mio. kr. sidste ar.
Forventningerne til arets EBVAT ved seneste periodemed-
delelse 13 i intervallet 25,5-26,5 mio. kr.

Efter at have veeret i funktion i godt et ar blev Berlins
seerlige lejelov, Mietendeckel erkleeret ugyldig af Forfat-
ningsdomstolen den 15. april 2021. Den serlige lejelov
var vedtaget af Berlins davaerende senat med henblik pa
at deemme op for de store lejestigninger, som byen har
oplevet de seneste mange ar. Loven tradte i kraft i februar
2020. Den er gennem hele perioden blevet voldsomt kri-
tiseret af juridiske eksperter, som allerede under lovens
udarbejdelse advarede politikerne om, at den var forfat-
ningsstridig. De to vaesentligste elementer i loven var 1. at
legge 1ag pa lejen, og 2. at senke bestaende leje. Laget pa
lejen indebar, at lejen ikke kunne stige. Nedseettelsen af
bestdende leje skulle ske til et af senatet fastlagt niveau,
hvis lejen 13 20% over dette niveau.

rnen
et resultat fgr skat i 2021
tpa 147,4 mio. kr.

Cy

har realiseret

Efter domstolens afgerelse er Mietendeckel rullet tilbage
og erstattet af den oprindelige lejelov, som ogsa gaelder i
Tysklands gvrige storbyer. Dermed bortfaldt kravet om at
fastholde lejen pa det eksisterende niveau. Ligeledes var
de nedsatte huslejer ugyldige. De tilbageholdte lejestig-
ninger sammen med lejereduktionerne kunne juridisk set
opkraeves hos lejerne fra det tidspunkt, de var blevet ind-
fort. Hvorvidt det ogsa i praksis var muligt at inddrive dette
tilgodehavende, var til gengaeld mere usikkert pa davae-
rende tidspunkt.

Domstolens afggrelse betgd umiddelbart, at koncernen
opjusterede forventningerne til arets resultat, men da det
var usikkert, om det i praksis var muligt at inddrive lejen
for alle de maneder i 2020 og 2021, hvor Mietendeckel
havde vaeret i funktion, foretog koncernen en hensaettelse
pa den tilgodehavende
leje. Det viste sig dog,
at koncernen i hgjere
grad end forventet lyk-
kedes med at inddrive
sit tilgodehavende og
allerede ved indgangen
til fjerde kvartal kunne
tilbagefgre den afsatte

|EBVAT er

e resultatet
efter renter,
men far
dagsveerdi-
reguleringer.
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hensattelse vedrgrende den tilgodehavende leje. Da det
ligeledes var lovligt igen at lade boliglejen begynde at stige
bidrog begge dele til, at koncernen opjusterede forvent-
ningerne til EBVAT endnu engang i tredje kvartal 2021.

Tyskland har ogsa i 2021, lige som resten af verden, vaeret
ramt af nedlukninger i store dele af samfundet. Det har
veeret ngdvendigt at give henstand med lejen for de af
selskabets erhvervslejere, som har vaeret hardest ramt af
nedlukningerne. Dette har haft indvirkning pa arets drifts-
omkostninger i 2021 i form af tabshensaettelser. Belgbet
udger 234 t.kr. og pavirker ikke arets resultat ekstraordi-
naert.

Stigningen i EBVAT med 2,8 mio. kr. skyldes, at Berlins saer-
lige lejelov blev erklaeret forfatningsstridig, og lejen der-
med kunne haeves igen tillige med tilbagevirkende kraft.
Dette gav en lejeforhgjelse pa 3,5 mio. kr. Heraf kan ca.
800 t.kr. henfgres til ekstraordinzere lejeindteegter, idet

de vedrgrer 2020. Som fglge af Forfatningsdomstolens
afgerelse i april 2021 har koncernen valgt at fa foretaget
en fuld vurdering af samtlige ejendomme, hvilket pavirker
driftsomkostningerne i aret. Med henblik pa at holde ejen-
dommene pa det fastlagte kvalitetsniveau har der ogsa
vaeret ggede udgifter til vedligeholdelse. Det hgje vedlige-
holdelsesniveau sikrer lejere i eiendommene og sarger for,
at fastholde ejendomsvaerdierne. De to naevnte forhold
bevirker at driftsomkostningerne stiger ssmmenholdt med
sidste regnskabsar.

Ved regnskabsarets udgang havde koncernen tomgang i
femten enheder. Tomgangsprocenten for boliger var 1,7%
og for erhverv 3,5%. Pa samme tidspunkt i 2020 havde
koncernen tomgang i tyve enheder fordelt med 2,1% for
boliger og 5,68% for erhverv. Tomgangsprocenten anses
for tilfredsstillende.

EBVAT
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M Investeringsejendomme til dagsvaerdi

Tomgangstallene fglges taet. Koncernen anvender forskel-
lige markedsferingskanaler og er opmaerksom pa at have
en fornuftig dialog med bade lejere og administratorer

for at sikre en hgj udlejningsprocent. Selskabet star for
forhandlingerne, nar lejekontrakterne i de stgrre erhvervs-
lejemal skal indgas, forlaenges eller opsiges. Endvidere
holder koncernen sig ajour med viden om udviklingen pa
ejendomsmarkedet gennem artikler, skonomiske analyser
og rapporter og ved at veere i dialog med forskellige akte-
rer pa ejendomsmarkedet. Der opleves fortsat stor efter-
spergsel efter boliglejemal, hvilket ogsa fremgar af selska-
bets tomgangsprocent pa disse lejemal.

Der er Izbende dialog med selskabets erhvervslejere, hvis
der opleves problemer med betalingen. Ved at sikre taet og
hurtig kontakt med lejerne har koncernen et godt overblik
over eventuel fremtidig tomgang og kan tidligt i processen
sege efter nye lejere eller indga aftaler om udskudt lejebe-
taling med de eksisterende lejere, hvis det efter naermere
kreditvurderinger skannes rentabelt.

Veerdireguleringen af investeringsejendommene udger

i alt 121,17 mio. kr. Ejendommene i portefaljen er regu-
leret til dagsvaerdi med 125,1 mio. kr. heri er modreg-

net en hensattelse til salgs- og incentive-fee pa 4 mio.

kr. Veerdireguleringerne understettes af savel eks-

terne valuarvurderinger som af maeglervurderinger.
Valuarvurderingerne indhentes i lebet af aret i forbindelse
med kgbsundersggelser og til dokumentation af ejen-
dommenes vardier i forhold til koncernens kreditgivere.
Meaeglervurderingerne bruges til at understgtte DCF-
modellen til veerdiansaettelse af koncernens ejendomme.
Koncernen indtaegtsfgrer potentiale, nar der er opnaet
byggetilladelser pa konkrete byggeprojekter, eller sa snart

Dagsveerdireguleringer (hgjre akse)

det skannes, efter assistance fra eksterne byggeradgivere,
at ikke udnyttede byggekvadratmeter vil kunne repree-
sentere en veerdi og er realiserbare. Som fglge af de for-
hgjede lejeindtegter og den ophavede lov blev samtlige
af koncernens ejendomme vurderet af en valuar i 2021.
Valuarvurderingerne understgttes af de stikpravevise
maeglervurderinger, der ogsa er indhentet i aret samt evt.
kgbstilbud, der med mellemrum bliver afgivet pa koncer-
nens ejendomme. Gennem valuarvurderingerne blev det
bekraeftet, at der stadig er stor efterspargsel efter ejen-
domme i Berlin, og som felge af de forhgjede lejeindtaeg-
ter samt kgbstilbud var det muligt at foretage veerdiregule-
ringer for 125,1 mio. kr.

Et veesentligt element i EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S' strategi handler om at udvikle portefgljen ved at opti-
mere eksisterende arealer. | 2021 har selskabet saledes
haft to sterre byggeprojekter i gang, hvor bade uudnyttede
tagetager, gamle depotrum og et tidligere erhvervslejemal
bliver bygget om til lejligheder. Projekterne bliver lgbende
feerdige, og de forste lejligheder forventes klar til udlejning
i starten af 2022. | alt bidrager de omtalte projekter med
1.238 nye udlejningsbare kvadratmeter i attraktive kvarte-
rer. Veerdiansaettelsen af projekterne indteegtsferes i takt
med faerdiggarlsesgraden.

Arets veerdireguleringer pa ejendommene udger 7,5% af
koncernens samlede aktivmasse mod 1,0% i 2020, hvor
den nu ulovlige lejelov tradte i kraft og dermed fjernede en
del af lejeindteegterne. 2021 har veeret et ekstraordinzert
ar, nar det handler om dagsvardireguleringerne, da leje-
indtaegterne igen matte opkraeves og kunne tillaegges ejen-
dommenes drift. Til sammenligning udgjorde veerdiregule-
ringerne 4,3% af den samlede aktivmasse i 2019.

April 2022
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Til trods for, at de igangvaerende byggeprojekter har krae-
vet et budgetteret traek pa koncernens byggekreditter,
udger de likvide beholdninger 5 mio. kr. ved arets udgang.
Disse stammer udelukkende fra indgaede huslejer ved
arsskiftet. | 2020 udgjorde likviderne ved arets afslutning
4,3 mio. kr. Soliditetsgraden for koncernen er 46,5% mod
43,1% sidste ar. Ved udgangen af 2021 er der kreditfa-
ciliteter til radighed pa 47,6 mio. kr., og koncernen er
dermed fortsat sikret fornuftig likviditet til at foretage de
strategiske investeringer, der sikrer koncernens fremtidige
pengestrgmme bedst muligt. De foretagne traek pa bygge-
kreditterne forventes aflgst af realkreditbeldning, nar byg-
gerierne er faerdige.

Koncernens indre vardi er pa 317,09 pr. aktie ved arets
afslutning mod 265,87 pr. aktie ved begyndelsen af aret.
Egenkapitalforrentningen for skat udger 21,5% mod 6,1%
sidste ar, hvilket skyldes, at dagsvaerdireguleringerne
udger en vaesentlig del af arets resultat i dette regn-
skabsar. Ses der alene pa egenkapitalforrentningen fer
dagsveerdiregulering og skat, medvirker stigningen i EBVAT
pa 2,8 mio. kr. til, at egenkapitalforrentningen kan fasthol-
des pa 3,8% igen i 2021.

Udbytte

Koncernen genererer Igbende en fornuftig opbygning af
likvider, og i lighed med sidste ar indstiller bestyrelsen til
generalforsamlingen, at der udbetales udbytte. Der fore-
slas et udbytte pa 1,00 kr. pr. aktie &4 100 kr., i alt 2,35 mio.
kr.

Ledelsens forventninger

Koncernen vil igen i 2022 fokusere pa at renovere gen-
nem totalrenoveringer ved fraflytninger idet loven nu
giver mulighed for at gennemfgre lejestigninger ved

UDBYTTE

Der indstilles til gene-
ralforsamlingen, at der
udbetales udbytte.

Der foreslas et udbytte
pa 1,00 kr. pr. aktie a
100 kr., i alt 2,35 mio. kr.

gennemgribende renoveringer pa eksisterende lejemal
og opna et merafkast af de investerede renoveringer.
Koncernen fokuserer fortsat pa at gge og udvide de udlej-
ningsbare kvadratmeter bade gennem opkeb og gennem
udnyttelse af eksisterende tagetager og byggefelter.

Som fglge af det brede netvaerk opbygget gennem man-
gearig tilstedeveerelse i Berlin, blev koncernen tilbudt en
ejendom ved udgangen af 2021 uden om offentlige til-
gaengelige maeglere. Pa baggrund af de valuarvurderinger,
der blev foretaget i 2021, og som ligger til grund for de
vaesentlige vaerdiopskrivninger i 2021, var det muligt at fa
tilsagn om tillegsbelaning fra koncernens realkreditinsti-
tut pa 10 mio. euro, hvilket svarer til 75 mio. kr. og der blev
derfor indgaet aftale om kgb af ejendommen med forven-
tet overtagelse primo andet kvartal 2022.

Ledelsen forventer som fglge af de naevnte forhold, at
arets driftsresultat i 2022 fgr veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme (EBVAT) vil ligge i intervallet 25 - 26,2
mio. kr., hvilket er pa samme niveau som det netop
aflagte resultat. Forventningerne til resultatet fastholdes
pa 2021-niveauet til trods for den kommende forggelse

af portefgljen med overtagelse i april 2022. Dette haenger
sammen med, at 2021 resultatet indeholder ekstraordi-
naere lejeindtaegter, der vedrgrer regnskabsaret 2020, som
ikke vil komme igen i 2022. Eventuelle lejlighedsrenove-
ringer vil udmente sig i egede lejeindtaegter og kan derfor
medvirke til en positiv pavirkning af EBVAT. Finansieringen
ved kgb af den nye ejendom er endnu ikke hjemtaget, og
EBVAT vil kunne aendres som fglge heraf i bade negativ og
positiv retning ifht. til den budgetterede rentesats.

Ledelsens forventninger for 2022 er forbundet med usik-
kerhedsfaktorer, der kan medfere afvigelser i forhold til
det udmeldte resultat. Der ma stadig forventes en usikker-
hed vedrerende tilstedevaerelse af covid-19 og de negative
pavirkninger, det kan skabe for visse erhvervslejeres beta-
lingsevne. Erhvervslejerne udger ca. 30% af koncernens
omsaetning. Derudover vil @ndringer af omkostninger til
vedligeholdelse af ejendommene, politiske og geopolitiske
forhold samt &ndringer i finansieringsforholdene kunne
pavirke resultatet. //
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Udviklingen i Berlin
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1 2021 blev der afholdt valg til Rigsdagen samt delstats-
valg i Berlin. Valget den 26. september 2021 blev indled-
ningen til en ny periode i tysk politi. Tysklands nye kans-
ler, Olaf Scholz, har dannet regering med De Grgnne og
FDP (det liberale parti).

Den nye kansler er blandt andet valgt pa leftet om at
haeve mindstelgnnen i Tyskland fra 9,82 euro til 12 euro
i timen. Det er godt nyt for 271.000 berlinere, som vil
kunne maerke en lanfremgang.

Den 26. september 2021 var der ogsa delstatsvalg i
Berlin. Berlins nye borgmester hedder Franziska Giffey
(SPD). Hun er blandt andet gdet til valg pa loftet om

at bygge nye boliger i Berlin. Dette |gfte har andre for
hende forsggt at indfri, men hendes tilgang til opgaven
ser ud til at veere anderledes. Hun har iveerksat mader
mellem de forskellige akterer pa ejendoms- og bolig-
markedet - bade lejere og udlejere samt byggefirmaer
og myndigheder, og sat sig selv for bordenden.

Baggrunden for borgmesterens fokus er et fortsat
anspandt boligmarked, hvor der ogsa i 2021 har veeret
lange kger foran Berlins boligkontorer. Der er et stort
underudbud af lejeboliger i hele byen bade i det billigste
og mellemste boligsegment, hvilket vil sige boliger med
en leje pa op til 10 euro pr. kvadratmeter. Aktgrerne

pa ejendomsmarkedet forventer, at forholdet mellem
udbud og efterspeargsel de kommende ar vil forblive
uaendret i syv af Berlins 12 distrikter, mens efterspergs-
len forventes at aftage en smule i de gvrige fem distrik-
ter. | det dyreste segment dvs. boliger med en leje pr.
kvadratmeter pa 10 euro eller derover er efterspergslen
sterre end udbuddet i fire distrikter, mens der er et lille
overudbud i to distrikter og balance i de avrige seks.

| syv af distrikterne forventes forholdet mellem bolig-
udbuddet og efterspgrgslen at forblive det samme de
kommende ar, mens der i tre distrikter bliver mere rift
om lejlighederne i det dyreste boligsegment.

Situationen har naturligvis skabt eget aktivitet pa byg-
gepladserne med henblik pa at imgdekomme den
store efterspgrgsel efter en lejlighed. Siden 2011 er der

I B e

saledes blevet bygget mere nyt ar for ar, dog med und-
tagelse af 2020, hvor der blev bygget feerre boliger end
aret for. Det har blot slet ikke vaeret tilstreekkeligt. Som
det fremgar af tomgangsprocenten, er den i samme
periode fra 2011 til 2020 faldet fra 2,3% til 0,9%.

Efterspargsel efter boliger er steget til trods for, at der
er bygget naesten 117.000 nye boliger de seneste 10 ar.
Forklaringen pa situationen finder man ved at kigge pa
indbyggertallet. Siden 2011 har byen faet knap 350.000
nye indbyggere. Sammenlignet med alle de gvrige del-
stater i Tyskland er Berlin stedet, hvor den procentvise
vaekst i indbyggertallet har vaeret stgrst ar for ar de
seneste 10 ar, bortset fra i 2020. | syv af arene har vaek-
sten veeret pa over 1%.

Nybyggede boliger

19.063

h
“~ /’/
~

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kilde: IBB Wohnungsmarktbericht 2020
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Mens ejendomsmarkedet i 2020 var praeget af usik-
kerhed grundet covid-19 og Mietendeckel, har de b A
tyske notarer haft traviti 2021. | Tyskland samlet er ¢

der handlet ejendomme for 111 mia. euro i 2021.

Boligejendomme udger med 47% klart den stgrste andel

af handlerne foran kontor- og logistikejendomme. ‘
Berlin har staet for en tredjedel af alle ejendomshand-

lerne i Tyskland med i alt 37,5 mia. euro. Indeholdt i

dette belgb er blandt andet fusionen mellem de to ¢
giganter, Vonovia og Deutsche Wohnen, hvor ejen-

domme for i alt 21 mia. euro skiftede ejer.
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Tomgangsprocent i Berlin

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kilde: Statista

Flere akterer pd markedet forventer, at 2022 ogsa bliver
et ar, hvor mange ejendomme skifter haender. Denne for-
ventning kades sammen med, at gevinsten ved ejendoms-
handel er skattefri efter ti ars ejerskab, og at netop 2011
var et ar med rekordmange ejendomshandler. Det forven-
tes, at mange investorer, som kabte ejendomme i 2011, vil
salge for at fa den skattefrie gevinst.

For ejendomsinvestorer er det attraktivt at investere i
boligejendomme i storbyomrader som Berlin, fordi den
store efterspgrgsel efter en ledig bolig garanterer lave
tomgangsprocenter og dermed sikre huslejebetalinger.

Procentvis udvikling i indbyggertallet, i forhold til aret
for

Berlin Bayern Hamborg Tyskland

2011 0,9 0,3 0,6 0,0
2012 1,5 0,5 0.8 0,2
2013 1,4 0,6 0,8 0,3
2014 1,4 0,7 0,8 0,4
2015 1,4 0,9 1,2 0,9
2016 1,5 0,9 1.3 0,8
2017 1,3 0,6 1,2 04
2018 1,0 0,6 0,8 0,3
2019 08 0,5 0,5 0,2
2020 0,1 0,2 0,1 0,0
2021 0,1

Kilde: Statistik Berlin Brandenburg, Volkswirschaftliche Gesamtrechnungen

Ved udgangen af 2021 havde Berlin 3.775.480 indbyggere.
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Ejendomsvaerdierne i etageejendomme
Data fra gennemfarte handler
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Kilde: vdp Die deutschen Pfandbriefbanken og egen tilvirkning

Det ses ogsa ved, at boligejendomme som aktivklasse

i 2021 har fastholdt sit spaend til den risikofrie rente.
Gennemsnittet i dette spaend for eksisterende boligejen-
domme i Tyskland ligger pa 2,5%. | Berlin er det pa 3,1%
og i Munchen pa 2,6%. Som det fremgar af tabellen, er der
ret store forskelle p3, hvilken leje borgerne i de respektive
byer betaler i gennemsnit pr. kvadratmeter. | Berlin er den
gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter i eksisterende ejen-
domme 9 euro, mens den i Munchen er 17 euro pr. kva-
dratmeter. Eftersom huslejestigninger er en af udviklings-
mulighederne i en investeringsejendom, er en forskel i den
gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter pa 8 euro alt andet
lige vaesentligt.

Det har vaere attraktivt at eje ejendomme i Tysklands top
7 byer de seneste ar. Nar veerdien af de ejendomshandler,
der er gennemfgrt de seneste ti ar, er blevet analyseret,
fremgar det ligeledes, at ejendomsvaerdierne har udviklet
sig mest positivt i Berlin.

Naesten to ar med nedlukninger og restriktioner har sat
sine spor i det berlinske erhvervsliv. Veeksten er dog kom-
met tilbage i 2021, og der forventes en stigning i BNP pa
3% for hele aret. Den ggede aktivitet har ogsa pavirket
beskaeftigelsen, som stiger med 1,3% i 2021, mens der i
Tyskland som helhed er det samme antal beskzaftigede i
2021 som i 2020. Berlin demonstrerer dermed endnu en
gang en enestaende evne til at skabe nye jobs og fa flere
i arbejde. Samtidig har byen et dynamisk arbejdsmarked,
og et erhvervsliv, der er tilpasningsdygtigt i en krisesitua-
tion.



Udvikling i beskaeftigelsen
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Det er saerligt i de erhvervsrelaterede servicefag, hvor
vaeksten har vaeret stor, og da de udger 30% af omsaet-
ningen i Berlin har det stor betydning for den samlede
vaekst, hvordan disse virksomheder klarer sig. Det stor-
ste omsaetningsplus star telekommunikation for med en
vaekst pa 20,5% efterfulgt af informationstjenesteydelser
med en vaekst pa 16% i de farste seks maneder i forhold
til sidste ar. Ikke overraskende ser det anderledes traengt
ud i restaurations- og hotelbranchen, som har mistet
omsaetning under pandemien. | forhold til fgr krisen har
branchen mistet 57% af omsaetningen, og alene i de for-
ste seks maneder af 2021 er omsaetningen faldet 22,9%.
Industriproduktion fylder mindre i Berlins gkonomi end
den gor i Tyskland som helhed. Det er dog alligevel posi-
tivt, at der har vaeret fremgang i de ferste tre kvartaler pa
4,3%. Den steerke medicinalindustri har bidraget med et
plus pa 3,2%, mens de mindre industrier, el-produkter,
maskiner og metalvarer har haft en gget omsaetning pa
mellem 26,7%,19,7% og 20,6%.

Startup-virksomhederne i Tyskland har udviklet sig eksplo-

sivt og tiltrukket risikovillig kapital i en st@rrelse, som aldrig

far er set. | forhold til 2020 er belgbet vokset med 229%
til 17,36 mia. euro Berlin alene har tiltrukket 10,48 mia.

euro, og har dermed for alvor cementeret sin status som
Tysklands startup-hovedstad. Belgbet svarer til en vaekst
pa 243% i forhold til 2020.

Der var i lgbet af 2021 flere runder, hvor store belgb blev
tilfert virksomhederne. Det berlinske udbringningsfirma,
Gorillas har isaer haft investorernes bevagenhed. Ikke
alene er det med pa top10-listen to gange, selskabet top-
per ogsa listen. | marts modtog Gorillas 241 mio. euro og
i september 861 mio. euro Nar det gaelder udvikling af
teknologibaserede Igsninger til finans- og forsikringsvirk-
somheder, Igber de berlinske iveerksaettere og udviklere
fra konkurrenterne. | 2021 modtog de samlet 3,2 mia.
euro, hvilket udgar 85% af kapitalen i dette segment.
Blandt de mest succesfulde pa markedet hgrer N26, en
mobilbank, som i oktober fik en kapitaltilfarsel pa 775
mio. euro og Trade Republic, som modtog 747 mio. euro
i maj. Sidstnaevnte har specialiseret sig i at give kunderne
let adgang til investeringsmarkederne via mobiltelefonen.
E-handelsmarkedet har Berlin sat sig endnu tungere pa. |
alt blev der i Tyskland investeret 3,7 mia. euro i sektoren.
Heraf blev 91%, 3,4 mia. euro, investeret i virksomheder
med adresse i Berlin.
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Rundbordssamtaler skal |gse
Berlins boligproblem

Nye boliger til en overkommelig husleje er en
topprioritet for Berlins nye regering, og den nye
borgmester, Franziska Giffey har opsat en malsaetning
om at bygge 200.000 nye boliger inden 2030.

Berlins borgmester Franziska Giffey

April 2022

Af Ulla Serensen

Boligmangel er ikke en ny udfordring
i Berlin. Problemet har vaeret aktu-
elt de seneste 10 ar og i takt med at
indbyggertallet er vokset, er kaen

pa boligkontorerne blevet lengere
og leengere. Boligudlejere et blevet
veeltet omkuld af henvendelser fra
boligsegende, nar de har annonceret,
at de har en ledig lejlighed. Af samme
grund er mange holdt op med at
annoncere, men finder i stedet nye
lejere ad mindre officielle veje. Ifglge
Immoscout24, Tysklands store bolig-
portal, kommer der i gennemsnit
over 100 henvendelser i lgbet af en
uge for hver annoncerede lejlighed.
En anden konsekvens af den store
efterspergsel har ikke overraskende
veeret stigende huslejer. Siden 2011
er lejen i gennemsnit steget med
54%.



Berlins "gamle” senat forsggte i 2020
at lovgive sig ud af traengslerne.
Skent juridiske eksperter advarede
politikerne om, at det juridisk grund-
lag herfor ikke eksisterede, vedtog
politikerne en serlig berlinsk lejelov,
Mietendeckel. Eksperterne viste sig at
fa ret. Tysklands Forfatningsdomstol
erkleerede loven ugyldig, og den blev
rullet tilbage efter at have veeret i
funktion i godt et ar. Udover at loven
ikke var gyldig, havde den ogsa et
andet svage punkt. Den bidrog ikke
til, at der blev bygget flere lejligheder
og hjalp dermed ikke med at Igse
hovedproblemet, nemlig at Berlin har
for fa boliger.

Ny borgmester - ny strategi

Franziska Giffey gnsker at sadle om:
"Samarbejde fremfor konfrontation”,
har hun sagt. Borgmesteren gnsker
at ggre op med den tidligere made
at handtere problemet pa, som i en
vis udstraekning har fert til mistro
mellem parterne pa boligudlejnings-
markedet. Hun ensker ogsa at fjerne

En udlejer far i gennemsnit 100 henvendelser om ugen pa en annonceret lejlighed.

de barrierer, som har gjort det til en
langsommelig proces at bygge nye
boligejendomme, og som er en af
arsagerne til, at 66.000 byggetilladel-
ser ikke bliver omsat til aktiviteter,
der far flokken af byggekraner i Berlin
til at blive storre.

Den nye vej frem handler om at
bringe alle parter med interesser

pa ejendomsmarkedet sammen til
sakaldte rundbordssamtaler. Det
kraever et bord af en betydelig stor-
relse. De sta@rste private ejendoms-
selskaber, repraesentanter fra de
offentlige boligselskaber deltager
sammen med repraesentanter fra den
sterste lejerorganisation. Ligeledes
deltager repreesentanter fra de store
entreprengrer og byggefirmaer samt
repraesentanter fra de forskellige
myndighedskontorer, som godkender
byggeprojekter samt flere ledende
politikere med Giffey i spidsen.

Indtil videre har der veaeret afholdt to
meder i 2022.

Udfordringer er der nok af, nar par-
terne samles til rundbordssamtale.
Byggegrunde er blevet en mangel-
vare i Berlin, og som fglge heraf er
priserne steget voldsomt. Det har-
monerer darligt med malet om, at
der skal bygges pa en made, sa ogsa
berlinere med beskedne indkomster
har rad til at bo i byen. Ligesom vi

har oplevet i Danmark, har der ogsa i
Tyskland i perioder vaeret udfordrin-
ger med at skaffe byggematerialer og
det samme geelder ledige hander.
Baeredygtighed er endnu et punkt pa
rundbordsmgdernes lange dagsor-
den.

Hidtil har mgderne vaeret holdt i en
positiv stemning. Der har vaeret en
indstilling til at udfordringerne skal
lzses i feellesskab. Der er for eksem-
pel enighed om, at en stgrre andel
af nybyggede boliger skal have en
social profil og kunne lejes til en lav
husleje. Ligeledes bliver der lyttet til
de vanskeligheder og forsinkelser,
det afstedkommer, at en bygherre
skal i kontakt med flere forskellige
myndigheder for at fa de ngdvendige
tilladelser til at starte byggeriet af en
ejendom, og at de selv samme myn-
digheder ikke taler sammen. Der er
en positiv indstilling til at eendre pa
forholdene.

Vejen fra problembeskrivelse til pro-
blemlgsning, er dog endnu ikke lagt
endsige betradt af deltagerne rundt
om bordet. De kommende rund-
bordssamtaler ma derfor forventes
at blive vanskeligere end de to forste,
nar de gode hensigter rent faktisk
skal omsaettes til 200.000 nye boliger,
og det skal ske inden 2030. //
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Tesla tog chancen, og det
endte heldigvis godt...

Blot to uger inden Tesla's hidtil mest moderne bilfabrik
"Giga Berlin-Brandenborg" abnede dgrene den 22. marts, faldt de
sidste byggetilladelser til det keempe store byggeri pa plads.

Af Charlotte Baage

Sa det var en stolt Elon Musk og en tilfreds kansler Olaf Scholz, der sammen officielt
abnede fabrikken og personligt overdrog de farste 30 tyskproducerede elbiler til
deres nye ejere.

Olaf Scholz papegede, at for et industriland som Tyskland kommer elektromobilitet til
at forme fremtidens mobilitet i det store land, og at industriproduktionen i den gst-
lige del af landet er helt i front. Elon Musk har en klar vision om, at grgn energi kan
besejre klimaforandringer. @nsket om at have en kort vej til kunderne gjorde, at Tesla
valgte Tyskland som destination for deres farste europaeiske elbil-fabrik
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