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Schweizerfrancs optur pavirker
Berlins ejendomsmarked

Der er grade i Berlin, hvilket er positiv for EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S, som har
solgt sin farste ejendom med stor fortjeneste. | runde tal har fortjenesten fra ejendomshand-
len hen over finanskrisen givet en arlig forrentning pa ca. 7% — ejendommen blev kgbt som
en del af en samlet portefalje i sommeren 2008.

Opblomstringen i den tyske hovedstad haenger naturligvis sammen med Tysklands generelt
positive udvikling, men der er ogsa andre gkonomiske forhold, som ger sig gaeldende. No-
get sd eksotisk som schweizerfrancens volatile udvikling — mest i opadgaende retning — den
seneste tid gar det interessant at vaere pa ejendomsmarkedet i Berlin. Senest har vi erfaret,
at et stort schweizisk ejendomsselskab er pd opkabsjagt i Berlin. Det schweiziske selskab
udnytter, at hjemlandets valuta er styrket i forhold til euroen. Midt i juli kostede 100 euro
godt 117 schweizerfranc, mens schweizerne her midt i august kunne ngjes med at slippe
105 schweizerfranc for det samme antal euro.

Schweizerfrancens optur haenger sammen med geeldspro-
blemerne i Sydeuropa, hvor darlige nyheder fra iseer Spa-
nien og ltalien har faet investorerne til at flygte i sikker
havn til Schweiz. Det har presset kursen pa schweizer-
franc op i forhold til euro. Hvor laenge, de schweiziske
investorer kan handle med denne valutakursrabat, ter
ingen spa om. Alpelandets valuta kan, hvis investo-
rerne fortsat er usikre, komme pa en endnu starre
himmelflugt. Men der kan ogsad komme mere ro pa
markedet, hvis de seneste udtalelser fra Schweiz
nationalbank om, at francen skal bindes til
euroen, bliver realiseret.

Thorkild Steen Sgrensen
direktar
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® EJENDOMSSALG | PORTEFOLJEN

Selskabets forste
ejendomssalg

EgnsINVEST Ejendomme Tysk-
land A/S har solgt sin forste
ejendom med en avance pa ca.
2,4 mio. kr. i forhold til anskaf-
felsesprisen.

Af Ulla Serensen

Ejendommen, som ligger i Prenzlauer
Berg, blev indkebt til portefglien for
tre ar siden som en del af en samlet
handel. @nsket om at skille sig af med
ejendommen haenger sammen med,
at den kun har 20 lejemal i alt. Der-
med er den for lille til at understatte
selskabets strategi optimalt.

Strategien laegger op til at in-
vestere i ejendomme, som har
et potentiale, der kan indfries
enten ved at forbedre ejendom-
mens standard eller ved at bygge
ud. Det mal nas bedst i ejendom-
me af en vis starrelse. Derfor gn-
sker selskabet at skille sig af med
de mindste ejendomme.

Salget nedbringer EgnsINVEST Ejen-
domme Tyskland A/S samlede ejen-
domsportefelje til ca. 377,7 mio. kr.
Selskabets forventninger til resulta-
tet for regnskabsaret 2011 forbliver
uaendret. &

Yderligere information

““““ﬂ“ om ejendommen:

Antal lejemal

Erhverv Bolig  alt
3 17 20
Kvadratmeter
Erhverv Bolig I alt
227 1298 1525

Den solgte ejendom er beliggende i Greifswalderstr. 206.

SEPTEMBER 2011 | 3



® EJENDOMSRENOVERING

S o
W

S
Planlaegning! .
Planlaegning!

Planlaagning!
Planlaegning! .

noveringsprojekt i Berlin. For EgnsINVEST Ejendomme Tyskland
A/S har planlaegningsfasen taget omkring trekvart ar, og i sid-

De offentlige myndigheder, Iejerne og ste ende vil den sandsynligvis have taget laengere tid end selve
b t t vigti int byggefasen. Der skal tages hgjde for alle de forhold, som gar
naboerne er tre mege Vlgtlge interes- sig gaeldende i relation til de tre primaere interessenter: de of-

Senter nér et Omfattende renoverlngs_ fentlige myndigheder, lejerne og naboerne. Samtidig bliver der
" . dannet et overblik over de byggetekniske udfordringer.
projekt skal settes i gang. Men den
Projektet er blevet tegnet, beskrevet og beregnet ned til mindste
helt afg@rende faktor for et forleb uden detalje. Og det er blevet afslaret, hvilke ngdvendige krav, der har
ubehagelige og omkostningstunge skullet indfries, og hvilke forhandlinger og aftaler, der har skullet

) . . vaere pa plads, inden handvaerkerne kunne ga i gang.

forhindringer er planlagning.

Det har veeret afgarende for selskabet at kunne styre gkono-
mien i projektet. Forhold, der ikke er afklaret, kan bremse et
byggeprojekt i flere uger, hvilket hurtigt kan blive meget dyrt,
hvis det betyder, at handvaerkerne ma standse deres arbejde. Et
gkonomisk presset udgangspunkt er ydermere ikke en fordelag-
tig position ved en eventuel forhandling. Gennem en grundig
planlaegning har EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S undgéet
situationer som disse og i stedet faet forhindringerne ryddet af
vejen, inden den omkostningstunge byggefase er gaet i gang.

Af Ulla Serensen

Varmtvands-installationer bliver trukket ud af Materialer til udbygning af taglejligheder Fundament til elevator
lejlighederne og samlet i kaelderen ligger klar

EJENDOMME MED UDVIKLINGSPOTENTIALE

ER EN GOD FORRETNING

Renovering af ejendommene er en vigtig del af strategien i Egns-
INVEST Ejendomme Tyskland A/S. Selskabet gar netop efter at
investere i ejendomme, som har et udviklingspotentiale.
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acaderenovering og -isolering af Paul
Robeson StralBe, samt udbygning af
taglejligheder.

De ejendomme, som er i darlig stand og har utidssvarende in-
stallationer, bliver totalt renoveret og moderniseret. Deres frem-
tidige nye status vil betyde, at de kommer pa niveau med andre
ejendomme i omradet. Det vil gere lejlighederne attraktive for
lejere, som er interesseret i gode moderne lejligheder og som
kan og vil betale for dem. Den samlede indtjening i disse ejen-
domme bliver dermed gget vaesentligt. To ejendomme i porte-
faljen er kabt med saerligt henblik pa netop denne strategi. De
har begge adresse i attraktive omrader, som tiltraekker lejere
med indkomster over gennemsnittet.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har ogsa sat udbygninger
i gang i ejendomme, som allerede er toprenoveret og moder-
niseret. Her star lejere pa venteliste for at fa en af de attraktive
lejligheder. Formalet er derfor at skabe en gget indtjening ved at
udnytte ledige kvadratmetre til at skabe flere lejligheder. Det gar
selskabet ved at bygge taglejligheder.

En fraflyttet lejlighed indebaerer en tredje mulighed for at gge
indtjeningen i en ejendom. Det vurderes derfor altid, om en fra-
flyttet lejlighed via en modernisering kan bidrage med en starre
lejeindtaegt fremover. Tyskernes krav til, hvilke moderne facilite-
ter en lejlighed skal rumme, er steget vaesentligt de seneste ar.
Det betyder, at lejlighederne i dag s@ges etableret med fastmon-
terede kakkener og med vaskemaskine og terretumler, hvis der
er plads. Ofte etableres der ogsa altan, eller den eksisterende
altan udskiftes med en sterre.

KRAV OM ALTERNATIV ENERGI TIL OPVARMNING
De offentlige myndigheder i Berlin er som tidligere naevnt en vig-
tig part, ndr man udferer omfattende renoveringer pa eksiste-

S

RENOVERINGSPROJEKTET | SELSKABET INVOLVERER
MED FIRE EJENDOMME KNAP EN TREDJEDEL AF
PORTEFQLJEN.

TABELLEN GIVER ET OVERBLIK OVER OMFANGET.

Taglejligheder 28
Elevatorer 4
Altaner 30

Eksterende lejemal der renoveres 40

rende boliger i Berlin. Byen stiller blandt andet krav om, at boli-
gerne skal blive mere klimavenlige for eksempel opvarme vand
via solceller eller solvarmeanlaeg. | EgnsINVEST Ejendomme Tysk-
land A/S byggeprojekt indebaerer det, at opvarmning af vand i et
vist omfang skal ske via minikraftvarmeveerker. Praecis, hvor stor
en andel af varmen, der skal vaere miljavenlig, er beregnet ved
hjeelp af retningslinjer, som myndighederne har udstukket. Der
er til gengaeld ikke krav om for eksempel facadeisolering af ejen-
dommene, hvilket er bemaerkelsesvaerdigt sammenlignet med
den danske lovgivning, hvor det vaegtes hgijt. Ikke desto mindre
er facadeisolering alligevel en del af byggeprojektet.

EKSISTERENDE LEJERE MA FORTSAT TAGE TRAPPEN

| seerlige omrader af Berlin er der restriktioner, som betyder, at
renoveringer eller moderniseringer, der defineres som luksus
ikke ma belaste de eksisterende beboere i en ejendom gkono-
misk. Retningslinjerne har til formal at forhindre, at eksisterende
lejere bliver fortraengt i den eksisterende boligmasse og tjener
pa den made et socialt formal.

Etablering af elevator betragtes som luksus, hvilket har stillet
EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S i et paradoks. | to ejen-
domme bliver der som et led i renoveringen etableret taglejlig-
heder og blandt andet derfor ogsa opsat elevator. Elevatoren
bliver dog kun til lejere i de nye taglejligheder. De gvrige beboere
ma stadig tage trappen, da denne del af en modernisering af
myndighederne anses som luksus, hvorfor omkostningerne her-
til ikke ma fordeles mellem de eksisterende beboere i ejendom-
men. Samme restriktion gaelder altaner ud over en vis stgrrelse.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har trods restriktionerne
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® EJENDOMSRENOVERING

Ny aflebsinstallation

valgt at udfere nogle af disse sakaldte luksusfor-
bedringer ogsa til de eksisterende lejere. Blandt
andet bliver der sat starre altaner op, der gger
antallet af kvadratmeter udover det selskabet
kan opkraeve leje for. Strategien skyldes, at sel-
skabet ogsa renoverer til fremtidens lejere, som
forventes at stille starre krav til komforten i deres bolig, end
myndighedernes restriktioner laegger op til i dag.

BEBOERNES INDSIGELSER EN TIDSROVER

De eksisterende lejere i en bolig skal orienteres og hares, inden
et renoveringsprojekt gar i gang. Eftersom den tyske kultur vaeg-
ter grundighed hgijt, er det meget vaesentligt at forberede sig
omhyggeligt, inden man mgder lejerne. Renoveringsplanerne
skal vaere veldokumenterede og argumentationen i orden. Som
regel har beboerne en eller flere bisiddere med til mgdet, og ofte
er kommunen ogsa repraesenteret. Bliver reglerne ikke fulgt, el-
ler tages der lidt for lgst pa det, der star med smat, er der risiko
for, at lejerne reagerer med indsigelser og modstand mod de
moderniseringsplaner, der er for ejendommen. Det kan for ek-
sempel komme til udtryk ved, at lejerne naegter handvaerkerne
adgang til deres lejlighed og dermed forhindrer udskiftning af
installationer m.v.

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har ogsa benyttet de kol-
lektive mader til at lytte til saerlige gnsker fra lejerne. Et gnske
om at fa renoveret badevaerelset er pa den made blevet en del
af det samlede projekt blandt nogle af beboerne. Lejerne har
vaeret villige til at flytte ud af deres lejlighed i en periode samt
har accepteret en huslejestigning, for at fa deres gnske opfyldt.

Erhvervslejere bliver der indgaet individuelle aftaler med, da de
ofte har flere saerlige @nsker til ny indretning af deres forretning.

SEPTEMBER 2011

Det har skullet underseges naje,
hvor byggekraner kunne placeres,
da undergrunden ikke alle steder
kan beaere kranens veegt — seerligt
ikke hvis undergrundsbanen leber
under jorden. Ydermere er der
restriktive regler om, hvor leenge et
byggeri méa genere den offentlige
orden, trafik m.m. Det har skullet
aftales i hvert enkelt tilfelde med
de offentlige myndigheder, og der
skal i pvrigt betales for aftalen.

TINGLYSTE AFTALER
INDGAET MED NABOERNE
Detaljerede  arkitekttegninger
har afslgret forhold, som der i

“= planleegningen er blevet taget

specielle hensyn til — for eksem-

pel nar det har vist sig, at den planlagte facadeisolering raek-
ker 10 ¢cm ind over nabogrunden. Naboer er derfor med god
grund en af de interessenter, vi har vaeret meget opmaerksomme
pa. Situationer, som den beskrevne, er Igst via almindelig for-
handling med ejerne om betaling af kompensation. Alle aftaler
tinglyses desuden. EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S har i
forbindelse med renoveringsprojektet tinglyst aftaler med bade
de offentlige myndigheder, og med private ejerne af naboejen-
domme eller nabogrunde.

BYGGEFASEN ER KOMMET GODT | GANG

| EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S renoveringsprojekt er
handvaerkerne gdet i gang, og som altid i en byggefase, er de
startet med at bryde ned og med de essentielle dele, som senere
bliver usynlige — installation af el, vand og varme. Den indle-
dende fase i tagetagerne er ogsa gaet i gang. Den indebaerer
nogle miljgmaessige udfordringer. Eftersom tagetagerne ikke
oprindelig var taenkt til beboelse, er der ikke stillet de samme
krav til materialerne som i ejendommen igvrigt. Det skal derfor
for eksempel undersgges, om traevaerket skal skiftes, fordi det
ikke lever op til miljgkravene.

Hele det igangvaerende renoverings- og udbygningsprojekt for-
venter selskabet bliver faerdigt i slutningen af 2012. Men alle-
rede med virkning fra i ar vil de dele blive realiseret i regnskabet,
som er faerdige. M
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kultur i hjertet

En af efterarets store begivenheder i Berlin er det
arlige marathonlgb. Hvert ar sidst i september sam-
les lgbere, rullestolskarere, inline rulleskgjtelgbere,
power-walkere, barnemarathon-lgbere og handcyk-
lister fra hele verden til konkurrence.

Af Jesper Lysgaard

| 1974 besluttede sportsklubben SC Charlottenburg Berlin at etablere
et marathonlgb i Berlin, og den 13. oktober samme ar blev det farste
Berlin Marathon afholdt med 286 deltagere. De ferste ar blev lgbet
afholdt udenfor centrum langs med Griinewald skoven. Det var farst
i 1981, at arrangererne med mgje og besvaer fik overtalt det Berlinske
bystyre til at lade lebet forega igennem centrum af byen.

Det har siden vist sig at vaere en kaempe succes, og i ar vil flere end
40.000 atleter begive sig ud pa ruten.

Udover at veere en enestaende sportsbegivenhed for savel amatgrer
som professionelle er lgbet med tiden blevet en institution i Berlin, der
er en oplevelse vaerd — om man er aktiv udaver eller blot gnsker at suge
den fantastiske stemning til sig som tilskuer.

Berlinerne har i hgj grad forstaet at stette op om Igbet pa alle mader.
Saledes er hele Berlins centrum omdannet til en festplads. Langs den
— med tilskuere — taetpakkede rute kan man opleve talrige kulturelle
indslag. Blandt andet lokale orkestre der spiller samt teatre- og dan-
setrupper, der underholder, alt imens Igberne kaemper sig vej gen-
nem strabadserne.

Laberne maerker denne varme modtagelse og vender tilbage dr efter
ar. Labet har et godt ry hos udenlandske lgbere — ikke kun pa grund
af den fantastiske stemning — men ogsa pa grund af rutens hurtig-
hed. Flere verdensrekorder er blevet sat i Berlin Marathon. Senest
etiopieren Haile Gebrselassie der i 2008 lgb i tiden 2:03:59.

Dette drs Berlin Marathon afholdes den 24. og 25. september. i
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Berlin

fra hip til moden

Pankow

WeiBensee
Reinickendorf

Hohen-
schonhausen

Wedding

andau Prezl.Berg

Tiergaten Mitte : hs-

Charlottenburg
Kreuzberg ichenberg

Wilmersdorf Schoneberg

Tempelhof

Treptow
Neukolin

Zehlendorf Steglitz

Beboelseskvarterer i starre byer skif-
ter karakter over tid. Forfaldne kvar-
terer tiltreekker studerende og kunst-
nere, der skaber et bymilje, som er
attraktivt for mere kebedygtige nye
indbyggere. Forandringsprocessen er
i tilfeeldet Friedrichshain gaet meget
hurtig - fra ra og usleben til trendy
og in pa fa ar.

Af Lise-Lotte Koed Nielsen
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Marzahn

Hellersdorf

Kopenick

BYUDVIKLING - STORRE BYER
Forskellige beboelseskvarterer i starre byer skifter kontinuerligt
karakter. De "hippe"” steder at bo skifter beliggenhed over tid,
sa forskellige kvarterer er hippe i forskellige perioder. P4 samme
made skifter beboelseskvarterer “alder”, sadan at forsta at de
eksempelvis kan have en udvikling fra at veere lidt glemte/sma-
forfaldne til pludseligt at appellere til kunstnere og studerende,
der skaber et miljg. Det nyskabte vil efter en periode tiltraekker
et lidt mere kebedygtigt segment, hvorefter der saettes gang i
renovering af bygningerne i omradet. Dette fortraenger oftest
kvarterets oprindelige beboere. Med tiltraekningen af gkono-
misk staerkere, potentielle beboere igangsaettes renovering
af kvarteret for alvor, hvorved det langsomt “modnes”
for efter en tid at vaere blevet for dyrt og veletableret til
kunstnere og studerende, der derfor rykker videre til

andre kvarterer, hvor udviklingen kan gentages.

HISTORIENS INDFLYDELSE
PA BYUDVIKLING

Opdelingen af Berlin mellem stormagterne
efter 2. Verdenskrig og opfarelsen af Ber-
linmuren kombineret med Berlins meget
specielle geografiske placering midt i
DDR har betydet, at udviklingen i
beboelseskvartererne i byen ikke
frit har kunnet finde sted. Farst efter
murens fald i 1989 og genforenin-
gen af Tyskland i 1990 har en normal
fri byudvikling haft mulighed for at
forega. Prisudviklingen pa boliger i Ber-
lins centrum og de naermeste nabokvar-
terer har heller ikke fulgt med de kraftige
stigninger, som andre europaeiske hovedstae-
der har oplevet. Derfor har befolkningen i de
centrale beboelseskvarterer i Berlin vaeret langt
mere forskelligartede — bade socialt og gkonomisk
—end man oplever det i andre hovedstaeder, hvor lej-
lighederne i centrum er sa dyre, at kun gkonomisk velbesldede

indbyggere har rad til at bo der.

UNIK UDVIKLING

Berlin er i de seneste ar i hgjere og hgjere grad begyndt at til-
traekke nye beboere og er i stigende grad tradt i karakter som en
europaeisk kulturhovedstad. Dette har veeret af stor betydning
for udviklingen i de enkelte beboelseskvarterer i bade det tidli-
gere gst og vest, hvor byens nye status har sendret beboelses-
kvarterers indbyggere, miljg, boligkvalitet og status.

De hurtige skift i de enkelte beboelseskvarterers miljg og ind-
byggersammensaetning underbygges yderligere af, at der er en




Den smukke mosaikskulptur “Sternenwéchter”,
af Christine Gersch, som star pa hjernet af
Boxhagener/W(ihlischer StraBBe i Freidrichshain.

hej grad af lejere frem for ejere i Tyskland. Mobiliteten er der-
med hgjere, end andre steder, hvor andelen af ejere er hgjere.
Den omfattende udvikling i byen og hastige skift i beboelses-
kvarterernes karakter giver Berlin et helt szerligt milje.

DET USLEBNE NABOKVARTER

De tidligere @sttyske kvarterer har oplevet de starste aendringer,
og af disse har kvarteret umiddelbart ast for Mitte — Friedrichs-
hain — haft en bemaerkelsesvaerdig udvikling, der er accelereret
de seneste 10 ar.

Kvarteret endte pa den gsttyske side af graensen efter 2. Ver-
denskrig, og er gdet fra at vaere et lidt barskt tidligere gsttysk in-
dustrikvarter med fabrikker beliggende i omradet til nu at vaere
et af de mest populaere og stemningsfyldte kvarterer.

Hvor nabokvarteret Prenzlauer Berg allerede i DDR-tiden var
kendt for sit kunstnermiljes og boheme-liv, rykkede kunstnere og
studerende farst for alvor ind i Friedrichshain efter murens fald.
| takt med at mere velbesldede berlinere flyttede ind i Prenzlauer
Berg og Mitte, rykkede bohemekulturen lzengere mod sydgst og
ind i Berlins mindste kvarter Friedrichshain. Frem til 2001 havde
Friedrichshain status som selvsteendigt kvarter, men hgrer nu
sammen med Kreuzberg.

Sammen med de mere fredelige unge kom ogsa BZ'erne til det
lidt uslebne kvarter. Adskillige huse blev besat og beboet af
unge. De senere ars hastige udvikling i kvarteret har imidlertid
0gsa tyndet ud i BZ-bevaegelsen, og det sidste besatte hus blev
lukket af myndighederne i februar i ar.

EKSPLOSIV UDVIKLING
Udviklingen i Friedrichshain har vaeret naesten eksplosiv.

2. Verdenskrig gik hardt ud over bygningsmassen i Friedrichs-
hain. Hvor nabokvarteret Prenzlauer Berg — ligeledes @stberlin —
stort set gik fri af bombningerne, blev Friedrichshain hardt ramt.
Ca. to tredjedel af bygningsmassen blev bombet og gik dermed
tabt under krigen.

Dette gav blandt andet plads til sovjetarkitekturen langs DDRs
paradeallé Karl Marx Allee — oprindeligt Stalinallee. Med ud-
spring fra Alexanderplatz med det kendte Fernsehturm skeerer
gaden sig i gennem kvarteret. Langs med den 80 m brede allé
blev der bygget enorme beboelseskarréer efter sovjetisk forbil-
lede. Omradet er nu optaget pa UNESCOS verdensarvsliste — en
liste over bygninger, monumenter og naturomrader, der er ud-
peget af UNESCO som en del af verdens kulturelle arv.

Efter murens fald begyndte Friedrichshain at fa ry for at vaere
ungt og dynamisk, hvilket i hgj grad skyldtes de lave huslejer
og den store maengde ledige lejligheder. Kigger man imidlertid
i Politikens klassiske rejseguide “Turen gar til” for Berlin udgivet

i 2003, er Friedrichshain ikke neevnt. Omradet bliver ikke be-
skrevet i guiden, som man ellers beskriver andre omrader som
Charlottenburg eller nabokvarteret Prenzlauer Berg. Heller ikke i
registret bagerst i bogen kan man finde en reference. Friedrichs-
hain var for blot otte ar siden med andre ord endnu ikke blevet
tilstraekkeligt interessant til, at det kunne finde vej til guiden
over seveerdige steder og oplevelser i Berlin.

Fem ar senere —i 2008-udgaven af samme rejseguide — har Fried-
richshain faet sit eget afsnit. Studerende og kunstnere er flyttet
ind i kvarteret efter murens fald, og i lgbet af artusindets farste
arti har ogsa ejendomsrenoveringer fundet vej til kvarteret, hvil-
ket har betydet, at ogsa beboere med starre gkonomisk formaen
er flyttet til. Der er kommet et utal af caféer og sma restauranter
seerligt med udspring i omradet omkring Simon Dachs Strasse
og Boxhagener Platz. Ogsa byens mest hippe natklubber har pa
dette tidspunkt indrettet sig i Friedrichshain. Dog advarer man
fortsat i guidebogen om, at det er ngdvendigt at forholde sig
vagen og opmeaerksom overfor risikoen for at opleve voldelige
raids begdet af nynacistiske hooligans.

FRA RAT TIL HIPT PA FA AR

| 2011 er det sidste besatte hus lukket og Friedrichshain bliver
oftest beskrevet som et af de mest hippe kvarterer i Berlin med
utallige design- og medievirksomheder — inklusive MTV Europe
og Universal Music's tyske afdelinger — foruden et rigt café- og
restaurantliv. Med sit udspring som et lidt mere rat kvarter end
nogle af naboomraderne har Friedrichshain gennemgaet en om-
fattende renovering og de skift, der falger af de stigende husle-
jer, nar bygningsmassen saettes i stand.

Mange vil givetvis fristes til at sige: “skynd dig kom om fgje
ar Friedrichshain som Prenzlauer Berg star” — mange andre vil
mene, at det slet ikke er sa darligt endda. M
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® SELSKABETS DRIFT

De forste seks maneder af 2011 har vaeret praeget af
savel eksterne som interne forhold, der samlet set
har haft en positiv indvirkning pa selskabets udvik-
ling.

BYGGEPROJEKTER

Halvaret 2011 har vaeret praeget af stor byggeaktivitet pa sel-
skabets ejendomme. To af ejendommene forventes fortsat faer-
digudviklet primo 2012. De to @vrige ejendomme forventes
feerdigrenoveret henholdsvis i lgbet af foraret 2012 og ultimo
2012. Derudover er der igangsat udnyttelse af tagrum i de to
ejendomme, som selskabet overtager henholdsvis december
2011 og februar 2012. Her er det i forbindelse med kgbet aftalt,
at saelger udfarer disse projekter, sa vi star med fuldt optimerede
ejendomme pa overtagelsestidspunktet.

FOKUS PA OPK@B OG MARKEDSF@RING

Som det fremgar af drsrapporten for 2010, overvejer selskabet
forsat at blive noteret pa NASDAX OMX. Af strategiske drsa-
ger bliver det udsat, og der fokuseres i stedet pa opkgb af nye
ejendomme. Desuden gnsker selskabet i hgjere grad at blive
markedsfert, hvilket blandt andet vil ske pa investormgder med
eksisterende og potentielle aktionzrer. Der vil desuden blive
brugt flere ressourcer pa at informere via selskabets hjemmeside
0g via magasinet, som du netop nu laeser i.

OPTIMERING AF SELSKABETS PORTEFQLJE

Selskabet vurderer lgbende, om de eksisterende ejendomme i
portefalien giver tilstraekkeligt bidrag til det samlede resultat.
Nogle af ejendommene er kabt op som delelementer af et sam-

let keb og opfylder derfor ikke altid rammekravene, som stilles
til gvrige enkeltstdende kgb. Af samme arsag satte vi i lgbet af
foraret to ejendomme pa salgslisten, da der i Igbet af de farste
maneder af aret har veeret stigende interesse for kab af ejen-
domme i Berlin. Den ene af ejendommene er nu solgt for DKK
14,3 mio. med en avance pa DKK 2,4 mio. i forhold til anskaf-
felsessummen.

REGULERING AF MARKEDSLEJENIVEAUER — MIETSPIEGEL
Blandt ejendomsinvestorer har der i perioden veeret stor inte-
resse for de nye satser for lejeniveauet i Berlin. Disse udsendes
hvert andet ar og angiver dermed, hvor meget lejen ma veere
pr. kvadratmeter i forskellige omrader af Berlin. Den gennem-
snitlige stigning i ar er 7,9% i forhold til 2009, hvilket er mere
end forventet af markedet. Dette skyldes blandt andet stigende
interesse for at bosaette sig i Berlin og starre efterspargsel pa
lejemal til singler. Dette, sammenholdt med at der fortsat kun
bygges fa nye ejendomme i Berlin, bevirker, at det samlede pres
i byen er blevet hgjere. Derved bliver tomgangen lavere, og leje-
niveauet vil generelt vaere stigende. Uden en offentlig regulering
af niveauet for lejestigningerne, vil det kunne presse grupper af
borgere med lave husstandsindkomster til at flytte. Konkret har
vi set eksempler pa, at de offentlige myndigheder modsaetter
sig huslejestigninger i forbindelse med “luksussaneringer”, som
i dette tilfeelde vil sige opseetning af elevatorer, opsaetning af
altaner m.v. Forholdet er beskrevet yderligere i artiklen pa side 4.
Set fra investors side er den relativt hgje regulering positiv, da
det giver bedre afkast af investeringen. At lejeniveauet er re-
guleret giver desuden investoren sikkerhed for den fremtidige
indtjening, hvilket dermed kan understgtte en fordelagtig finan-
siering af investeringen.

'-EgnsINVEST
EjendommeTyskland

Tilmeld dig nyhedsservice og fa

halvarsrapporter, arsregnskab og
periodemeddelelser direkte i din mailboks.

www.ejdtyskland.dk/tilmeld-nyhedsservice
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SELSKABETS DRIFT

En engelsk bruger af vores hjemmeside skrev for nylig fglgende
om vores aktier i EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S: “This is
way better than a brick & mortar establishment.” Dette illustre-
rer meget godt, hvordan holdningen og interessen har veeret for
aktien det seneste halve ar. For det farste er aktien steget 18%
i perioden, men er fortsat billig, nar den sammenholdes med
den indre veerdi. (Gns. kurs var pr. 30/6 70,8 mod en indre veerdi
pa 88). Dernaest har savel danske som udenlandske investorer
vist interesse for aktien, hvilket ogsa fremgar af omsaetningen i
aktien, som i perioden er steget med mere end 60% sammen-
lignet med samme periode sidste ar.

Resultatet far skat/kursregulering er DKK 3,07 mio., hvoraf DKK
1,24 mio. skyldes veerdiregulering i forbindelse med renoverings-
projekterne. Nettoresultatet er derfor DKK 1,83 mio. , mod DKK
0,93 mio. sidste ar. Arsresultatet for 2011 forventes fastholdt
pa mere end DKK 3 mio. , som udmeldt i kvartalsrapporten for
2011. Forventningerne til den ekstraordinaere vaerdiregulering i
forbindelse med renoveringsprojekterne, vil fortsat veere i stor-
relsesordenen DKK 20 mio. , som indikeret i arsrapporten for
2010. Dog vil der vzere forskydning af belgbet mellem 2011 og
2012, grundet ombygningsprojekterne.

En aktie med en sjeelden stabil egenskab

De seneste par maneder har medierne

naermest sveammet over med historier KurSUdv'.klmg Ejdomme Berlin  Victoria f*e’“‘a“ Tower MSCI
o 7 2011 (jan . Highstreet
om de voldsomme kursfald pa aktie- . Tyskland v Properties . roup World
. . index 100) Properties
markederne. Denne udvikling medvir-
ker dermed til at understrege de stabile januar 100 100 100 100 100 100 100
egenskaber i en aktie som EgnsINVEST februar 101 125 96 126 67 102 103
Ejendomme Tyskland A/S, der har haft marts 102 135 ]7 121 63 101 102
en ganske anden kursudvikling. april 112 140 83 125 58 100 106
: , . . maj 114 125 74 113 56 99 104
o b e et e m w w m @ =
i i i utni -
den 16. august 2011 steget med 17% Jul 17 102 75 116 46 o 100
16. aug 17 119 71 120 44 81 91

fra kurs 59,5 til 69,6. Det er en yderst
tilfredsstillende udvikling sammenlignet
med tilsvarende ejendomsselskaber og

en forrygende udvikling sammenlignet
med det generelle aktiemarked.

[m] 35 [m]
Scan og laes via din smartphone -
se under "nyheder”.

Investeringsvolumen er gaet op
med 70% pa et ar.

MARKANT STORRE OMSZATNING

De gode stabile egenskaber har gget in-
teressen for aktien sammenlignet med
sidste ar.

| 2010 var omsatningen 8,8 mio. kr. i
arets farste seks maneder. | samme pe-
riode i 2011 er omsatningen steget

Ejendomme
Tyskland
Kurs pr. 16. august 69,61
Seneste off. indre vaerdi 87,84
Kurs/IV 0,79

til 14,3 mio. kr. Omsatningen er ikke
praeget af fa store handler, men i ste-
det af mange sma. Gennemsnittet er pa
ca. 40.000 kr. I alt er der foretaget 352
handler i fgrste halvar 2011, mod 210 i
samme periode i 2010. H

Victoria German Tower
Berlin IV roperties Highstreet Grou
prop Properties P
0,57 111,33 53,00 0,32
0,79 147,2 83,5 3,4
0,72 0,76 0,63 0,09
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Ny mulighed for at holde
"gJe" med Investeringen

Vi bestraeber os lebende pa at yde den bedste service til investorerne
og tilfejer i den forbindelse hele tiden nye funktioner og
informationer pa hjemmesiden.

Af Charlotte Baago

Senest har vi integreret funktionen Google Maps i over-
sigten over ejendomsportefglien pa hjemmesiden. Nu er
det muligt, blot ved et enkelt klik, at komme helt teet pa
hver enkelt investeringsejendom i Berlin hjemme fra skri-
vebordet i Danmark.

FA OVERBLIK OG NZARBILLEDER
Ved at klikke pa kortet til hgjre i de-
tailoversigten ved de forskellige
ejendomme, far mulighed for

at se deres beliggenhed pa &
kort eller som satellitfoto. /4
Det er ogsa muligt at

abne Google Street View

i browseren og dermed

komme helt ned pa ga-

deniveau foran den pa-

geldende ejendom, sa

man kan danne sig et

indtryk af det omkring-

liggende kvarter.

SMARTPHONE X 1< ﬂ
APPLIKATION PA VE) B, ” e |

| skrivende stund er vi i gang

med at udvikle en applikation

til iPhone. Applikationen giver

et overblik om hvilke ejendomme,

der er i portefgljen, og hvor de er be-

liggende. Endvidere kan man finde infor-

mation om antal lejemal og areal af lejemalene. Sa

er man i Berlin by og har lyst til at besage en eller flere
ejendomme, er det blot at finde sin iPhone frem, klikke
sig frem til den gnskede i oversigten og fa dens placering
via Google Maps.

Forvent dog ikke, at du kan na at se alle eiendommene pa
en dag eller to, det vil kraeve en bil og et godt kendskab
til byens infrastruktur, for Berlin er en ganske stor by.

Efterfalgende vil applikationen ogsa blive programmeret
til Andorid. H

®
PP DANMARK

o A -
Settings  Efifyskand

Reserveret til PostDanmark



	Lederen
	Første ejendomssalg
	Ejendomsrenovering
	Berlin Maraton
	Byudvikling: Friedrichshain
	Selskabets drift
	En sjælden egenskab
	Ny mulighed på hjemmesiden

