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Året 2022
Hovedaktivitet
Selskabet ejer, driver og udvikler 
erhvervs- og boligejendomme i 
Berlin.

Udvikling i aktiviteter og 
økonomiske forhold

Årets resultat

EgnsINVEST Tyske Ejendomme 
A/S har realiseret et resultat før 
skat på i alt DKK 25,4 mio. i 2022, 
hvilket ledelsen betragter som  
tilfredsstillende. Af årets resultat 
udgør værdiregulering af investe-
ringsejendommene DKK 7,8 mio. 
Resultatet før kurs- og værdiregu-
leringer (EBVAT) er på DKK 17,6 
mio., hvilket er DKK 0,4 mio. højere 
end 2021 og DKK 1,1 mio. højere 
end de udmeldte forventninger 
ved årets begyndelse. 

Der er i året foretaget en tilba-
geførsel af afsatte hensættelser 
til tab på erhvervslejere. Dette 
har haft positiv indvirkning på 
årets driftsomkostninger på TDKK 
112, der er indregnet i brutto-
resultatet. Sidste år udgjorde 
tabshensættelsen en omkostning 
på TDKK 473. Erhvervslejerne 
�k under pandemien i 2020 via 

loven mulighed for at udskyde 
en del af lejebetalingen i to år. I 
sommeren 2022 forfaldt denne 
udskudte leje, og eftersom 
lejernes betalingsevne var intakt, 
kunne selskabet indtægtsføre 
tilgodehavender, som tidligere 
var hensat som tab. Selskabets 
erhvervslejere har dermed klaret 
sig tilfredsstillende igennem covid-
19, hvilket har fjernet den tidligere 
iboende risiko omkring tomgang 

og betalingsevne fra de erhvervs-
lejere, der var hårdest ramt af 
nedlukningerne. 
 

Selskabet har en tomgang målt 
i antal enheder på otte stk. ved 
udgangen af regnskabsåret mod 
ti stk. i 2021. Tomgangsprocenten 
var dermed 0,92% for boliger og 
4,76% for erhverv og samlet 1,32%. 
Sidste år udgjorde det samlede 
tomgangstal 1,67%.  Den samlede 
tomgangsprocent er på et tilfreds-
stillende niveau og generelt er der 
stadig stor efterspørgsel efter bo- 
ligudlejningsejendomme i Berlin. 

Værdireguleringen af investerings-
ejendommene udgør i alt DKK 7,8 
mio. Ejendommene i porteføljen 
er reguleret til dagsværdi med 
DKK 9,4 mio. heri er modregnet 
en hensættelse til salgs- og 
incentivefee på ialt  DKK 1,5 mio. 
Værdireguleringerne understøttes 
af såvel eksterne valuarvurde-
ringer som af mæglervurderinger. 

Valuarvurderingerne indhentes 
i løbet af året, i forbindelse med 
købsundersøgelser og til doku-
mentation af ejendommenes 
værdier i forhold til selskabets kre-
ditgivere. Mæglervurderingerne 
bruges til at understøtte DCF-
modellen til værdiansættelse 
af koncernens ejendomme. 
Selskabet indtægtsfører poten-
tiale, når der er opnået byggetil-
ladelser på konkrete byggepro-
jekter, eller når værdien af en 
byggeret er vurderet. Der er i året 
stikprøvevis foretaget valuarvur-
deringer, som er brugt til at under-
støtte prissætningen af selskabets 
ejendomme. Valuarvurderingerne 

understøttes af de stikprøvevise 
mæglervurderinger, der også er 
indhentet i året samt eventuelle 
købstilbud, der med mellemrum 
bliver afgivet på koncernens 
ejendomme. 

Ination, energikrise og stigende 

renter har præget 2022. I første 
halvår af 2022 var markedet dog 
upåvirket heraf. De store insti-
tutionelle køberes behov for at 
placere likviditet var med til at 
fastholde transaktionsvolumen, 
ligesom den fortsatte efter-
spørgsel efter lejeboliger betød, 
at markedet fortsat ikke reage-
rede på den globale uro. I tredje 
kvartal blev det gennem valuar-
vurderinger bekræftet, at priserne 
stadig var uforandrede. Som 
følge af det kontinuerlige arbejde 
med at forbedre kvaliteten i kon-
cernens portefølje blandt andet 
gennem energirenovering af 
klimaskallen, forhøjede lejeind-
tægter på renoverede lejemål og 
færdiggjorte tagetager var det 
muligt at foretage en opskrivning 
ved udgangen af tredje kvartal. 
I fjerde kvartal begyndte den 
globale krise langsom at aejre 

sig også på ejendomsmarkedet 
i Berlin. Der har været ventet, at 
rentestigningerne skulle få afkast-
kravet til at stige og dermed pri-
serne på ejendomme til at falde. 
Der er sket en afmatning i antallet 
af ejendomshandler i årets sidste 
måneder. Investorerne afventer 
udviklingen og markedets tilpas-
ning til de højere renter. Dette 
forhold gav derfor en korrektion 
af selskabets værdier i fjerde 
kvartal,  dog er der stadig for året 
positive værdireguleringer på 
DKK 9,4 mio. efter modregning 
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af handelsomkostninger fra den 
ejendomsakkvisition, der blev 
foretaget i starten af året.
 
Årets værdireguleringer på ejen-
dommene udgør dermed 0,01% 
af selskabets samlede aktivmasse 
mod 8,2% i 2021, som var et eks-
traordinært år for dagsværdire-
guleringerne, pga. ophævning af 
ulovlig lejelov samt en høj fortje-
neste fra salg af ejendom. 

I arbejdet med at lede, drive og 
udvikle selskabet, udnyttes en 
bred palette af viden, erfaringer 
og kompetencer, som erhverves 
gennem selskabets mangeårige 
udbyder af managementydelser, 
EgnsINVEST Management A/S. 
Akkvistion er en af de ydelser. 
Selskabets fysiske tilstedeværelse 
på ejendomsmarkedet gennem 
15 år betyder, at der er opbygget 
et netværk af gode kontakter 
både i Berlin og Danmark. Det 
kommer løbende selskabet til 
gode i forbindelse med akkvisiti-
oner. Der lægges vægt på at have 
et indgående kendskab til porte-
føljen ved at være fysisk til stede i 
ejendommene og ved at have en 
tæt kontakt til administratorer og 
viceværter, som har deres gang 
i ejendommene. Det indgående 
kendskab gør det muligt at fast-
holde og overvåge kvalitetsni-
veauet i koncernens ejendomme. 
Ligeledes skabes der et overblik 
over, hvordan eksisterende kva-
dratmeter kan udnyttes bedre, 
og hvor det er muligt at bygge 
nyt. Selskabets tilstedeværelse og 
netværk gør også, at arbejdet med 

myndighedsgodkendelser i form 
af byggetilladelser mv. kan opti-
meres, hvorved tidsfaktoren, som 
ofte er afgørende ved byggeri, kan 
bruges til at optimere økonomien 
i projekterne. Lokale håndværkere 
og rådgivere udfører de konkrete 
opgaver, mens planlægningen og 
opfølgningen varetages gennem 
managementselskabet. Arbejdet 
fordrer en god kontakt til kompe-
tente rådgivere og til myndighe-
derne i både Danmark og Berlin.  

Likvide beholdninger udgør 
DKK 26,5 mio. ved årets udgang 
mod DKK 35,6 mio. sidste år. 
Soliditetsgraden for selskabet er 
51,2% mod 51,7% sidste år. Ved 
udgangen af 2022 er der kreditfa-
ciliteter til rådighed på DKK 35,0 
mio. og tilsagn om yderligere 
kredit efter behov. Sel- skabet er 
dermed fortsat sikret fornuftig 
likviditet til at foretage investe-
ringer og renoveringer samt til at 
udnytte de byggeretter, selskabet 
har til rådighed og dermed sikre 
fremtidige pengestrømme.

Selskabets indre værdi er på 
390,00 pr. aktie ved årets afslut-
ning mod 376,89 ved begyndelsen 
af året. Egenkapitalforrentningen 
før skat udgør 4,0% mod 20,3% 
sidste år, hvor værdiregulerin-
gerne var ekstraordinære. Ses der 
alene på egenkapitalforrentningen 
før dagsværdiregulering og skat, 
er denne 2,8% mod 3,0% i 2021.

Ledelsens forventninger
Selskabet vil igen i 2023 fokusere 
på at udføre totalrenoveringer 

af lejligheder, når de frayttes. 

Det giver mulighed for at gen-
nemføre lejestigninger og opnå 
et merafkast af de investerede 
renoveringer. Selskabet fokuserer 
fortsat på at øge og udvide de 
udlejningsbare kvadratmeter både 
gennem opkøb og gennem udnyt-
telse af eksisterende tagetager 
og byggefelter. Der vil dog være 
stor fokus på renten og materia-
lepriser, inden sådanne projekter 
igangsættes. 

Ledelsen forventer, at årets drifts-
resultat i 2023 før værdiregule-
ringer af investeringsejendomme 
(EBVAT) vil ligge i intervallet DKK 
13,5 - 14,5 mio., hvilket grundet de 
øgede renteudgifter er op til DKK 
3,9 mio. under niveau i forhold til 
det netop aagte resultat. 

Selskabet har re�nansieret lån 

for samlet EUR 21,1 mio. 1. januar 
2023. Der er tale om F3- og F5-lån, 
som skulle re�nansieres. Grundet 

den aktuelle situation, hvor krigen 
i Ukraine har skabt uro i verdens-
økonomien og fået renterne til at 
stige væsentligt, har koncernen 
valgt at omlægge de to lån til en 
helt kort rente, EURIBOR 3M, der 
skal re�nansieres igen 1. april. 

2023. Renteudgifterne stiger som 
følge af re�nansieringen med DKK 

2,8 mio. i 2023. Ændrer renten sig 
i opad- eller nedadgående retning 
i 2023 vil dette betyde en forvær-
ring eller forbedring af renteudgif-
terne grundet en ny re�nansiering 

igen om henholdsvis tre, seks og 
ni måneder. Som følge af øgede 
renteudgifter forventer selskabet 
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et lavere resultat i 2023 end i 
2022. Havde selskabet fastholdt 
de eksisterende rentepro�ler og 

re�nansieret til F3- og F5-lån igen, 

havde dette betydet øgede ren-
teudgifter for selskabet med DKK 
5,3 mio. i 2023. Der er senest set 
en opbremsning i inationen og 

råvarepriserne, hvilket kan betyde, 
at verdensøkonomien stabiliseres 
og renteniveauet �ndere et lavere 

leje senere på året.

Ledelsens forventninger for 2023 
er forbundet med usikkerhedsfak-
torer, der kan medføre afvigelser 

i forhold til det udmeldte resultat. 
Ændringer af omkostninger til 
vedligeholdelse af ejendommene, 
politiske og geopolitiske forhold 
samt ændringer i �nansierings-
forholdene vil kunne påvirke 
resultatet.

Usædvanlige forhold
Der er ikke usædvanlige forhold, 
som påvirker regnskabet for 2022. 

Efterfølgende begivenheder
Der må stadig forventes en 
usikkerhed vedrørende de 

geopolitiske forhold så som rente, 
ination og energiforsyning. De 

beskrevne forhold vurderes ikke 
at have væsentlig indydelse på 

bedømmelsen af årsregnskabet 
ligesom der ikke er indtruet 

andre betydningsfulde hændelser 
efter balancedagen, som kan 
ændre på bedømmelsen. 
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Udviklingen i Berlin

Der har været udfordringer nok 
at forholde sig til i 2022, skønt 
der er en generel enighed om, 
at Ukrainekrigen overskygger de 
øvrige kriser og i vidt omfang er 
den direkte årsag dertil. I Tyskland, 
og her er Berlin ingen undtagelse, 
har især lukningen af gasleveran-
cerne fra Rusland været en udfor-
dring. Energikrisen blev håndteret 
i løbet af efteråret og løsningen 
var gasleverancer fra andre 
regioner af verden leveret med 
tankskibe. Et godt stykke tid inden 
jul kunne kansler Scholz berolige 
sine landsmænd med nyheden 
om, at gaslagrene var fyldt op. 
Den eektive omlægning af ener-
giforsyningen var nødvendig, men 
også bekostelig. Rekordhøje gas-
priser i den vestlige verden er den 
primære årsag til, at inationen 

i Tyskland i gennemsnit var 7,9% 
i 2022 og i september, oktober 
og november lå oppe omkring 
10%. Den er også begrundelsen 
for, at Rigsdagen med kansleren 
i spidsen traf beslutning om at 
iværksætte den største hjælpe-
pakke i nyere tysk historie. EUR 
200 mia. svarende i DKK til 1,5 
billion. er afsat til at hjælpe såvel 
erhvervslivet som den private 
tysker med at betale varmereg-
ningen ved at lægge låg på gas- og 
elpriserne i 2023. Erhvervslivets 
forventninger til de fremtidige 
økonomiske muligheder måles i 
Tyskland via IFO-indekset. Disse 
har i igennem andet halvår 2022 
ligget under indeks 90, men det 
ser ud til at hjælpepakken har fået 

stemningen vendt. I starten af det 
nye år er der kommet en mere 
optimistisk holdning til fremtiden. 
I september 2022 lå indekset på 
83,4, mens det i januar 2023 var 
steget til 90,2. 

Ejendomsmarkedet
Stigende renter har normalvis 
den konsekvens, at priserne 
på ejendomme falder. Der går 
dog tid, hvor markedet skal til-
passe sig den nye situation, hvor 
købere og sælgere skal gen�nde 

hinanden. Det har præget ejen-
domsmarkedet i 2022. I forhold 
til rekordåret 2021 er transak-
tionsvolumen i Tyskland faldet 
med 41% og i Berlin isoleret set 
med 71% til EUR 11 mia. Det skal 
med i betragtning, at 2021-tallene 
var boostet af handlen mellem 
Deutsche Wohnen og Vonovia 
med EUR 21 mia., som udgjorde 
over to tredjedele af den samlede 
transaktionsvolumen i Berlin det 
år. Ejendomsmarkedet i starten 
af 2023 ligner en fortsættelse 
af 2022. Transaktionsvolumen 
i Tyskland i januar 2023 var på 
under EUR 2 mia. Man skal over 
10 år tilbage for at �nde et lige 

så lavt niveau. Markedet er med 
andre ord stadig afventende. 

Erhvervslivet
Trods alle udfordringer har både 
Tyskland og Berlin haft økono-
misk vækst i 2022. Tysklands 
BNP er steget 1,9% i 2022, og 
det estimeres, at Berlin har haft 

en økonomisk vækst på 2,5% i 
samme periode. Som det fremgår 
af �guren, har Berlins økonomiske 

vækst været højere i alle årene 
siden 2014 sammenlignet med 
Tyskland som helhed. 
 
Berlin tiltrækker fortsat iværksæt-
tere og er den delstat, hvor der 
målt på antal indbyggere etableres 
est nye virksomheder. I 2022 har 

investorer grundet krisen holdt 
igen med den risikovillige kapital.  
Der er investeret EUR 9,9 mia. i 
2022 mod EUR 17,4 mia. i 2021 i 
de tyske startup-virksomheder. 
Men ligesom i 2021 har investo-
rerne været mest interesseret i 
Berlin. I 2022 blev der investeret 
EUR 4,9 mia. og dermed halvdelen 
af den risikovillige kapital i de ber-
linske iværksættere. Software og 
analyse er også i 2022 det forret-
ningsområde, investorerne fore-
trækker at placere deres kapital i, 
mens interessen for e-handels- 
virksomheder er aftaget kraftigt. 
Blandt de nye forretningsområder, 
som er i fremdrift, er blandt andet 
løsninger inden for rekruttering. 
Den største interesse har investo-
rerne haft for de berlinske it-virk-
somheder Wefox, Forto og Trade 
Republikc, hvor der er investeret 
for henholdsvis EUR 399 mio., EUR 
229 mio. og EUR 227 mio. 

Start-up-virksomhederne har både 
bidraget til den økonomisk vækst 
og den øgede beskæftigelse, som 
igen har øget den generelle vel-
stand i byen.  
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Kilde: ifo Geschäftsklimaindex

* Forventet udvikling 

Kilde: Arbeitskreis via Senatsverwaltung Berlin
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I forhold til tidligere er berlinernes 
indkomst sammenlignet med 
deres landsmænd ikke længere 
blandt de laveste i landet. I 2021 
lå den gennemsnitlige bruttoløn 
3% højere end gennemsnittet for 
Tyskland.

Turismen har lidt voldsomt de 
seneste år på grund af covid-19 
og de heraf påtvungne nedluk-
ningerne. Heldigvis for Berlin er 
turisterne vendt tilbage i 2022, så 
erhvervet nærmer sig niveauet 
fra før pandemien. I 2022 var 
der 146,1% ere gæster og solgt 

129,4% ere overnatninger i 

forhold til det samme tidspunkt 
i 2021. Det er dog stadig 27,4% 
færre gæster og 24,1% færre over-
natninger end i 2019. At det endnu 

ikke er kommet op på niveauet fra 
før covid-19 kan skyldes, at nogle 
af restriktionerne også i 2022 
har været en del af berlinernes 
hverdag. Den igangværende krise 
er naturligvis også en del af forkla-
ringen. 

Arbejdsmarkedet og 
befolkningen
I takt med fremgangen i 
erhvervslivet er ere personer 

kommet i arbejde, og endnu 
engang er Berlin den tyske 

delstat, hvor beskæftigelsen 
er steget mest. I forhold til 
2021 er 3,4% ere berlinere 

kommet i job i 2022. For hele 
Tyskland er beskæftigelsen i 
2022 steget mere beskedent 
med 1,3% i forhold til 2021. 
Særligt inden for information og 
kommunikation, handel, hotel 
og restaurant samt transport har 
væksten i Berlins beskæftigelse 
været stor med et plus på 
hele 6,7%. Øvrige brancher så 
som for eksempel �nans- og 

forsikringsvirksomheder samt 
virksomheder, der leverer 
virksomhedsnære tjenesteydelser 
har ligeledes bidraget positivt til 
beskæftigelsen med 3,5%. 

Væksten skal ses i lyset af, 

at Berlin i 2022 har fået over 
75.000 ere indbyggere. Den 

voldsomme vækst har en trist 
baggrund eftersom knap 43.000 
heraf er ygtninge fra Ukraine. 

Det betyder ikke desto mindre, 
at tilvæksten af indbyggere er til-
bage på niveauet fra før covid-19, 
da byen fratrukket de ukrainske 
ygtninge har haft en tilvækst på 

32.000 indbyggere.
 
Senatet for byudvikling har i 
starten af 2023 udgivet deres  
prognose for, hvordan Berlins 

befolkning vil udvikle sig frem 
mod 2040. Prognosen, som de 
kommer til at basere deres politik 
på, forudser, at befolkningen vil 
vokse med 187.000 personer 
frem mod 2040. Ifølge prognosen 
vil væksten være størst i starten 
af perioden, hvor det forventes, 
at befolkningen vil vokse med 
133.000 personer, hvorefter 
kurven over antallet af nye ind-
byggere vil ade mere ud. 

Boligmarkedet
Udviklingen i økonomien, 
erhvervslivet, beskæftigelsen og 
indbyggertallet hænger sammen 
og bidrager alle til at fastholde 
den enormt høje efterspørgsel 
på boligmarkedet. I 2. kvartal 
2022 registrerede Tysklands 
største bolig-onlineplatform, 
Immoscout24, at Berlins udlejere i 
gennemsnit �k 217 henvendelser 

om ugen pr. lejlighed, når de mar-
kedsførte ledige lejligheder i eksi-
sterende boliger på platformen. 
Når det drejede sig om nybyggede 
lejligheder �k de 65 henvendelser 

pr. lejlighed. Samtidig registrerede 
de, at lejen fra 1. kvartal 2022 til 2. 
kvartal 2022 i gennemsnitlige var 
steget henholdsvis 1,4% til EUR 
11,10 pr. m² og 4,5% til EUR 15,37 
pr. m² om måneden. Til sammen-
ligning var lejen i hele Tyskland i 
samme periode steget med 2,7% 
til EUR 7,66 pr. m² i eksisterende 
boliger og med 3,6% til EUR 10,59 
pr. m² i nybyggeri.

Generelt er der en markant over-
efterspørgsel efter lejligheder i 
det nederste og mellemste pris-
segment, hvor lejen maksimalt er 
EUR 10,99 pr. m², men også blandt 
de dyrere lejligheder, hvor lejen 
ligger på EUR 11,00 eller mere pr. 
m², er efterspørgslen større end 
udbuddet. Det har derfor også i 
2022 været øverst på den politiske 
agenda i Berlin at få bygget ere 

nye boliger. Borgmester, Franziska 
Giey var gået på valg med visi-
onen om at bygge 200.000 nye 
boliger inden 2030.  

Kilde: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg
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Som et nyt tiltag nedsatte hun i 
2022 et udvalg med sig selv for 
bordenden bestående af repræ-
sentanter fra både byggebran-
chen, udlejerne og lejerne samt 
fra byggemyndighedernes side. 
Hensigten var, at de sammen 
skulle �nde løsninger på udfor-
dringerne med at bygge mange 
ere boliger – især billige boliger.

At få bygget nye lejligheder 
har dog fortsat lange udsigter. 
Aktørerne på markedet har rang-
listet de udfordringer, der står 
i vejen for at få byggeriet op i 
tempo. I toppen af listen nævnes 
byggeomkostningerne og manglen 
på egnede byggegrunde. Desuden 
oplever bygherrerne modstand 
mod nybyggerier blandt de 
eksisterende beboere, som ikke 
ønsker, at deres parkeringspladser 
forsvinder, eller at de får en bolig-
ejendom som nærmeste nabo. I 
2022 er der således kun bygget 
ca. 16.500 nye boliger mod det 
ønskede 20.000. 
 

Rentestigningerne, som har været 
den naturlige følge af den stigende 
ination i 2022, bidrager også 

til, at udbuddet af boliger ikke 
bliver så højt som ønsket, så efter-
spørgslen efter lejeboliger stiger. 
De højere renter betyder ligeledes, 
at den alternative mulighed: at 
købe en bolig er blevet ureali-
stisk for en stor gruppe borgere. 
Dermed er lejemarkedet eneste 
mulighed. Den demogra�ske 

udvikling, hvor antallet af ældre 
stiger giver også et pres på lejebo-
ligmarkedet i Berlin. Dette skyldes, 
at en stor andel af denne gruppe 
af borgere, ønsker at sælge deres 
nuværende ejerbolig og ytte i 

en lejet lejlighed i byen. De ældre 
borgere vil nyde otiummet tæt på 
restauranter, museer, teatre og 
andre kulturtilbud. Tilmed har de 
ofte råd til at bo i de dyre lejlig-
heder på de attraktive adresser. 
Det må derfor forventes, at bolig-
efterspørgslen stiger endnu mere 
i takt med den demogra�ske 

udvikling, at erhvervslivet efter-
spørger ere hænder, eller måske 

nærmere hjerner, og at Berlin 
fortsat udvikler sig i en attraktiv 
retning, så indbyggertallet vokser. 
 

Generelt 
Ejere af boligudlejningsejendom- 
me i Berlin kan dermed fortsat 
se frem til en stabil drift med 
lave tomgangsprocenter og sikre 
huslejebetalinger de kommende 
år. Dog kan det forventes, at de 
stigende renter, der har medført 
en kraftig opbremsning i handlen 
med ejendomme i slutningen af 
2022, vil lægge et nedadgående 
pres på priserne i år. 

Berlins økonomi har vist en stor 
styrke med højere vækstrater end 
dem man ser i Tyskland generelt 
og en større robusthed i de udfor-
drende år. Der er ikke noget, som 
tyder på, at dette vil ændre sig i 
de kommende år, hvilket under-
støttes af den seneste prognose 
over befolkningsudviklingnen, 
hvor det fremgår, at der forventes 
en befolkningstilvækst på 187.000 
borgere. Startup-virksomhedernes 
succes med at tiltrække risikovillig 
kapital er et udtryk for, at Berlins 
erhvervsliv har fremtiden for sig. 
Der er en stor sandsynlighed for, 
at nogle af de nystartede virksom-
heder vil vokse og bliver fremti-
dens store koncerner.

Nybyggerier vil naturligvis være 
vejen frem mod at skae en 

bedre balance mellem udbud og 
efterspørgsel. Det har dog vist sig 
vanskeligt at føre ud i livet. Med 
de højere renter ser det heller ikke 
ud til at blive nemmere i de kom-
mende år. 

Kilde:  Amt für Statistik Berlin Brandenburg
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Potentiale i Tysklands 
hovedstad
Siden et snævert ertal i For-

bundsdagen i 1991 besluttede, at 
Berlin skulle være hovedstaden 
i det genforenede Tyskland, er 
der sket markante forandringer 
i byen. Nogle bygninger er revet 
ned, mens andre er skudt op eller 
blevet moderniseret, og veje, 
broer samt jernbaner er blevet 
forbundet og udvidet for at skabe 
rammer, der matcher den status, 
som forventes af Tysklands hoved-
stad. Forvandlingen fra nedslidt 
delt by midt i det tidligere DDR 
til moderne hovedstad i Europas 
stærkeste økonomi har fundet 
sted hen over arrene fra muren. 

Her har nye bygningsværker, 
oentlige såvel som private, (gen)

etablering af centrale pladser og 
samling af kendte gader bogsta-
velig talt bundet byen sammen 
igen og lagt grunden til den nye 
hovedstad. 

I starten har projektet handlet om, 
at Berlin skulle gøres værdig til 
igen at være Tysklands hovedstad. 
Byen skulle have et nyt image 
og derigennem opnå respekt og 
anerkendelse nationalt såvel som 
internationalt. Dette er foregået 
gennem en målrettet og lang-
strakt indsats, som har involveret 
etablering og renovering af kultur-
institutioner, udvikling af uddan-
nelsesinstitutioner, oprettelse af 

erhvervsparker og meget mere. 
Succesen kan måles ved væksten i 
indbyggertallet. Som følge heraf er 
det samtidig lykkedes at få vendt 
den økonomiske udvikling og i 
den forbindelse den udvikling, vi 
oplever på ejendomsmarkedet.
Fra midten af nullerne har byg-
gekranerne og stilladserne yttet 

sig videre ud i boligkvartererne. 
I de første år blev der renoveret 
og moderniseret på få udvalgte 
steder i Berlin, men siden er det 
gået hurtigt med at udvikle byom-
rådernes småtriste forfaldne eta-
geejendomme til moderne attrak-
tive boliger.

Beliggenhed

Beliggende i attraktive 

boligområder i Berlin og omegn.

Kvalitet
Ejendommens kvalitet er et vig-

tigt udvælgelseskriterium.

Anvendelse 

Investering i ejendomme med 

overvejende boliglejemål.

Horistont
Langtidsinvesteringer med en 

horisont på 25-30 år.

Selskabets strategi
Selskabet investerer i ejendomme, der er attraktive og har 

potentiale i og omkring Tysklands hovedstad
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Horisont
Det er selskabets formål at være 
investeret i en anlægsbeholdning af 
ejendomme i Berlin og områd- 
et omkring Berlin, hvor forret-
ninggrundlaget skabes gennem 
optimering af driften og udvikling af 
disse ejendomme. 
 
Strategien rummer mulighed for 
både køb og salg, hvor det skønnes at 
bidrage positivt til selskabets drift og 
udvikling. 

Beliggenhed
Strategien indebærer, at ejen-
dommene i porteføljen skal være 
beliggende i attraktive boligområder i 
Berlin og området omkring Berlin. Der 
er en fordeling mellem ejendomme 

beliggende i modne bydele, hvor 
huslejeniveauet og prisniveauet 
i en årrække har været højt, og 
ejendomme beliggende i områder, 
hvor en sådan udvikling har været i 
gang i en kortere årrække. Da Berlin 
inklusiv randområdet omkring Berlin 
hele tiden udvikler sig, betyder det, at 
de attraktive boligområder løbende vil 
udvide sig og omfatte nye distrikter og 
bydele.

Anvendelse 
Strategien indebærer, at ejen-
dommene i porteføljen fortrinsvis 
skal være boligejendomme, dog 
med mulighed for erhverv i dele af 
ejendommen.

Kvalitet
Et væsentligt udvælgelseskriterium 
ved akkvisition af ejendomme 
er bygningens kvalitet herunder 
arkitektur, placering på grunden, 
stand m.v.

Strategien indebærer, at 
ejendommene i porteføljen skal 
være af en god grundkvalitet 
og rumme mulighed for udvik-
ling både driftsmæssigt ved 
optimering af huslejen og byg-
ningsmæssigt eksempelvis ved 
udbygning med taglejligheder.
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ESG-forhold*

Klima- og miljøforhold
Arbejdet med klimadagsordenen 
sker parallelt med, håndteringen 
af de globale udfordringer rela-
teret til krigen i Ukraine. Det kan 
ovenikøbet heller ikke udelukkes, 
at krigen har bidraget til at speede 
tempoet op i den grønne omstil-
ling, især når det drejer sig om at 
�nde alternativer til den rusisske 

naturgas. I de kommende år vil 
der blive sat mere fokus på, at 
sætte tiltag igang, der bidrager 
til en mere bæredygtig og grøn 
forretningsdrift, hvor forbrug og 
ressourcer hænger sammen. Der 
vil blive øget opmærksomhed 
på, hvordan der arbejdes for at 
begrænse CO

2
-udledningen, når 

der udvikles på selskabets ejen-
domsportefølje. Det handler om 
et fælles ansvar for på sigt at leve 
op til EU’s klimamål om at være 
CO

2
-neutral i 2050 og i et endnu 

større perspektiv om at standse 
den globale opvarmning.  

Selskabets portefølje består 
primært af ejendomme, der i 
Tyskland de�neres som ”Altbau”. 

Det betyder ejendommene bygget 
før 1949. Disse ejendomme er 
naturligvis ikke bygget efter 
samme normer om at spare 
på energien som nybyggeri. Til 
gengæld er der tale om ejen-
domme, hvor ere af dem er over 

100 år gamle. De indeholder en 
grundkvalitet, der gør dem værd 
at bevare, hvilket set ud fra et 
bæredygtighedsprincip ikke er 
uvæsentligt.

Når man ser på ejendommes 
livscyklus, er der en løbende CO

2
-

belastning forbundet med driften, 
men den største belastning sker 
ved at bygge selve ejendommen. 
Det giver derfor god mening at 
bygge noget, som kan holde i 

mange år, men også at bygge 
ejendomme, som der er en lyst 
og en vilje til at passe på, fordi 
der også er tænkt på den arki-
tektoniske og æstetiske kvalitet 
af byggeriet. EgnsINVEST Tyske 
Ejendomme A/S har gennem 
årene konstant arbejdet på at 
hæve standarden af selskabets 
bygninger. Det indebærer både 
at gøre ejendommene mere 
bæredygtige gennem isolering og 
udskiftning af vinduer og døre til 
mere energivenlige løsninger, men 
samtidig at vælge løsninger som 
bevarer ejendommenes arkitek-
toniske kvaliteter. Hensigten er, 
at ejendommene bliver stående 
og bidrager med værdi også de 
næste 100 år. 

Arbejdet med at begrænse 
CO

2
-udledningen fra boligejen-

domme er i høj grad afhængig 
af lovgivningen og de politiske 
prioriteringer. I Berlin er det en 
kompleks størrelse, fordi der er 
et paradoks mellem den social-
politiske og klimapolitiske mål-
sætning. Førstnævnte ønsker at 
begrænse lejestigninger og øge 
udbuddet af billige lejligheder, 
mens den grønne målsætning om 
klimavenlige boliger indebærer 
renoveringer og forbedringer, som 
alt andet lige vil få huslejerne til at 
stige. Det betyder, at lovgivningen 
i nogle tilfælde spænder ben for 
de mest energivenlige byggepro-
jekter, fordi de ofte er lidt dyrere. 
Ligeledes går udviklingen inden 
for bæredygtige løsninger så 
hurtigt, at myndighederne, som 
godkender byggeprojekterne, ikke 
altid er klar over, at de energiven-
lige løsninger kan være billigere 
end alternativet.  
 
Opvarmning og produktion af 
varmt vand udgør den væsent-
ligste del af den løbende 

CO
2
-udledning fra koncernens 

ejendomme. Der arbejdes for 
at begrænse denne udledning 
ved at udskifte gamle oliefyr til 
naturgasfyr eller om muligt mere 
bæredygtige løsninger som for 
eksempel fjernvarme. Muligheden 
for at skifte til fjernvarme er 
naturligvis afhængig af fjernevar-
menetværkets udbygning i Berlin. 
Etablering af solceller på tagene 
samt etablering af varmepumper 
er andre tiltag, som koncernen 
tager i betragtning med henblik 
på at begrænse den driftsmæssige 
CO

2
-udledning. I 2023 bliver ejere 

af boligudlejningsejendommene 
pålagt at betale dele af lejernes 
energiafgifter. Hvor stor en andel, 
udlejer skal betale, afgøres af 
ejendommens energimæssige 
tilstand. Jo bedre energimærke jo 
mindre skal udlejer betale heraf 
og jo mere skal lejer selv betale 
vice versa. På den måde øges 
incitamentet til at forbedre ejen-
dommenes energitilstand således 
også. 

Sociale forhold
Gode attraktive arbejdsforhold 
er et væsentligt konkurrencepa-
rameter, når man skal �nde og 

fastholde dygtige medarbejdere til 
at varetage driften og udviklingen 
af et selskab som EgnsINVEST 
Tyske Ejendomme A/S. Selskabet 
har ikke selv ansat medarbejdere, 
men har indgået en aftale om at 
købe disse ydelser hos en samar-
bejdspartner, hvilket har fungeret 
siden selskabets etablering. Der er 
i den sammenhæng fokus på, at 
selskabets vigtigste samarbejds-
partner lever op til kravene om at 
sikre ordentlige arbejdsforhold for 
sine medarbejdere.

Samarbejdspartnerens medar-
bejdere har gennem alle årene 
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arbejdet under overenskomst. Det 
sikrer gode og ordnede arbejds-
forhold. Der har ligeledes været 
fokus på, at medarbejderne fast-
holder relevant viden på et højt 
fagligt niveau gennem kurser og 
uddannelse. Begge dele bidrager 
til, at medarbejderne trives og 
bliver i virksomheden i mange år. 
Den gennemsnitlige anciennitet 
hos samarbejdspartnerens med-
arbejdere var ved årets udgang 
således over 12 år. Ingen med-
arbejder sagde selv op eller blev 
opsagt i 2021. 
 
Et andet fokuspunkt handler 
om arbejdsmiljø og sundhed. 
Selskabet har i den sammen-
hæng konstateret, at samar-
bejdspartneren ikke har anmeldt 
nogle arbejdsulykker i 2022, 
og at det gennemsnitlige antal 
ordinære sygedage pr. medar-
bejder i 2022 var på 7,8 dage. 
Samarbejdspartneren lægger 
stor vægt på sundhed. Der er 
således kantineordning med 
fokus på sund og frisktillavet mad. 
Ligeledes tilbydes alle medarbej-
dere i virksomheden økonomisk 
tilskud til at dyrke motion efter 
eget valg. 

Ledelsesforhold
EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S 
arbejder inden for en branche, 
hvor der er risiko for at blive mødt 
med tilbud om bestikkelse, når 
der indgås kontrakter med sam-
arbejdspartnere og leverandører. 
Det gælder både ved større reno-
veringsopgaver, ved indgåelse 

af lejekontrakter og ved handel 
med ejendomme. For at sikre 
sig mod dette har selskabet en 
åben forretningsledelse og fokus 
på at sikre, at leverandøren eller 
samarbejdspartneren med det 
bedste tilbud får opgaven eller 
kontrakten. Selskabet accepterer 
ikke bestikkelse og returkommis-
sion, og forsøg herpå bliver afvist. 
Denne politik bliver drøftet åbent 
hos samarbejdspartnerens med-
arbejdere og særligt indprentet 
hos nye medarbejdere. Selskabet 
har i 2022 ikke registreret forsøg 
på hverken at modtage eller give 
bestikkelse eller returkommission.  

Selskabets samarbejdspartner 
har udarbejdet interne regler med 
henblik på at følge hvidvaskloven 
og sikre, at intentionerne med 
loven bliver overholdt. Der er ikke 
registreret mistanke om hvidvask 
i 2022.  

EgnsINVEST Tyske Ejendomme 
A/S’ bestyrelse og direktion søger 
til stadighed at sikre, at koncer-
nens ledelsesstruktur og kontrol-
systemer er hensigtsmæssige og 
fungerer tilfredsstillende. Ledelsen 
vurderer løbende – og mindst 

en gang om året – om dette er 

tilfældet. 

Grundlaget for tilrettelæggelsen 
af ledelsens opgaver er blandt 
andet selskabsloven, selskabets 
vedtægter samt god praksis for 
virksomheder af samme størrelse 
og med samme internationale 
rækkevidde som EgnsINVEST 
Tyske Ejendomme A/S. På dette 

grundlag er der udviklet en række 
interne procedurer, der vedlige-
holdes løbende.

Ændringer i både dansk og tysk  
lovgivning, der vil kunne påvirke 
drift af og handel med ejen-
domme i Berlin, kan påvirke 
selskabets forretningsområder 
løbende. Selskabet henter rådgiv-
ning hos uafhængige eksperter, 
herunder såvel advokater som 
revisorer, for at kunne agere på 
baggrund af nyeste love, regler og 
praksis og overholde gældende 
lovgivning. 

* Environmental, Social, Governance  - Det bemærkes, at koncernen ikke er omfattet af kravet om lovpligtig redegørelse efter 

Årsregnskabsloven, men har valgt frivilligt at omtale nogle af de forhold, som vurderes relevant, og som koncernen prioriterer og allerede 

har gjort konkrete tiltag for at forbedre.
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Ledelsens regnskabspåtegning

Horsens, den 4. maj 2023

Direktionen:

Thorkild Steen Sørensen

Bestyrelsen: 

    Ane-Lene Kjølby  Jan Skov              Anders Balle Rasmussen            Thorkild Steen Sørensen 
formand     

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet 
og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. 
december 2022 for EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aagt i henhold til årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og �nan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet 
af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 
- 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse 
en retvisende redegørelse om de forhold, beretningen 
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens 
godkendelse.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for 
EgnsINVEST Tyske Ejendomme 
A/S for regnskabsåret 1. januar - 
31. december 2022, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, 
resultatopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregn-
skabet giver et retvisende billede 
af selskabets aktiver, passiver og 
�nansielle stilling pr. 31. december 

2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 
1. januar 2022 - 31. december 
2022 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i over-
ensstemmelse med internationale 
standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende 
i Danmark. Vores ansvar ifølge 
disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåteg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for 

revisionen af årsregnskabet”. Vi 

er uafhængige af selskabet i over-
ensstemmelse med International 
Ethics Standards Board for 
Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) og de yderli-
gere etiske krav, der er gældende 
i Danmark, ligesom vi har opfyldt 
vores øvrige etiske forpligtelser 
i henhold til disse krav og IESBA 
code. Det er vores opfattelse, at 
det opnåede revisionsbevis er til-
strækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for 
årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udar-
bejdelsen af et årsregnskab, 
der giver et retvisende billede i 

overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har end-
videre ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et års-
regnskab uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregn-
skabet er ledelsen ansvarlig for 
at vurdere selskabets evne til at 
fortsætte driften, at oplyse om for-
hold vedrørende fortsat drift, hvor 
dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag 
af regnskabsprincippet om fortsat 
drift, medmindre ledelsen enten 
har til hensigt at likvidere sel-
skabet, indstille driften eller ikke 
har andet realistisk alternativ end 
at gøre dette.

Revisors ansvar for 
revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af 
sikkerhed for, om årsregnskabet 
som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl og 
at afgive en revisionspåtegning 
med en konklusion. Høj grad 
af sikkerhed er et højt niveau 
af sikkerhed, men er ikke en 
garanti for, at en revision, der 
udføres i overensstemmelse med 
internationale standarder om 
revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark, 
altid vil afdække væsentlig fej-
linformation, når sådan �ndes. 

Fejlinformation kan opstå som 
følge af besvigelser eller fejl og 
kan betragtes som væsentlige, 
hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet 
har indydelse på de økonomiske 

beslutninger, som regnskabs-
brugerne træer på grundlag af 

årsregnskabet.
Som led i en revision, der udføres 

i overensstemmelse med inter-
nationale standarder om revision 
og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, foretager 
vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under 
revisionen. 

Herudover: 

   Identi�cerer og vurderer vi 

risikoen for væsentlig fejlin-
formation i årsregnskabet, 
uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer 
og udfører revisionshand-
linger som reaktion på disse 
risici samt opnår revisions-
bevis, der er tilstrækkeligt og 
egnet til at danne grundlag 
for vores konklusion. Risikoen 
for ikke at opdage væsentlig 
fejlinformation forårsaget 
af besvigelser er højere end 
ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvi-
gelser kan omfatte sammen-
sværgelser, dokumentfalsk, 
bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af 
intern kontrol. 

   Opnår vi forståelse af den 
interne kontrol med relevans 
for revisionen for at kunne 
udforme revisionshand-
linger, der er passende efter 
omstændighederne, men ikke 
for at kunne udtrykke en kon-
klusion om eektiviteten af 

selskabets interne kontrol.  

   Tager vi stilling til, om den 
regnskabspraksis, som er 
anvendt af ledelsen, er pas-
sende, samt om de regn-
skabsmæssige skøn og til-
knyttede oplysninger, som 
ledelsen har udarbejdet, er 
rimelige. Konkluderer vi, om 
ledelsens udarbejdelse af 
årsregnskabet på grundlag 
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af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, 
samt om der på grundlag af 
det opnåede revisionsbevis 
er væsentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder 
eller forhold, der kan skabe 
betydelig tvivl om selskabets 
evne til at fortsætte driften. 
Hvis vi konkluderer, at der 
er en væsentlig usikkerhed, 
skal vi i vores revisionspåteg-
ning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregn-
skabet eller, hvis sådanne 
oplysninger ikke er tilstræk-
kelige, modi�cere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er 
baseret på det revisionsbevis, 
der er opnået frem til datoen 
for vores revisionspåtegning. 
Fremtidige begivenheder eller 
forhold kan dog medføre, at 
selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften. 

   Tager vi stilling til den sam-
lede præsentation, struktur 

og indhold af årsregnskabet, 
herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet 
afspejler de underliggende 
transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at 
der gives et retvisende billede 
heraf. 

Vi kommunikerer med den 
øverste ledelse om blandt andet 
det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige 
observationer, herunder eventu-
elle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identi�cerer under 

revisionen. 

Udtalelse om 
ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelses- 
beretningen.

Vores konklusion om årsregn-
skabet omfatter ikke ledelsesbe-
retningen, og vi udtrykker ingen 

form for konklusion med sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 
årsregnskabet er det vores ansvar 
at læse ledelsesberetningen og 
i den forbindelse overveje, om 
ledelsesberetningen er væsentligt 
inkonsistent med årsregnskabet 
eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde 
synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at 
overveje, om ledelsesberetningen 
indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde 
er det vores opfattelse, at ledel-
sesberetningen er i overensstem-
melse med årsregnskabet og er 
udarbejdet i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens krav. Vi 
har ikke fundet væsentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen. 

Chris Middelhede 
Statsautoriseret revisor 

MNE 45823

Deloitte
Statsautoriseret 
Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 33 96 35 56

Aarhus, den 4. maj 2023
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Anvendt regnskabspraksis

Grundlag for udarbejdelse
Årsrapporten for EgnsINVEST 
Tyske Ejendomme A/S er aagt 

i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser 
for klasse-B-virksomheder, med 
enkelte tilvalg fra regnskabsklasse 
C. Årsregnskabet er aagt efter 

samme regnskabspraksis som 
sidste år.

Generelt om indregning og 
måling
Aktiver indregnes i balancen, når 
det som følge af en tidligere begi-
venhed er sandsynligt, at fremti-
dige økonomiske fordele vil tilyde 

virksomheden, og aktivets værdi 
kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, 
når virksomheden som følge af en 
tidligere begivenhed har en retlig 
eller faktisk forpligtelse, og det er 
sandsynligt, at fremtidige økono-
miske fordele vil fragå virksom-
heden, og forpligtelsens værdi kan 
måles pålideligt. 

Ved første indregning måles 
aktiver og forpligtelser til kostpris. 
Måling efter første indregning sker 
som beskrevet for hver enkelt 
regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages 
hensyn til forudsigelige risici og 
tab, der fremkommer, inden 

årsrapporten aægges, og som 

be- eller afkræfter forhold, der 
eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes 
indtægter, i takt med at de ind-
tjenes, mens omkostninger 
indregnes med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. 

Præsentationsvaluta

Årsrapporten er aagt i danske 

kroner. Selskabets funktionelle 
valuta er euro. Kursregulering ved 
omregning fra funktionel valuta til 
præsentationsvaluta er vist sær-
skilt under Reserve for valutakurs-
omregning på egenkapitalen.

Fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta 
omregnes ved første indregning 
til transaktionsdagens kurs. 
Tilgodehavender, gældsforplig-
telser og andre monetære poster i 
fremmed valuta, som ikke er af- 
regnet på balancedagen, omreg- 
nes til balancedagens valutakurs. 
Valutakursdierencer, der opstår 

mellem transaktionsdagens kurs 
og kursen på henholdsvis beta-
lingsdagen og balancedagen, 
indregnes i resultatopgørelsen 
som �nansielle poster. Materielle 

anlægsaktiver og andre ikke-mo-
netære-aktiver, der er købt i 
fremmed valuta, omregnes til 
historiske kurser.

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter nettoom-
sætning, driftsomkostninger og 
administrationsomkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter ved udlejning af 
ejendomme indgår i omsæt-
ningen. Lejeindtægten indregnes 
lineært over lejeperioden. 
Omsætningen opgøres efter fra-
drag af moms, afgifter og rabatter. 
Lejeindtægter indregnes i den 
regnskabsperiode, som lejen 
vedrører.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger vedrører 
omkostninger afholdt i forbindelse 
med drift og vedligeholdelse af 
selskabets ejendomme.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger 
indregnes omkostninger, der 
afholdes til ledelse og administra-
tion af selskabet. 

Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme

Regulering af investeringsaktiver 
samt nettofortjeneste ved salg af 
ejendomme.

Investeringsejendomme værdi-
reguleres til dagsværdi. De årlige 
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værdireguleringer indregnes 
i resultatopgørelsen under 
posten ”Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme”.

Løbende reguleringer til salgs- 
og incentive fee indregnes 
ligeledes i resultatopgørelsen 
under ”Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkost-
ninger indregnes i resultatopgø-
relsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster 
omfatter renteindtægter og 
-omkostninger.

Skat

Skat af årets resultat omfatter 
aktuel skat af årets forventede 
skattepligtige indkomst og årets 
regulering af udskudt skat med 
fradrag af den del af årets skat, 
der vedrører egenkapitalbevæ-
gelser. Aktuel og udskudt skat ved-
rørende egenkapitalbevægelser 
indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter 
investeringssejendomme. 

Ejendomsporteføljen måles ved 
første indregning til kostpris tillagt 
købsomkostninger. Efterfølgende 
forbedringer, som tilfører en 

investeringsejendom nye eller 
forbedrede egenskaber i forhold 
til anskaelsestidspunktet, og som 

derved forbedrer ejendommens 
fremtidige afkast, tillægges anskaf-
felsessummen som forbedring. 

Omkostninger, der ikke tilføjer 
en investeringsejendom nye 
eller forbedrede egenskaber, 
udgiftsføres i resultatopgørelsen. 
Efterfølgende måles investe-
ringsejendomme til dagsværdi. 
Målingen sker ved anvendelse af 
en DCF-model. Modellen tager 
udgangspunkt i ejendommenes 
fremtidige pengestrømme, der 
tilbagediskonteres med en fastlagt 
diskonteringsfaktor. Den i året 
anvendte opgørelsesmetode og 
den anvendte diskonteringsfaktor 
er stikprøvevist understøttet af 
mæglervurderinger foretaget af 
eksterne mæglere samt af valu-
arvurderinger. Eksterne mægler-
vurderinger indhentes stikprø-
vevist for udvalgte ejendomme 
en gang årligt udelukkende med 
det formål at teste de beregnede 
dagsværdier. Derudover udvælges 
med et interval på to til tre år 
ejendomme til valuarvurderinger 
– således er alle ejendomme 

over et interval på to til tre år 
vurderet af en valuar. Hvis der 
for eksempel søges om tillægs-
belåning ved realkreditinstitut 
vurderes samtlige ejendomme 
af en valuar inden for det år, der 

ønskes tillægsbelåning. I 2022 er 
der foretaget stikprøvevise valu-
arvurderinger. Ligeledes er der 
indhentet valuarvurderinger af 
udvalgte ejendomme i efteråret 
2018, efteråret 2019 og efteråret 
2020 samt valuarvurderinger 
af samtlige ejendomme i 2021. 
Valuarvurderingerne anvendes 
primært til dokumentation af ejen-
dommenes dagsværdi over for 
realkreditinstitut og sekundært til 
at bekræfte markedsudviklingen 
og understøtte selskabets bereg-
nede dagsværdier.

Værdireguleringer indregnes 
i resultatopgørelsen under 
posten ”Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhæn-
delse af materielle anlægsaktiver 
opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsom-
kostninger og den regnskabsmæs-
sige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes 
i resultatopgørelsen under 
posten ”Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme”. 

Finansielle anlægsaktiver

Værdipapirer og kapitalandele 
måles til kursværdien på balan-
cedagen, såfremt de er børsnote-
rede eller en anslået dagsværdi, 
såfremt de ikke er børsnoterede.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amor-
tiseret kostpris, der sædvanligvis 
svarer til nominel værdi, med 
fradrag af nedskrivninger til 
imødegåelse af forventede tab. 
Nedskrivningen opgøres efter 
en individuel vurdering af de 
enkelte tilgodehavender og udgør 
forskellen mellem den regn-
skabsmæssige værdi og nutids-
værdien af forventede fremtidige 
betalinger.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter 
bankindeståender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser ind-
regnes i balancen som beregnet 
skat af årets forventede skatteplig-
tige indkomst, reguleret for skat af 
tidligere års skattepligtige indkom-
ster samt betalte acontoskatter.

Hensættelse til udskudt skat 
beregnes med den aktuelle skat-
tesats af alle midlertidige forskelle 
mellem regnskabsmæssige og 

skattemæssige værdier bortset fra 
midlertidige forskelle, som opstår 
på anskaelsestidspunktet for 

aktiver og forpligtelser, og som 
hverken påvirker resultat eller den 
skattepligtige indkomst.

Udskudte skatteaktiver indregnes 
med den værdi, som de forventes 
at blive udnyttet med, enten ved 
udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i 
udskudte skatteforpligtelser.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter 
forventede omkostninger til ind-
gåede kontrakter mv. Hensatte 
forpligtelser indregnes, når virk-
somheden på balancedagen har 
en retlig eller faktisk forpligtelse, 
og det er sandsynligt, at indfrielse 
vil medføre et forbrug af virksom-
hedens økonomiske ressourcer. 
Hensatte forpligtelser måles til 
nettorealisationsværdi.

Finansielle gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser 
måles på tidspunktet for 

lånoptagelse til kostpris, svarende 
til det modtagne provenu efter 
fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. Efterfølgende 
måles �nansielle gældsforpligtelser 

til amortiseret kostpris. Dette 
betyder, at forskellen mellem 
provenuet ved lånoptagelsen og 
den nominelle værdi, der skal 
tilbagebetales, indregnes i resul-
tatopgørelsen over låneperioden 
som en �nansiel omkostning ved 

anvendelse af den eektive rentes 

metode.

Anvendt regnskabspraksis
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Selskabets resultatopgørelse
1. januar - 31. december

   NOTE DKK 2022 2021

1
  Bruttoresultat 23.569.548 23.143.019

   2 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 7.848.017 99.114.567

  Resultat før �nansielle poster 31.417.565 122.257.586

   3 Finansielle indtægter 419.741 479.467

   4 Finansielle omkostninger 6.392.944 6.408.672

  Resultat før skat 25.444.362 116.328.381

   5 Skat af årets resultat 3.872.636 18.579.675

  Årets resultat 21.571.726 97.748.706

Resultatdisponering:

Det disponible beløb udgør:

  Årets resultat 21.571.726 97.748.706

  Til disposition 21.571.726 97.748.706

Foreslås af direktionen disponeret således:

  Overført resultat 21.571.726 97.748.706

  Disponeret 21.571.726 97.748.706
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Selskabets balance - aktiver
Pr. 31. december

   NOTE DKK 2022 2021

  Investeringsejendomme 1.189.415.729 1.086.673.299

  Forudbetaling for materielle anlægsaktiver 0 72.505.875

6   Materielle anlægsaktiver 1.189.415.729 1.159.179.174

   7 Andre værdipapirer og kapitalandele 7.237.284 6.818.304

  Finansielle anlægsaktiver 7.237.284 6.818.304

  Anlægsaktiver i alt 1.196.653.013 1.165.997.478

Omsætningsaktiver

  Tilgodehavender hos lejere 535.156 319.447

  Andre tilgodehavender 1.899.191 462.329

  Tilgodehavender 2.434.347 781.776

  Likvide beholdninger 26.496.764 35.614.658

  Omsætningsaktiver i alt 28.931.111 36.396.434

  Aktiver i alt 1.225.584.124 1.202.393.912
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Selskabets balance - passiver
Pr. 31. december

Selskabets egenkapitalopgørelse

   NOTE DKK 2022 2021

Egenkapital 

  Aktiekapital 165.000.000 165.000.000

  Reserve for valutakursomregning -1.171.455 -1.130.547

  Overført resultat 479.567.665 457.995.940

  Egenkapital 643.396.210 621.865.393

Hensatte forpligtelser

   8 Øvrige hensatte forpligtelser 17.464.658 15.951.807

   9 Hensættelser til udskudt skat 83.631.324 79.364.328

  Hensatte forpligtelser 101.095.982 95.316.135

Gældsforpligtelser

  Gæld til kreditinstitutter 477.315.589 477.151.534

10   Langfristede gældsforpligtelser 477.315.589 477.151.534

  Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.556.904 491.806

  Anden gæld 2.219.439 3.209.848

  Selskabsskat DE 0 4.359.196

  Kortfristede gældsforpligtelser 3.776.343 8.060.850

  Gældsforpligtelser i alt 481.091.932 485.212.384

  Passiver i alt 1.225.584.124 1.202.393.912

11 Pantsætninger og eventualforpligtelser

 DKK Aktiekapital
Reserve for  
valutakurs- 
omregning

Overført 
resultat

I alt

    Egenkapital pr. 1/1 2022 165.000.000 -1.130.547 457.995.940 621.865.393

  Overført i året 21.571.725 21.571.725

  Valutakursregulering -40.908 -40.908

    Egenkapital pr. 31/12 2022 165.000.000 -1.171.455 479.567.665 643.396.210
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Selskabets noter

   NOTE 1 ADM. OG ØVRIGE SELSKABSOMKOSTNINGER / DKK 2022 2021

  Bestyrelseshonorar 165.000 157.500

  Andre eksterne honorarer 2.470.673 2.356.247

  Revision og regnskabsmæssig assistance 260.466 254.547

  Juridisk og teknisk assistance 40.793 98.053

  Øvrige selskabsomkostninger 87.369 77.296

 3.024.302 2.943.643

Der er ingen fastansatte medarbejdere i selskabet.

   NOTE 2 DAGSVÆRDIREGULERING AF INVESTERINGSEJENDOMME / DKK 2022 2021

  Regulering af investeringsejendomme til dagsværdi 9.363.615 105.700.985

  Hensatte og realiserede salgs- og incentive fee -1.515.598 -6.586.418

 7.848.017 99.114.567

   NOTE 3 FINANSIELLE INDTÆGTER / DKK 2022 2021

  Opskrivning af �nansielle anlægsaktiver 419.741 479.467

 419.741 479.467

   NOTE 4 FINANSIELLE OMKOSTNINGER / DKK 2022 2021

  Renteomkostninger 6.339.811 6.344.793

  Valutakursreguleringer 54.955 62.941

  Urealiserede kursreguleringer -1.822 938

 6.392.944 6.408.672
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Selskabets noter

Selskabets portefølje består af 19 investerings- 
ejendomme, som rummer 541 bolig- og 63 
erhvervlejemål. Disse har en samlet stør-
relse på i alt 45.463 m² fordelt på hen-
holdsvis 38.262 m² bolig og 7.201 m² erhverv. 
Investeringsejendommene er placeret i følgende 
områder i Berlin: Charlottenburg, Wilmersdorf, 
Friedrichshain, Kreuzberg, Mitte, Pankow, 
Reinickendorf og i Brandenburg: Postdam.
Investeringsejendommene indregnes i årsrap-
porten til en skønnet markedsværdi opgjort på 
grundlag af en DCF-model. Denne model inde-
holder skøn over ejendommenes fremtidige pen-
gestrømme og den anvendte diskonteringsfaktor.

De fremtidige pengestrømme tilbagediskonteres 
med diskonteringsfaktoren, hvor der er korrigeret 
for den enkelte ejendoms risiko. I gennemsnit 
er der benyttet en tilbagediskonteringsfaktor på 
4,65% mod 4,52% i 2021.  

Diskonteringsfaktoren for de enkelte ejendomme 
ligger i spændet 4,13% - 5,28% mod et spænd på 
4,24% -5,27% i 2021. Følsomheden er primært 
afhængig af markedets forrentningskrav. Stiger 
ekspempelvis den risikofrie rente med 0,5%, vil 
ejendommenes værdi falde med DKK 63,1 mio. 
Modsat vil et fald på 0,5% i den risikofrie rente 
betyde en stigning i ejendomsværdierne på DKK 
70,8 mio.

   NOTE 5 SKAT AF ÅRETS RESULTAT / DKK 2022 2021

  Ændring til tidligere år -187.668 30.947

Skat af årets resultat  0 4.367.110

  Ændring af afsat udskudt skat 4.060.304 14.181.618

 3.872.636 18.579.675

 NOTE 6 MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER / DKK

Investeringsejendomme

 Kostpris primo 770.049.795

 Årets tilgang 93.469.973

Årets afgang 0

 Saldo pr. 31. december 863.519.768

Opskrivninger

 Opskrivninger primo 316.623.504

 Opskrivninger for året 9.458.973

 Opskrivninger afgang for året 0

 Valutakursomregning -186.516

 Opskrivninger ultimo 325.895.961

 Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.189.415.729
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Selskabets noter

 NOTE 8 ØVRIGE HENSATTE FORPLIGTELSER

Selskabet har indgået selskabs- og ejendomsadmini-
strationsaftale. Dette indebærer også et incentive fee på 
en procentdel af den fremtidige avance. Honorarerne 
er aktiveret som en købsomkostning på ejendommene, 
mens løbende reguleringer til forpligtelserne indregnes i 
”Dagsværdiregulering af investeringsejendomme” i resul-
tatopgørelsen. Honorarerne forfalder til betaling ved salg 
af ejendommene og er afsat som en hensat forpligtelse på 
statusdagen.            

  Note 7 FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER / DKK 2022

Kostpris

 Kostpris pr. 1. januar 1.560.681

 Kostpris pr. 31. december 1.560.681

Opskrivninger

 Saldo pr. 1. januar 5.257.623

 Andel af årets resultat 419.741

 Valutakursomregning -761

 Opskrivninger pr. 31. december 5.676.603

 Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.237.284

Kapitalandelen kan speci�ceres således:

Ejerandel
Værdi af 

ejendoms- 
andel

Resultat- 
andel

Egenkapital- 
andel

    EIET 1 A/S, Horsens 5,10%  12.044.059  307.988  4.737.540 

EgnsINVEST Warschauer Straße 
Holding A/S, Horsens*

   5,10%  4.991.859  111.753  2.512.882 

 Valutakursomregning  -13.138 

  419.741  7.237.284 

*Ejerskab af ejendom via datterselskab
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Selskabets noter

 NOTE 10 KORT- OG LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER

 NOTE 11 PANTSÆTNINGER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

 NOTE 12 BEGIVENHEDER EFTER BALANCEDAGEN

Af den langfristede gæld på DKK 477.315.589 forfalder 
DKK  96.646.455 til betaling senere end fem år mod DKK 
224.889.009 i 2021. 

Der er stillet sikkerhed i aktiver over for selska-
bets kreditinstitut for i alt TDKK 503.620. Den 
regnskabsmæssige værdi af pantsatte aktiver 
udgør TDKK 1.189.416 pr. 31.12.2022 (2021: 
TDKK 1.086.673)
 

Der er efter balancedagen ikke indtrådt væsent-
lige begivenheder af betydning for årsregn-
skabet. 

   NOTE 9 HENSÆTTELSE TIL UDSKUDT SKAT / DKK 2022 2021

Hensættelsen til udskudt skat speci�ceres således:

Investeringsejendomme  87.897.517 82.644.322

Hensættelser  -2.799.418 -2.556.922

Skatteunderskud  -1.314.953 -578.996

Valutakursomregning  -151.822 -144.076

  I alt 83.631.324 79.364.328





Årsrapportens fotos

Fotoene i årsrapporten 2022 viser processerne og de færdige 
resultater af nogle af de bygge- og renoveringsprojekter, 

EgnsINVEST Tyske Ejendomme A/S er i gang med eller har 
gennemført de seneste år. Alle fotos er egen produktion.
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