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Kort om Investea German High Street [l A/S

Investea German High Street Il A/S investerer i tyske strggejendomme med bedste place-
ring i starre byer i det vestlige Tyskland med gkonomisk og demografisk vaekst.

Prognoser fra en raekke anerkendte makrogkonomiske eksperter peger i retning af, at
det tyske opsving vil forszette i de kommende ar. Denne udvikling forventes at medfgre
en gunstig udvikling inden for det segment af ejendomme, som Investea German High
Street Il A/S investereri.

Selskabet er noteret pd OMX Den Nordiske Bars Kgbenhavn og havde ved udgangen af

2007 erhvervet 15 strggejendomme i starre tyske byer til en samlet kabesum pa knap
DKK 800 mio. inkl. kebsomkostninger.
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2007 1 hovedpunkter

Investea German High Street Il A/S blev den 20. september 2007 noteret pa OMX Den OMX Den Nordiske Bers Kebenhavn
Nordiske Bars Kgbenhavn. Ved bgrsnoteringen blev der i alt tegnet B-aktier til en vaerdi den 20. September 2007 . Fra venstre
af DKK 319,5 mio. Efter bgrsnoteringen udgjorde selskabets samlede tilfgrte kapital DKK ses: Hans Thygesen, bestyrelsesformand
365,0 mio. i Investea German High Street 11 A/S,
Carsten Borring, Head of Company Sales

Selskabet har efter barsnoteringen pa flere omrdder udviklet sig bedre end forventet i OMX Kebenhavn og Jergen Hauglund,
bersprospektet. Det drejer sig blandt andet om nedenstaende omrader: adm. direkter Investea German High
Street I1A/S

* Ved udgangen af 2007 havde Investea German High Street Il A/S investeret i 15 ejen-
domme. Ejendommene er kgbt til en lavere pris i forhold til lejeindtaegter end budget-
teret. Den lavere pris svarer til en besparelse pa DKK 17,4 mio.

» Omkostninger i forbindelse med selskabets ejendomskeb og kapitalfremskaffelse
blev ca. DKK 24,5 mio. lavere end forudsat i prospektet.

» Det erallerede lykkedes at gge lejeindtaegterne i de erhvervede ejendomme med ca.
DKK 1 mio. pa arsbasis, svarende til lejeforhgjelse pa 2,5% .

e Ultimo 2007 blev der indgaet endelig aftale om optagelse af lan til finansiering af sel-
skabets ejendomsportefglje. Renten pa selskabets lan er fast og udger 5,7%, hvilket
er 0,2 procentpoint lavere end budgetteret. Besparelsen svarer til DKK 0,6 mio. pr. ar.

» Verdien af selskabets ejendomme er vurderet af en uafhaengig valuar i februar 2008
til DKK 798,7 mio., hvilket er ca. 9,5% hgjere end kgbsprisen ekskl. kebsomkostnin-
ger (DKK 729,1 mio.). Den positive vardiregulering mere end opvejer de samlede om-
kostninger i forbindelse med keb af ejendomsportefgljen. Arets vaerdiregulering af
investeringsejendomme inklusiv kebsomkostninger udger herefter DKK 1,2 mio.

e Egenkapitalen udgjorde DKK 349,2 mio. den 31. december 2007, hvilket svarer til
40% af den samlede balance og 44% af vaerdien af investeringsejendommene. Dette
er DKK 91,6 mio. hgjere end forventet.

» Aretsresultat blev DKK 0,0 mio. efter udgiftsfarelse af alle kebsomkostningerne, hvil-
ket er serdeles tilfredsstillende i selskabets farste arsregnskabsperiode.
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Hoved- og nggletal

Koncernen DKK mio.

2007

Resultatopggrelse

Omseaetning 4,1
Resultat fgr vaerdireguleringer 2,4
Verdiregulering af investeringsejendomme 1,2
Finansielle poster netto -3,6
Resultat far skat 0,0
Arets resultat 0,0
Balance

Investeringsejendomme til markedsvaerdi 798,7
Arets investering i investeringsejendomme til anskaffelsessum 796,8
Langfristede aktiver 812,8
Balancesum 874,2
Egenkapital 349,2
Langfristede forpligtelser 479,2
Pengestromme

Pengestrgmme fra drift -1,6
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -581,2
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 600,4
Pengestrgmmeialt 17,6
Nogletal

Soliditet, % 39,9
Egenkapital i forhold til investeringsejendomme, % 43,7
Forrentning af egenkapital p.a., % 0,0
Indre veerdi pr. aktie 95,7
Indtjening pr. aktie, EPS 0,0
Aktiekurs pr. 31. december 2007 99,0
Antal medarbejdere 0

Nagletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
JAnbefalinger & Nagletal 2005". Der henvises til note 1, anvendt regnskabspraksis.
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Koncernstruktur

Investea

GERMAN HIGH STREET I A/S

Minoritets-
aktionaer

Investea Erste Grundbesitz GmbH

) Investea Zweite Holding ApS & Co. KG
(Pforzheim) v Wel ing AP

100%

Investea Dritte Holding GmbH

Investea Zweite Grundbesitz GmbH
(Landshut)

69

Investea Ill Grundbesitz GmbH
(Aachen)

Investea IV Grundbesitz GmbH
(Leverkussen + Essen)

Investea V Grundbesitz GmbH Daian Lux. S.a.r.l.
(Braunschweig)

Investea VI Grundbesitz GmbH Apreit New Two GmbH
(Essen, Limbecker)

| Braunschweig

_ Frankfurt
22;::::;\)/” Grundbesitz GmbH Hamburg
Kassel
I Koblenz
Rosenheim

Investea VIII Grundbesitz GmbH
(Passau)



Ledelsens beretning

Efter noteringen af Investea German High Street Il A/S pd OMX Den Nordiske Bars Ke-
benhavn den 20. september 2007 har selskabet udviklet sig positivt pa en reekke om-
rader. Investea German High Street Il A/S har i overensstemmelse med strategien for
selskabet investeret i strggejendomme beliggende i gdgademiljger og pa centrale hoved-
strgg i store og mellemstore byer i det vestlige Tyskland. Selskabet har opnaet en solid
kapitalstruktur med en relativ lav gearing med en egenkapitaldaekning pa 40%.

| forbindelse med noteringen, der blev forestdet af Investea A/S i samarbejde med EIK
Bank, valgte ca. 500 investorer at investere i Investea German High Street I A/S.

Ledelsen vurderer, at 2007 har vaeret et godt ar, hvor strategien og udviklingen af selska-
bet har veeret tilfredsstillende.

15 stregejendomme med mindre tomgang

Ved udgangen af 2007 havde Investea German High Street Il A/S erhvervet 15 strggejen-
domme i starre byer i det vestlige Tyskland til en samlet kebesum pa DKK 797,5 mio.,
inkl. keabsomkostninger pa DKK 68,4 mio. Ejendommene er fordelt i syv delstater og
tretten byer: Aachen, Braunschweig, Essen, Frankfurt, Gutersloh, Hamburg, Kassel,
Koblenz, Landshut, Leverkusen, Passau, Pforzheim og Rosenheim. Det samlede udlej-
ningsareal udger 26.462 m2, som primaert anvendes til butikker og kontorer.
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Aktuel ejendomsoversigt

Ejendom Delstat Udlejningsareal, m? Lejeindtaegt EUR  Tomgang (% af lejen)
Aachen, Grosskdlnstrasse Nordrhein-Westfalen 3.365 451.949 2,4%
Braunschweig, Bohlweg Niedersachsen 1.356 202.047 5.2%
Braunschweig, Mlnzstrasse Niedersachsen 1.238 261.394 5.3%
Essen, Limbecker Strasse Nordrhein-Westfalen 1.450 367.951 -
Essen, Limbecker Strasse Nordrhein-Westfalen 755 168.000 12,1%
Frankfurt am Main, Schillerstrasse Hessen 2.038 566.703 -
Gutersloh, Berliner Strasse Nordrhein-Westfalen 1.507 259.200 -
Hamburg, Wandsbecker Konigstrasse Hamborg 1.780 496.715 -
Kassel, Obere Kdnigstrasse Hessen 2.948 533.984 2,5%
Koblenz, Lohrstrasse Rheinland-Pfalz 2.054 387.360 8,1%
Landshut, Altstadt Bayern 1.832 357.831 -
Leverkusen, Wiesdorfer Platz Nordrhein-Westfalen 380 150.000 -
Passau, Bahnhofstrasse Bayern 2.863 476.049 -
Pforzheim, Westliche Karl-Friedrich-Strasse Baden-Wrttemberg 1.873 319.380 -
Rosenheim, Munchener Strasse Bayern 1.023 564.000 1,5%
Total 26.462 5.562.563 2,0%
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Lejeindtaegterne fra ejendommene er spredt pa mange lejere. Den starste lejer i porte-
feljen, Appelrath Clipper i Aachen, repraesenterer mindre end 7% af den samlede lejeind-
taegt. Hovedparten af de stgrste lejere har forpligtet sig pa lejekontrakter pa mellem 5 ar
og 11 ar, mens en del tillige har optioner pa yderligere lejeperioder.

Den daglige ejendomsforvaltning og kontakt til lejerne varetages af det tyske forvalt-
ningsselskab Colliers PropertyPartners Management GmbH med hovedkontor i Mun-
chen. Colliers rapporterer lgbende om udviklingen i ejendomsportefgljens drift og
indtjening til ledelsen i Investea German High Street Il A/S.

Indfriede forventninger for ejendomsportefaljen

Efter bgrsnoteringen har Investea German High Street Il A/S haft succes med at opnd
bdde lejeforhgjelser pa eksisterende lejemal og en forbedret finansiering, hvilket har
styrket koncernens indtjeningsevne og vaerdiskabelse. Udover lejestigninger pa eksiste-
rende lejemal har selskabet opndet hgjere lejeindtaegter som falge af udlejning af ledi-
ge arealer. Det er sdledes lykkedes at opna lejeforhgjelser svarende til ca. DKK 1 mio. pa
arsbasis. Med denne lejestigning pa over 2,5% forventer selskabet at opna en hgjere le-
jeindtaegt i 2008 end forudsat i barsprospektet. Der er endvidere etableret et godt ud-
gangspunkt for at opna eller overga den forventede husleje for 2009.

Ved udgangen af 2007 udgjorde tomgangen ca. 2%. Den aktuelle tomgang bestar pri-
meert af kontorlejemal. Sammenlignet med forventningerne angivet i bgrsprospektet er
dette en nedgang i tomgangen pa ca. 20%. Denne udvikling medvirker til at forbedre sel-
skabets indtjening.

I henhold til strategien sgger Investea German High Street Il A/S lgbende og ved hver
forhandling eller genforhandling af lejekontrakter at opna en forhgjelse af lejeniveauet
samt forbedring af kontraktvilkarene til fordel for selskabet.

Ejendommene er kgbt til en lavere pris i forhold til lejeindtaegter end forventet. Den la-
vere pris svarer til en besparelse pa DKK 17,4 mio.

De 15 erhvervede ejendomme er i drsrapporten for 2007 optaget til en markedsvzerdi pa
DKK 798,7 mio. svarende til en stigning pa 9,5% i forhold til anskaffelsessummen pa DKK
729,1 mio. Den anvendte markedsveerdi er baseret pa en vurdering foretaget i februar
2008 af den eksterne valuar DTZ Zadelhoff Tie Leung GmbH, som ogsa var selskabets va-
luar ved kebet af eiendommene. Den positive vaerdiregulering mere end opvejer de sam-
lede kebsomkostninger i forbindelse med erhvervelsen af ejendomsportefgljen.

Som felge af den positive udvikling i vaerdien af eiendommene, har selskabet i 2008 op-
ndet et resultat efter skat pad DKK 0,0 efter udgiftsferelse af kabsomkostninger, hvilket
er szerdeles tilfredsstillende i den farste arsregnskabsperiode.

Egenkapitalen udgjorde DKK 349,2 mio. pr. 31. december 2007. Det er DKK 91,6 mio. hg-
jere end forventet. Forbedringen skyldes hovedsagelig besparelsen pa kebsomkostnin-
ger DKK 24,5 mio. og stigningen i ejendommenes vaerdi pd DKK 69,6 mio.
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Forventninger til stregejendomme pa det tyske ejendomsmarked

Generelt fortsatte det tyske ejendomsmarked frem til efterdaret 2007 den positive udvik-
ling, som ogsa kendetegnede 2005 og 2006. Herefter har ejendomsmarkedet vaeret un-
der pres med mindre prisfald til felge inden for flere ejendomstyper. Strggejendomme,
som Investea German High Street Il A/S isaer fokuserer pd, er dog efter ledelsens vurde-
ring kun i begraenset omfang pavirket af den negative stemning pa markedet.

Udviklingen pa ejendomsmarkedet varierer fortsat meget fra delstat til delstat. En raek-
ke delstater og byer primaert i den vestlige og sydlige del af Tyskland er praeget af kraf-
tig skonomisk vaekst, mens andre omrader endnu ikke har oplevet en tilsvarende positiv
udvikling.

Ledelsen forventer, at velbeliggende tyske strggejendomme vil udvikle sig bedre end
ejendomsmarkedet i Tyskland generelt i de kommende ar, og at der vil vaere basis for sti-
gende markedslejer for velbeliggende butikslejemal pa centrale handelsstreg. Ledelsen
vurderer sdledes fortsat, at den gennemsnitlige arlige lejestigning vil ligge ca. 2% over
den gennemsnitlige inflation i de kommende ar.

Endelig finansiering pa plads

I december 2007 blev der indgdet aftale om endelig finansiering af selskabets ejendoms-
portefglje. Den samlede finansieringspakke omfatter flere langfristede 1an optaget i euro
for et samlet belgb pa DKK 504,7 mio. Det er lykkedes at fastldse renten pa et lavere ni-
veau end oprindeligt budgetteret, hvilket forventes at medfare en arlig rentebesparelse i
starrelsesordenen DKK 0,6 mio. Renten er fastldst pa 5,7% for en gennemsnitlig periode
pad 7,5 ar. Finansieringen er etableret i samarbejde med Eurohypo AG, der er en af de fg-
rende banker inden for finansiering af fast ejendom i Europa.

P& baggrund af den generelle stramning af kreditvilkdarene, ikke mindst for ejendoms-
virksomheder, i kglvandet pd subprime-krisen i USA er det meget tilfredsstillende, at det
er lykkedes Investea German High Street Il A/S at opna finansiering pa de ovenfor be-
skrevne attraktive vilkar.

Forventninger til 2008

Lejeindtaegterne i 2008 forventes at ligge pa ca. DKK 43 mio. Der forventes at ske erhver-
velse af endnu en ejendom til en kebspris pa ca. DKK 33 mio. medio 2008, og denne for-
ventes at generere en arlig lejeindtaegt pa ca. DKK 1,5 mio. — heraf er ca. DKK 0,75 mio.
indeholdt i de angivne forventninger. Ledelsen vil dog lebende vurdere, om den nuvaeren-
de vanskelige situation pa de finansielle markeder og den afledte effekt pa ejendomsmar-
kedet gor det hensigtsmaessigt at udskyde investeringen i yderligere ejendomme.

Efter fradrag for driftsomkostninger og renteudgifter forventes resultat for renter og
skati 2008 at udggre DKK 5,5 - 6,0 mio., eksklusiv eventuelle vaerdireguleringer.
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Strategi

Driftsstrategi

Driftsstrategien i Investea German High Street Il A/S tager udgangspunkt i en forvent-
ning om stigende markedslejer i labet af den kommende tidrs periode. Der forventes sa-
ledes en gennemsnitlig lejestigning, der er 2 procentpoint hgjere end inflationen.

En lejestigning pad 2 procentpoint hgjere end inflationen betyder, at markedslejen over
de naeste 10 ar vil indhente det lejeefterslaeb, der er opstaet de seneste 10 ar. | forbindel-
se med fornyelser og genforhandling af lejekontrakter vil det vaere selskabets strategi at
indga relativt korte lejekontrakter, da der ma forventes at vaere gode muligheder for at
forhgje lejen i forbindelse med hver genforhandling af lejekontrakterne. Selskabet er al-
lerede i gang med at indfri forventningerne omkring huslejestigninger for 2008 og 2009
via indgaede aftaler om lejeforhgjelser pa ca. DKK 1 mio. svarende til ca. 2,5%.

Investea German High Street Il A/S vil udvikle og vedligeholde ejendomsportefgaljen i det
omfang, der er gkonomisk formalstjenligt. Starre investeringer eller vedligeholdelsesar-
bejder vil kun blive igangsat i det omfang, det er ngdvendig for enten at gge lejeniveau-
et, for eksempel hvor investering i nyindretning forekommer hensigtsmaessig, eller hvis
det er et krav, for at en vaesentlig lejer forbliver i ejendommen. Endvidere kan det i visse
tilfelde vaere hensigtsmaessigt at investere i at omdanne kontorlejemal til butikslejemal,
hvor kvadratmeterlejen normalt er vaesentlig hgjere.

Investeringsstrategi

| henhold til investeringsstrategien skal Investea German High Street Il A/S erhverve
ejendomme beliggende pa attraktive placeringer pa hovedindkebsgader eller i det cen-
trale gdgademiljg i store og mellemstore byer i det vestlige Tyskland. De indkebte ejen-
domme skal ydermere opfylde en raekke kriterier for at vaere kvalificerede til at indga i
portefaljen, og portefgljen skal som helhed, nar den er fuldt udviklet, opfylde en raekke
sprednings- og kvalitetskriterier. Ejendomme, som opfylder investeringskriterierne, lig-
ger pd hovedstreget eller i det centrale handelsomrdde i tyske byer med mindst 50.000
indbyggere.

Ejendommene skal endvidere vaere beliggende i byer med en samlet positiv vurdering af
handelsliv, gkonomi og demografi. De indkgbte ejendommes kabspris forventes at ligge
i niveauet DKK 20-100 mio. pr. ejendom, og startafkastet malt som driftsoverskuddet i
forhold til handelsprisen forventes at udggre mellem 4,25% og 5,50%. Den samlede por-
tefglje skal opfylde en raekke krav til kvalitet og risikospredning. Blandt de vaesentligste
krav kan naevnes, at mindst 80% af portefaljens lejeindtaegt skal stamme fra byer med
mindst 80.000 indbyggere, samt at mindst 95% af lejeindtaegten skal stamme fra for-
handsudvalgte byer i det tidligere Vesttyskland og enkelte staerke byer i @sttyskland.

De 15 indkabte ejendomme opfylder de opstillede kriterier.
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Risikostyring

I note 2 til drsrapporten er naevnt en raekke risici, hvoraf en del ligger uden for selskabets
kontrol. Risikostyringen i Investea German High Street I A/S tager isar sigte pa aktivt at
overvage og styre selskabets risici vedrerende huslejetab, omkostninger, renterisiko og
likviditet. | note 2 til arsrapporten er mere uddybende beskrevet en raekke risici, som po-
tentielt kan pavirke selskabet.

Huslejetab

Selskabets ledelse og administrator falger taet op pa huslejeudviklingen via periodevis og
systematisk rapportering. Dette sker for at sikre fokus pa udlejningen af tomme lokaler,
styre Igbetiden pa nye kontrakter, undga koncentration af udlgbstidspunkter, sikre sta-
bilitet og i sidste ende for at minimere tomgangsniveauet mest muligt.

Omkostninger
Ombkostningerne overvages ligeledes, og der felges lgbende op pa udgifter vedrgrende
drift og vedligeholdelse, sdledes at disse minimeres mest muligt.

Renterisiko

Renterisikoen pa selskabets 1an er afdaekket ved indgaelse af finansielle kontrakter, som
fastlaser lanerenten. Det er lykkedes at fastlase renten pa et lavere niveau end oprinde-
ligt budgetteret, hvilket forventes at medfare en arlig rentebesparelse i starrelsesorde-
nen DKK 0,6 mio. i 2008. Renten er fastldst for en gennemsnitlig periode pa 7,5 ar.

Valutarisiko

Selskabet ejer udelukkende ejendomme i Tyskland. Savel selskabets aktiver som lgbende
indtjening er derfor denomineret i Euro. For at reducere valutarisikoen har selskabet li-
geledes optaget finansiering i Euro. Det er sdledes alene selskabets egenkapital, der er
risikobehaeftet for en dansk baseret investor. Ledelsen vurdere i gvrigt valutarisikoen ved
investeringer i euro for minimal i forhold til DKK.

Likviditet

Som et vigtigt led i risikostyringen fglger ledelsen taet op pa selskabets likviditetsbered-
skab, der skal sikre, at selskabets nuvaerende og fremtidige forpligtelser, herunder beta-
ling af rente og afdrag til Iangivere, kan serviceres.
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Information til aktionaerer

Aktieinformation

Investea German High Street Il A/S har en aktiekapital pa nominelt DKK 36,5 mio. fordelt
pa 3.650.083 aktier. Aktierne er opdelt i to klasser — 365.008 A-aktier a nominelt DKK 10
0g 3.285.075 B-aktier a nominelt DKK 10. B-aktierne er fordelt pa ca. 500 aktionzerer,
mens Investea A/S ejer alle A-aktier.

Selskabets B-aktier er noteret pa OMX Nordic Exchange Copenhagen under kortnavnet
Investea German High St. Il B og fondskode DKO060093524. A-aktierne er ikke optaget
til notering eller handel pa en fondsbers eller en autoriseret markedsplads.

| forbindelse med bgrsnoteringen i september 2007 blev selskabets A-aktiekapital udvi-
det med 355.008 stk. A-aktier og 3.285.075 stk. B-aktier. Aktietegningen skete til en pris
pa DKK 100 pr. aktie for bade A-aktier og B-aktier, og den tilfgrte kapital ved barsnote-
ringen udgjorde sdledes DKK 354 mio., hvorefter den samlede egenkapital udgjorde DKK
365 mio.

Pa selskabets generalforsamlinger giver A-aktier 10 stemmer pr. aktie og B-aktier giver
1 stemme pr. aktie. A-aktiernes stemmemajoritet er begrundet i hensynet til investor-
beskyttelse af bdde A- og B-aktionzaererne, idet den skal sikre en vedvarende professionel
ledelse af selskabet, en kontinuerlig gennemfgrelse af den i barsprospektet beskrevne in-
vesteringsstrategi og en forsvarlig forvaltning af ejendomsportefaljen.

A- og B-aktierne har samme gkonomiske rettigheder i selskabet svarende til de respek-
tive kapitalandele.

Som anfert ovenfor blev B-aktierne udbudt til DKK 100 pr. aktie den 20. september 2007.
Pa trods af et generelt negativt aktiemarked i andet halvar 2007 var kursen ultimo 2007
pa 99. Kursen pa aktien er pr. 26. marts 2008 85,50. Det svarer til et fald pa 14,50%, hvor
danske aktier i C20 indexet til sammenligning faldt med 14,75%.
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Ejerforhold
I henhold til Aktieselskabslovens § 28, a og b har fglgende aktionaerer oplyst at have
mere end 5% af aktiekapitalen:

Aktionzroversigt Aktier DKK  Ejerandel % Stemmeandel %  Aktieklasse
Investea A/S 3.650.080 10,00 52,6 A-AKTIER
Investea A/S 2.756.980 7,55 3,98 B-AKTIER
Henler Germany Invest | Aps 2.500.000 6,85 3,60 B-AKTIER
Henler Germany Invest Il Aps 2.500.000 6,85 3,60 B-AKTIER
C&L GroupA/S 2.000.000 5,48 2,88 B-AKTIER

Udbyttepolitik

Udbytter udbetales i overensstemmelse med aktieselskabslovens regler og selskabets
udbyttepolitik. Det er selskabets strategi, at opretholde en likviditetsreserve pa ca. DKK
10 mio. og en maksimal soliditet pa ca. 40%. | henhold til strategien forventes oversky-
dende likvide midler udbetalt som udbytte.

Delarsregnskaber
Investea German High Street Il A/S offentligger halvarsrapport og periodemeddelelser
for 1. og 3. kvartal.

Generalforsamling
Der afholdes ordinaer generalforsamling den 17. april 2008.

Investor Relations
Pa selskabets hjemmeside ghs2.investea.dk offentliggeres fondsbersmeddelelser, ars-
rapporter mm.
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Meddelelser 2007
2.august 2007 Investea planlaegger bgrsnotering af tyske ejendomme
15. august 2007 Investea German High Street I A/S offentligger bersprospekt

11. september 2007  Farende ejendomsadvokat opstiller til bestyrelsen
18. september 2007  Meddelelse om forlgb af tegning
25. september 2007  Indkaldelse til ekstraordinaer generalforsamling

4. oktober 2007 Orientering om opdateret budget for
Investea German High Street Il A/S
5. oktober 2007 Forlgb af ekstraordinaer generalforsamling.

Positive resultatforventninger samt nye medlemmer i bestyrelse og
investeringskomite

30. oktober 2007 Jgetindtjening i tyske strggejendomme
28.december 2007  Succesfuld finansiering i Investea German High Street I1 A/S

Finanskalender 2008

27.marts 2008 Arsregnskabsmeddelelse 2007 (25. juni 2007 - 31. december 2007)
17.april 2008 Ordinaer generalforsamling 2008

22.maj 2008 Deldrsmeddelelse (1. kvartal 2008)

21. august 2008 Halvarsmeddelelse (1. januar 2008 - 30. juni 2008)

20.november 2008  Delarsmeddelelse (3. kvartal 2008)
26. marts 2009 Arsregnskabsmeddelelse 2008 (1. januar 2008 - 31. december 2008)
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Bestyrelse og ledelse

Bestyrelse og direktion

Investea German High Street Il A/S ledelse bestar af en bestyrelse pd fem medlemmer
og en direktion med et medlem, som varetager den daglige drift. Bestyrelsen blev valgt
pa en ekstraordinaer generalforsamling den 4. oktober 2007. Administrator stiller veder-
lagsfrit en direkter til rddighed for selskabet. Bestyrelsen fastszetter regler for direkte-
rens befgjelser.

Investeringskomite

Selskabet har nedsat en investeringskomite, som har til opgave at tage stilling til for-
slag om keb af ejendomme/ejendomsselskaber, som selskabets administrator matte
indstille. For investeringer pa op til DKK 100 mio. kan investeringskomiteen endegyldigt
godkende investeringen, sdledes at administrator efter godkendelse fra investerings-
komiteen kan gennemfare ejendomskgb med forpligtende virkning for selskabet. For
investeringer pa over DKK 100 mio. skal ejendomskab, der godkendes af investeringsko-
miteen, desuden godkendes af bestyrelsen. Investeringskomiteen bestar af fire medlem-
mer, hvoraf to udpeges af bestyrelsen og to vaelges ved simpelt flertal af B-aktionzaererne
pd en generalforsamling.

Administrator

Selskabet har indgdet en administrationsaftale med Investea A/S, i henhold til hvilken
Investea stiller direkter til rddighed samt udferer selskabets administrative opgaver
blandt andet i relation til investor relations, generalforsamlinger, kontakt til langivere,
fondsbgrsen, offentlige myndigheder, radgivere, registre m.v. Investea star endvidere for
selskabets likviditetsdisponering, bogfering, regnskabsaflaeggelse, budgettering, om-
kostningskontrol og driftsrapportering. Som betaling for Investeas ydelser under admi-
nistrationsaftalen betaler selskabet et kvartarligt honorar pa 0,1% af ejendommenes
veerdi. | forbindelse med kgb af nye ejendomme modtager administrator endvidere et
honorar pa 5% af handelsprisen pd ejendommene. Administrationsaftalen er uopsigelig
indtil 31. december 2012, hvorefter aftalen kan opsiges med 12 maneders varsel.

God selskabsledelse (Corporate Governance)

Bestyrelsen i Investea German High Street Il A/S anser det for sin vaesentligste opgave at
varetage selskabets — og dermed ogsa aktionarernes — langsigtede interesser. Retnings-
linjerne for den overordnede ledelse af selskabet er beskrevet i selskabets vedtaegter, mal
og strategi og bygger pa et vaerdigrundlag, der tager udgangspunkt i almindeligt aner-
kendte principper for god selskabsledelse.

OMX Den Nordiske Bgrs Kgbenhavn har fastlagt anbefalinger vedrgrende god selskabs-
ledelse. Bestyrelsen i Investea German High Street Il A/S vurderer arligt selskabets regler,
politikker og praksis i relation til anbefalingerne om god regnskabsledelse fra OMX Den
Nordiske Bgrs Kgbenhavn, og det er bestyrelsens opfattelse, at selskabet i al vaesentlig-
hed folger anbefalingerne, idet bestyrelsen dog vurderer, at selskabsspecifikke forhold
gor det uhensigtsmaessigt eller irrelevant fuldt ud at falge visse anbefalinger.
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| de fglgende afsnit redeggares for selskabets stillingtagen til de specifikke anbefalinger,
derikke i al vaesentlighed fglges. Den fulde redeggrelse for selskabets stillingtagen til an-
befalingerne findes pa selskabets hjemmeside www.ghs2.investea.dk.

Offentliggerelse af meddelelser pa engelsk
Det anbefales, at offentliggarelse sker bade pa dansk og engelsk og eventuelt andre re-
levante sprog og omfatter brug af selskabets hjemmeside med identisk indhold pa disse

sprog.

Selskabet fglger ikke denne anbefaling, idet meddelelser alene udsendes pa dansk. Hen-
set til selskabets starrelse, aktionaerkreds og ressourcer vurderes det pa nuvaerende tids-
punkt ikke hensigtsmaessigt eller ngdvendigt at kommunikere pd engelsk. Bestyrelsen
overvejer lgbende, hvorvidt selskabet ogsa skal offentliggare meddelelser pd engelsk.

Bestyrelsesmedlemmers uafhangighed

Det anbefales, at mindst halvdelen af de generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlem-
mer er uafhaengige i henhold til et naermere specificeret saet af betingelser, herunder be-
styrelsesmedlemmets gkonomiske involvering i selskabet som andet end aktionaer.

Selskabet er stiftet og administreres af Investea A/S, der ligeledes besidder hele A-aktie-
kapitalen. Investea A/S har sdledes en kontrollerende indflydelse og en vaesentlig gkono-
misk interesse i selskabet, bade som aktionaer og som samarbejdspartner. | henhold til
de af OMX Den Nordiske Bars Kgbenhavn opstillede kriterier er personer ansat i Investea
A/S ikke uafhaengige. Pa tidspunktet pd denne arsrapports aflaeggelse er tre ud af besty-
relsens fem medlemmer, herunder formanden, ikke uafhaengige.

Bestyrelsen vurderer, at det i lyset af selskabets kapitalstruktur, dets aktive vaekststra-
tegi og hensynet til stabiliteten i selskabets relationer til banker og andre samarbejds-
partnere er hensigtsmaessigt, at Investea A/S samtidig er repraesenteret i bestyrelsen. |
denne forbindelse laegger bestyrelsen og Investea A/S vaegt pa, at Investea A/S' kontrolle-
rende indflydelse og repraesentation i bestyrelsen har vaeret klart kommunikeret i selska-
bets barsprospekt og anden kommunikation til potentielle aktionzaerer.

Vederlag til bestyrelsen og direktionen

Det anbefales, at det samlede vederlag (grundlen, bonus, kursrelaterede incitaments-
ordninger, pension, fratraedelsesordninger og andre fordele) ligger pa et konkurrence-
dygtigt og rimeligt niveau og afspejler direktionens og bestyrelsens selvstandige indsats
og vaerdiskabelse for selskabet. Selskabets direktion oppebaerer ikke vederlag direkte fra
selskabet, idet direktgren samtidig er ansat i Investea A/S, og ledelseshvervet i Investea
German High Street Il A/S varetages i henhold til en administrationsaftale med Investea
A/S.Bestyrelsen har til hensigt at sgge at tilpasse det arlige honorar til bestyrelsesmed-
lemmer til et niveau, der anses for rimeligt og konkurrencedygtigt.

Abenhed om vederlag
Det anbefales, at der i arsrapporten gives oplysning om starrelsen af henholdsvis de en-
kelte bestyrelsesmedlemmers og de enkelte direktionsmedlemmers samlede specifice-
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rede vederlag og andre fordele af vaesentlig art, som ledelsesmedlemmet modtager fra
selskabet og andre selskaber i samme koncern.

Selskabet falger ikke anbefalingen for sa vidt angar vederlag fra andre selskaber i koncer-
nen, hvilket skyldes selskabets seerlige ledelsesmaessige forhold, herunder at den fulde
administration foretages af Investea A/S, der ogsa er kontrollerende aktionzer og derfor
indgar i samme koncern som selskabet.

Investea A/S varetager administration for en raekke andre selskaber og driver anden virk-
somhed, der ikke er relateret til selskabet. Som fglge heraf vurderes det ikke at vaere re-
levant at oplyse om bestyrelsesmedlemmers og direktgrens samlede vederlag og andre
fordele fra selskaber i samme koncern.

| selskabets bgrsprospekt og regnskab redegares i detaljer for principperne for og staer-

relsen af de honorarer, som Investea A/S i dets egenskab af administrator, oppebeaerer fra
selskabet.

Bestyrelse

Hans Thygesen, bestyrelsesformand, fedt 1950

Uddannelse Advokat og cand. polit

Stilling Group CEQi Investea A/S

Bestyrelsesformand Investea Stockholm Retail A/S, ILVA Ejendomme A/S samt
i folgende selskaber en rekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S
Bestyrelsesmedlem Formuepartner A/S, Investea Development ApS, Investea

i folgende selskaber Holding A/S, samt en raekke selskaber udbudt af eller

relateret til Investea A/S

Direktor i folgende selskaber  Flere selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S

Steen Holm-Larsen, naestformand, fodt 1969

Uddannelse Advokat, LL.M
Stilling Group Excecutive Vice President i Investea A/S
Bestyrelsesformand Ingen

i folgende selskaber

Bestyrelsesmedlem German High Street Portfolio I-VA/S, ILVA Ejendomme A/S
i folgende selskaber samt en raekke selskaber udbudt af eller relateret til
Investea A/S

Direktor i folgende selskaber ~ Svea Real Estate ApS, Svea Holding ApS, Investea Stock-
holm Retail A/S samt en raekke selskaber udbudt af eller
relateret til Investea A/S
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Mikkel Kragh Kjeldsen, fedt 1977

Uddannelse

Cand.jur.

Stilling

Godsejer og direktar

Bestyrelsesformand
i folgende selskaber

Ingen

Bestyrelsesmedlem
i folgende selskaber

K/S Dusseldorf Mercure Hotel

Direkter i folgende selskaber

Romania Real Estate Trust A/S, Lerkenfeldt Totalentreprise
ApS, Team Lyngby ApS og Lerkenfeldt Invest ApS

Michael Hansen, fodt 1962

Uddannelse

HD R og statsautoriseret ejendomsmaegler

Stilling

Administrationschef i Investea A/S

Bestyrelsesformand
i folgende selskaber

En reekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S

Bestyrelsesmedlem
i folgende selskaber

En reekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S

Direktor i folgende selskaber

En raekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S

Torben Schen, fedt 1961

Uddannelse

Advokat

Stilling

Advokat og partner i Bech-Bruun

Bestyrelsesformand
i folgende selskaber

Aberdeen Property Found Denmark P/S, Arista SA SICAYV,
Optima SA SICAR, Baltic Property Trust A/S, Centerplan A/S,
Nordicom A/S og en raekke relaterede Nordicomselskaber
samt en rekke andre selskaber

Bestyrelsesmedlem
i folgende selskaber

Thorkild Kristensen — koncernen, Cinemaxx Denmark A/S
og Wexge Aviation ApS, samt en raekke andre selskaber

Direktor i folgende selskaber

AL&T Invest ApS
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Investeringskomite

Den 4. oktober 2007 afholdte Investea German High Street Il A/S en ekstraordinaer ge-
neralforsamling, hvor fglgende investeringskomite blev udpeget af bestyrelsen og valgt
af generalforsamlingen:

Hans Thygesen, Group CEO (udpeget af bestyrelsen)

Steen Puch Holm-Larsen, Group Executive Vice President (udpeget af bestyrelsen)

Erik Bresling, direkter (valgt af B-aktionzrerne)

Carl Christensen, adm. direktor (valgt af B-aktionaererne)

Direktion

Jorgen Hauglund, adm. direktor, fodt 1960

Uddannelse Cand.merc. og MBA
Stilling Deputy Group CEO i Investea A/S
Bestyrelsesformand En raekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S.

i folgende selskaber

Bestyrelsesmedlem En raekke selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S.
i folgende selskaber

Direktor i folgende selskaber  Hacon ApS, Hacon Immobilien ApS, samt en raekke
selskaber udbudt af eller relateret til Investea A/S.

Bestyrelsens og direktionens aktieposter

Pr. den 26. marts 2008 udgjorde bestyrelsesmedlemmernes samlede aktiebeholdninger
116.300 B-aktier, svarende til 3,5% af selskabets B-aktiekapital. Pr. samme dato udgjor-
de direktionens aktiebeholdning 140.000 B-aktier svarende til 4,3% af selskabets B-ak-
tiekapital.

Modsat side:

Billeder fra et udsnit

af ejendommene i Investea
German High Street Il A/S
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Regnskabsberetning

Selskabetsfgrste regnskabsar omfatter perioden 25. juni - 31. december 2007.
RESULTATOPGOQRELSE

Omsaetning

Bade selskabets lejeindtaegter og sterrelsen af tomgangen pad ejendomsportefgljen er
fuldt tilfredsstillende og er begge forbedret sammenlignet med forventningerne angivet
i barsprospektet.

Omsatningen udgjorde i 2007 DKK 4,1 mio. Arets omsaetning er pavirket af, at selska-
bets ejendomme er indkegbt lgbende gennem 4. kvartal 2007. Sidelgbende med ejen-
domskgbene har der veeret fert forhandlinger om lejeregulering i flere af selskabets
ejendomme. | den forbindelse er det lykkes at opna lejeforhgjelser svarende til ca. DKK
1 mio. pa arsbasis samt at nedbringe tomgangen med 20% sammenlignet med forvent-
ningerne angivet i barsprospektet, sdledes at den totale tomgang udger ca. 2%.

Resultat for vaerdireguleringer

Resultatet for vaerdireguleringer var DKK 2,4 mio. efter driftsomkostninger pa DKK 0,4
mio. (vedligehold, faellesomkostninger, el, vand og varme, samt ejendomsadministrati-
on), personaleomkostninger pa DKK 0,3 mio. (vederlag til bestyrelsen og investerings-
komiteen) og administrationsomkostninger pa DKK 0,9 mio. til blandt andet revision og
omkostninger i forbindelse med opretholdelse af barsnoteringen.

Resultat for finansielle poster

Resultatet far finansielle poster udgjorde DKK 3,6 mio. efter en veerdiregulering pa ejen-
domsportefgljen pa DKK 1,2 mio. Anskaffelsessummen for ejendomsportefeljen udger
DKK 729,1 mio. med tillaeg af kebsomkostninger DKK 68,4 mio., i alt DKK 797,5 mio. | for-
hold til ejendommenes anskaffelsessum eksklusiv kebsomkostninger er vaerdien af ejen-
domsportefgljen steget med DKK 69,6 mio. til DKK 798,7 mio., svarende til 9,5%. Arets
vaerdiregulering DKK 1,2 mio. beregnes som forskellen mellem dagsvaerdien ultimo 2007,
DKK 798,7 mio., og anskaffelsessummen inklusiv kebsomkostninger, DKK 797,5 mio.

Resultat for skat

Resultatet far skat udgjorde DKK 0,0 mio. efter netto finansielle poster pa DKK -3,6 mio.
bestaende af finansielle indtaegter pa DKK 2,5 mio. (vedrgrer renter af bankindestdende,
der forst blev benyttet til erhvervelse af de sidste seks ejendomme ultimo aret) og finan-
sielle omkostninger pa DKK 6,1 mio. (vedrgrer primaert renteomkostninger til kredit- og
pengeinstitutter, indfrielse af afledte finansielle instrumenter samt valutakursregule-
ring).

Resultat efter skat
Arets resultat efter skat udgjorde DKK 0,0 mio. Aktionaererne i Investea German High
Street Il A/S' andel heraf udgjorde DKK 0,0 mio.
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BALANCE

AKTIVER
De samlede aktiver udgjorde ultimo 2007 DKK 874,2 mio.

Langfristede aktiver

De langfristede aktiver udgjorde DKK 812,8 mio. og bestdr af 15 investeringsejendomme
optaget til en markedsvaerdi pd DKK 798,7 mio. og af koncerngoodwill pa DKK 14,2 mio.
Investeringsejendommenes anskaffelsessum var DKK 797,5 mio. inklusiv kebsomkost-
ninger pa DKK 68,4 mio. Med tilleeg af drets vaerdiregulering og valutakursreguleringer
udgjorde investeringsejendommenes vaerdi DKK 798,7 mio. | forhold til anskaffelsen eks-
klusiv kgbsomkostninger udger vaerdireguleringen 9,5%.

Kortfristede aktiver

De kortfristede aktiver var ultimo 2007 DKK 61,4 mio. og omfatter primaert andre tilgo-
dehavende pa DKK 11,5 mio., periodeafgraensningsposter pa DKK 4,1 mio. og likvide be-
holdninger pa DKK 45,0 mio.

PASSIVER

Egenkapital

Egenkapitalen udgjorde ultimo 2007 DKK 349,2 mio. Ved stiftelse af selskabet og ved
den efterfglgende barsemission blev der tilfert egenkapital pa DKK 365,0 mio. Egenka-
pitalen er efterfglgende negativt pavirket med DKK 12,8 mio. vedrgrende omkostninger
i forbindelse med bgrsemissionen. Herudover blev egenkapitalen negativt pavirket af va-
lutaregulering og rentesikring med i alt DKK 3,0 mio.

Galdforpligtelser

Geeldforpligtelser omfattede ultimo 2007 finansielle gaeldsforpligtelser pd DKK 477,4
mio., hvoraf den langfristede forpligtelse udgjorde DKK 460,5 mio. Der er i 2007 indgdet
aftale om hjemtagelse af 1an hos kreditinstitutter til erstatning af midlertidig finansie-
ring i form af bankldn. Disse Ian er optaget i januar 2008.

Afledte finansielle instrumenter udgjorde ultimo 2007 DKK 5,0 mio. bestdende af
dagsveerdien af rentesikringsaftaler (renteswaps), hvorved lanerenten fastldses pa et va-
riabelt forrentet Ian.

Den udskudte skat udgjorde ultimo 2007 DKK 13,5 mio., som primgert bestar af en ud-
skudt skatteforpligtelse ved virksomhedsovertagelse pa DKK 14,2 mio. og arets udskud-
te skat pa DKK-0,7 mio.
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Kortfristede forpligtelser

De kortfristede forpligtelser udgjorde ultimo 2007 DKK 45,8 mio., heraf DKK 16,9 mio. i
kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser, jf. ovenstdende, samt anden gaeld pa DKK 20,1
mio., der blandt andet vedrarer skyldig beregnet rente og skyldige omkostninger.

Pengestremme

Arets pengestrsmme fra driftsaktivitet fgr andring i driftskapital har udgjort DKK 2,4
mio. Efter @ndring i driftskapital og pengestremme fra finansielle poster udger arets
pengestrgmme fra driftsaktivitet DKK-1,6 mio.

Pengestremme fra investeringsaktivitet, DKK -581,2 mio., er pavirket af keb af investe-
ringsejendomme og keb af ejendomsportefalje.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet, DKK 600,4 mio., vedrerer primaert kapitaludvi-
delsen og optagelse af lan til finansiering af kgb af investeringsejendomme.
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Ledelsens pategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag godkendt arsrapporten for Investea German High
Street Il A/S for regnskabsaret 25. juni - 31. december 2007, omfattende ledelsens be-
retning, ledelsespategning, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, penge-
stremsopgarelse, anvendt regnskabspraksis og andre noter for savel koncernen som for
moderselskabet. Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med de internationale regn-
skabsstandarder (IFRS) udstedt af International Accounting Standards Board (IASB) og
de internationale regnskabsstandarder, som er godkendt af EU. Endvidere er arsrappor-
ten aflagt i overensstemmelse med de gvrige regnskabsbestemmelser, der er gaeldende
for selskaber noteret pa OMX Den Nordiske Bgrs Kebenhavn. Det er vores opfattelse, at
den anvendte regnskabspraksis er hensigtsmaessig, samt at den finansielle arsrapport
giver et retvisende billede af koncernens og moderselskabets aktiver, passiver, finansielle
stilling og resultat samt af koncernens pengestremme.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 27. marts 2008
Direktion:

Jorgen Hauglund
Adm. direkter

Bestyrelse:
Hans Thygesen Steen Holm-Larsen
Bestyrelsesformand Naestformand

Torben Schgn

Mikkel Kragh Kjeldsen

Michael Hansen
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Den uafhaengige revisors pategning

Til aktionaererne i Investea German High Street Il A/S

Vi har revideret arsrapporten for Investea German High Street Il A/S for regnskabsaret
25. juni - 31. december 2007, omfattende ledelsesberetning, ledelsespategning, resul-
tatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestreamsopggrelse, anvendt regn-
skabspraksis og andre noter for sével koncernen som for moderselskabet. Arsrapporten
aflegges efter International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yder-
ligere danske oplysningskrav til arsrapporter for barsnoterede selskaber.

Ledelsens ansvar for arsrapporten

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som god-
kendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til drsrapporter for bgrsnoterede sel-
skaber. Dette ansvar omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne
kontroller, der er relevante for at udarbejde og aflaegge en arsrapport, der giver et ret-
visende billede uden vaesentlig fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes be-
svigelser eller fejl, samt valg og anvendelse af en hensigtsmaessig regnskabspraksis og
udgvede af regnskabsmaessige skgn, som er rimelige efter omstaendighederne.

Revisors ansvar og den udfarte revision

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vores revi-
sion. Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder.
Disse standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt planlaegger og udfarer revisio-
nen med henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsrapporten ikke indeholder
vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger,
der er anfert i drsrapporten. De valgte handlinger afhanger af revisors vurdering, her-
under vurderingen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om
fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved denne risikovurdering overvejer revi-
sor interne kontroller, der er relevante for virksomhedens udarbejdelse og aflaeggelse af
en arsrapport, der giver et retvisende billede, med henblik pa at udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstandighederne, men ikke med det formal at udtrykke
en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere stillingstagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende,
og de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige skan er rimelige, samt en vurdering af den
samlede praesentation af arsrapporten.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af koncernens og mo-
derselskabets aktiver, forpligtelser og finansielle stilling pr. 31. december 2007 samt af
resultatet af koncernens og moderselskabets aktiviteter og pengestrgmme for regn-
skabsadret 25. juni - 31. december 2007 i overensstemmelse med International Financial
Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til arsrap-
porten for bgrsnoterede selskaber.

Esbjerg, den 27. marts 2008

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Tonny Lgbner H.C. Krogh
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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Resultatopggarelse
25.juni-31. december 2007

DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
Note 2007 2007

Omsatning 4.093 0
Ejendommenes driftsomkostninger -432 0
Bruttoresultat 3.661 0
Personaleomkostninger 5 -280 -280
Administrationsomkostninger 6 -932 -932
Resultat for vaerdireguleringer 2.449 -1.212
Veerdiregulering af investeringsejendomme 7 1.159 0
Resultat fgr finansielle poster 3.608 -1.212
Finansielle indtaegter 8 2.467 1.725
Finansielle omkostninger 9 -6.051 -6
Resultat for skat 24 507
Skat af arets resultat 10 -69 -127
Arets resultat 11 -45 380
Aktionzaererne i Investea German High Street 11 A/S -56 380
Minoritetsinteresser 12 0
Arets resultat -45 380
Indtjening pr. aktie, EPS i DKK (svarer til udvandet indtjening pr. aktie) 12 -0,05
Modsat side:

Gdgade i Dortmund



Balance pr. 31. december 2007
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Aktiver

DKK 1.000

Koncern Moderselskabet

Note 2007 2007
Investeringsejendomme 13 798.654 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 14 0 320.192
Koncerngoodwill 15 14.181 0
Langfristede aktiveri alt 812.835 320.192
Tilgodehavender fra udlejning 16 528 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 17 201 32.407
Selskabsskat 23 41 41
Andre tilgodehavender 11.517 0
Periodeafgransningsposter 4115 341
Likvide beholdninger 18 44,982 407
Kortfristede aktiveri alt 61.385 33.197
Aktiveri alt 874.220 353.389
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Egenkapital og forpligtelser

DKK 1.000

Koncern Moderselskabet

Note 2007 2007
Aktiekapital 19 36.501 36.501
Reserve for vaerdiregulering af investeringsejendomme 977 0
Reserve for valutakursregulering af dattervirksomheder 286 0
Reserve for rentesikring -3.252 0
Overkursfond 315.701 0
Overfart resultat -1.033 316.082
Aktionaererne i Investea German High Street Il A/S 349.180 352.583
Minoritetsinteresser =5 0
Egenkapital i alt 349.175 352.583
Langfristede finansielle gaeldsforpligtelser 20 460.500 0
Afledte finansielle instrumenter 21 5.002 0
Udskudt skatteforpligtelse 22 13.445 0
Modtagne deposita 258 0
Langfristede forpligtelser 479.205 0
Kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser 20 16.926 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.975 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 17 396 238
Selskabsskat 23 2.172 0
Anden geeld 20.133 569
Periodeafgransningsposter 237 0
Kortfristede forpligtelser 45.840 807
Egenkapital og forpligtelser i alt 874.220 353.389
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Egenkapitalopgarelse

Egenkapitalopgoerelse, koncernen DKK 1.000

Reserve for Reserve for
vardiregule- valutakurs-
ring af inve- regulering af

Aktie- sterings- dattervirk- Reserve for Overkurs- Overfort

kapital ejendomme somheder rentesikring fond resultat lalt
Egenkapital 25. juni 2007 0 0 0 0 0 0 0
Valutakursregulering udenlandske
dattervirksomheder 0 0 286 0 0 0 286
Dagsvaerdiregulering af renteswaps 0 0 0 -3.863 0 -3.863
Skat af egenkapitalposter 0 0 0 611 0 0 611
Nettoindkomst indregnet direkte i egenkapitalen
for aret 0 0 286 -3.252 0 0 -2.966
Arets resultat 0 977 0 0 -1.033 -56
Arets indkomst i alt 0 977 286 -3.252 0 -1.033 -3.022
Stiftelse 1.000 0 0 0 9.000 0 10.000
Kapitalforhgjelse 35.501 0 0 0 319.507 0 355.008
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 0 0 0 -12.975 0 -12.975
Skat af egenkapitalposter 0 0 0 0 168 0 168
Aktionarerne i Investea German High Street Il
A/S, egenkapital 31. december 2007 36.501 977 286 -3.252 315.701 -1.033 349.180
Egenkapitalopgorelse, moderselskabet DKK 1.000

Aktie-  Overkurs- Overfort

kapital fond resultat 1alt
Egenkapital 25. juni 2007 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 380 380
Stiftelse 1.000 9.000 0 10.000
Kapitalforhgjelse 35.501 319.507 0 355.008
Transaktionsomkostninger ved kapitalforhgjelse 0 -12.974 0 -12.974
Skat af egenkapitalposter 0 168 0 168
Overkursfond til overfert resultat 0 -315.702 315.702 0

Egenkapital 31. december 2007 36.501 0] 316.082 352.583
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Pengestrgmsopggarelse

DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
note 2007 2007
Arets resultat -45 380
Veerdiregulering af investeringsejendomme -1.159 0
Finansielle indtaegter -2.467 -1.725
Finansielle omkostninger 6.051 6
Skat af drets resultat 69 127
Pengestremme fra drift for eendring i driftskapital 2.449 -1.212
/ndring i kortfristede tilgodehavender -10.298 -32.533
/Andring i kortfristede forpligtelser 7.270 807
Pengestremme fra drift for finansielle poster -579 -32.939
Renteindbetalinger 2.467 1.509
Renteudbetalinger -3.499 -6
Betalt selskabsskat -5 0
Pengestremme fra driftsaktivitet -1.616 -31.435
Investeringsejendomme -424.319 0
Keb af dattervirksomheder 0 -320.192
Keb af ejendomsportefalje 24 -153.623 0
Pengestremme fra investeringsaktivitet -577.942 -320.192
Kapitaludvidelse 352.019 352.034
Optagelse af Ian 247.222 0
Afledte finansielle instrumenter 1.121 0
Modtagne deposita 258 0
Sikkerhedsstillelser for langivere -234 0
Pengestremme fra finansieringsaktivitet 600.387 352.034
Arets frie pengestramme 20.829 407
Likvide beholdninger primo 0 0
Likvide beholdninger til fri disposition ultimo 20.829 407
Pengestremsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets avrige bestanddele.
Likvide beholdninger til fri disposition 20.829 407
Likvide beholdninger stillet til sikkerhed for Iangivere m.v. 24.154 0

Likvide beholdningeri alt 44.982 407
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1 Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Investea German High Street Il A/S for 2007 (koncernen og mo-
derselskabet) aflaegges i overensstemmelse med internationale regnskabsstan-
darder (IFRS), som godkendt af EU og IFRS-bekendtggrelsen udstedt i henhold til
arsregnskabsloven, samt de krav, som fglger af OMX Den Nordiske Bgrs Kgben-
havns gvrige bestemmelser for selskaber, der har aktier til notering.

Arsrapporten for 2007 aflaegges i DKK 1.000.

Nye standarder
Ingen nye standarder, a&ndringer og fortolkningsbidrag, som er godkendt af EU,
er taget i anvendelse fgr ikrafttraedelsesdatoen.

Folgende standarder og fortolkningsbidrag, som pr. balancedagen ikke er god-
kendt af EU og endnu ikke tradt i kraft, er ikke taget i anvendelse fer ikrafttrae-
delsesdatoen:

e Andringertil IAS 23, som kraever, at [aneomkostninger indgar i kostprisen for
aktiver med en laengere produktionstid. Koncernen opfarer ikke selv aktiver
med en lengere produktionstid, hvorfor andringen ikke har betydning for
regnskabsaflaeggelsen.

e IFRS 8, som kraever en fastlaeggelse af segmenter og segmentoplysninger ba-
seret pa den interne ledelsesrapportering, er en @&ndring af den nuvaerende
IAS 14, hvor segmentoplysninger er baseret pa forskellige forretningsomra-
der og geografi. Anvendelse af den nye standard vil ikke medfgre nogen ef-
fekt.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip,
bortset fra investeringsejendomme, der males til dagsveerdi.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der frem-
kommer, inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der
eksisterer pa balancedagen.
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Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Investea German High Street |l
A/S samt virksomheder, hvori moderselskabet direkte eller indirekte besidder
flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gennem aktiebe-
siddelse eller pa anden made har en bestemmende indflydelse.

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter.

De regnskaber, der anvendes til brug for konsolideringen udarbejdes i overens-
stemmelse med koncernens regnskabspraksis.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes
med moderselskabets andel af dattervirksomhedernes regnskabsmaessige indre
vaerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncernforholdet blev etableret.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra
anskaffelsestidspunktet, som er det tidspunkt, hvor kontrollen over virksomhe-
den overtages. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede
resultatopgerelse frem til afstaelsestidspunktet, som er det tidspunkt, hvor kon-
trollen over virksomheden overgar til tredjemand. Sammenligningstal korrigeres
ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Ved kgb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytil-
keabte virksomheders identificerede aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser
males til dagsvaerdi pa erhvervelsestidspunktet. Identificerbare immaterielle ak-
tiver indregnes, safremt de kan udskilles eller udspringer fra en kontraktlig ret,
og dagsveerdien kan opggres palideligt. Der indregnes udskudt skat af de fore-
tagne revurderinger.

Kostprisen for en virksomhed bestar af dagsveerdien af det erlagte vederlag til-
lagt de omkostninger, der direkte kan henfares til virksomhedsovertagelsen.
Hvis vederlagets endelige fastsaettelse er betinget af en eller flere fremtidige
begivenheder, indregnes disse reguleringer kun i kostprisen, sdafremt den pa-
gaeldende begivenhed er sandsynlig og effekten pa kostprisen kan opgeres pali-
deligt.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostprisen for den erhvervede virksom-
hed og dagsveerdien af overtagne identificerede aktiver, forpligtelser og even-
tualforpligtelser indregnes under langfristede aktiver. Goodwill testes arligt for
veerdiforringelse. Farste vardiforringelsestest udfgres inden udgangen af over-
tagelsesaret. Ved overtagelsen henfares goodwill til de pengestrgmsfrembrin-
gende enheder, der efterfglgende danner grundlag for veerdiforringelsestest.
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Ved negative forskelsbelgb (negativ goodwill) mellem kostprisen for den erhver-
vede virksomhed og dagsveerdien af overtagne identificerede aktiver, forpligtel-
ser og eventualforpligtelser foretages en revurdering af de opgjorte dagsveerdier
og den opgjorte kostpris for virksomheden. Hvis dagsvaerdien af de overtagne
aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser efter revurdering fortsat overstiger
kostprisen, indregnes forskelsbelgbet som en indtaegt i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg eller afvikling af dattervirksomheder opggres som
forskellen mellem salgssummen eller afviklingssummen og den regnskabsmaes-
sige veerdi af nettoaktiverne pa afhaendelses- eller afviklingstidspunktet, inklusi-
ve goodwill, akkumulerede valutakursreguleringer fart direkte pa egenkapitalen
samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Salgssummen males til
dagsveerdien af det modtagne vederlag.

Minoritetsinteresser

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%.
Minoritetsinteressernes forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes resul-
tat og egenkapital indgar henholdsvis i arets resultatopgarelse for koncernen og
som en s&rskilt post under egenkapitalen.

Omregning af fremmed valuta

Funktionel valuta og preesentationsvaluta

De poster, der er indeholdt i drsrapporterne for koncernvirksomhederne, males i
den valuta, der benyttes i det primare gkonomiske miljg, hvor virksomhederne
opererer (funktionel valuta). For de tyske dattervirksomheder samt for moder-
selskabet er den funktionelle valuta EUR. Transaktioner i andre valutaer end den
funktionelle valuta er transaktioner i fremmed valuta.

Arsrapporten preaesenteres i DKK (praesentationsvaluta) ud fra hensynet til, at
selskabet overvejende har danske aktionaerer.

Transaktioner i fremmed valuta

Transaktioner i anden valuta end den funktionelle valuta omregnes ved farste
indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gzldsforpligtelser og
andre monetzere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balanceda-
gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen henholdsvis ba-
lancedagens kurs, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle aktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver,
der er kgbt i fremmed valuta og males med udgangspunkt i historiske kostpriser,
omregnes til transaktionsdagens kurs. Ikke-monetaere poster, som revurderes til
dagsveerdi, omregnes ved brug af valutakursen pa revurderingstidspunktet.
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Preesentationsvaluta

Ved indregning i koncernregnskabet af virksomheder, der afleegger regnskab i
anden funktionel valuta end danske kroner (DKK), omregnes resultatopgarelser-
ne til gennemsnitlige valutakurser for aret, medmindre disse afviger vaesentligt
fra de faktiske valutakurser pa transaktionstidspunkterne. | sidstnaevnte tilfaelde
anvendes de faktiske valutakurser. Balanceposterne omregnes til balancedagens
valutakurser. Goodwill betragtes som tilhgrende den pagzldende overtagne
virksomhed og omregnes til balancedagens kurs.

Valutakursdifferencer, opstdet ved omregning af udenlandske virksomheders
balanceposter ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser samt ved
omregning af resultatopgerelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valu-
takurser, indregnes direkte pa egenkapitalen. Tilsvarende indregnes valutakurs-
differencer, der er opstdet som fglge af aendringer, der er foretaget direkte i den
udenlandske enheds egenkapital, ligeledes direkte pa egenkapitalen.

Ovenstdende valutakursdifferencer indregnes pa egenkapitalen under reserve
forvalutakursregulering af dattervirksomheder.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til dagsveaerdien
pa den dato, hvor kontrakten indgds og males efterfelgende til dagsveerdi.

/Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatop-
gorelsen, medmindre det afledte finansielle instrument klassificeres som og op-
fylder kriterierne for regnskabsmaessig afdaekning, jf. nedenfor.
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POSTER | RESULTATOPGQORELSEN

Omsatning
Lejeindtaegter pa investeringsejendomme periodiseres og indtaegtsferes i hen-
hold til indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna drets om-
saetning. Herunder indgar direkte og indirekte driftsomkostninger i form af repa-
ration og vedligeholdelse samt ejendomsadministration.

Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, omkostningsferes i resultatopgerelsen under eiendommenes drifts-
omkostninger.

Personaleomkostninger
| personaleomkostninger indregnes lgn- og personaleomkostninger, der er af-
holdt til ledelse og administration af selskabet.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til
ledelse og administration af koncernen.

Vardiregulering af investeringsejendomme
/Andring i dagsvaerdien af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel-
sen i regnskabsposten ,Veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Realiserede avancer ved salg af investeringsejendomme

Avance og tab ved salg af investeringsejendomme, der opggres som forskellen
mellem den regnskabsmaessige veerdi og salgsprisen, indregnes i resultatopge-
relsen i posten ,Realiserede avancer ved salg af investeringsejendomme”.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealise-
rede valutakurs-reguleringer, kursregulering pa vaerdipapirer, amortisering af 1a-
neomkostninger til kreditinstitutter.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af drets aktuelle skat og arets udskudte skat,
indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat
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og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til egenkapitaltrans-
aktioner.

/Andring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resul-
tatopgarelsen.

Moderselskabet er sambeskattet med Investea A/S.

POSTER | BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter
og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommenes kabspris og eventuelt direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende pr. ejendomsportefglje til dagsvaer-
di. Se note 3 for beskrivelse af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenska-
ber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens
fremtidige afkast, tilleegges anskaffelsessummen som forbedring. Omkostnin-
ger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
omkostningsferes i resultatopgerelsen under ejendommenes driftsomkostnin-
ger.

Bygninger under opfarelse, tilbygninger og ombygningsprojekter med henblik pa
fremtidig anvendelse som investeringsejendomme, males til kostpris.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen. Positive vaerdireguleringer
af investeringsejendomme med fradrag af udskudt skat bindes pa ,Reserve for
veerdiregulering af investeringsejendomme” under egenkapitalen.

Ejendomme, som forventes solgt, reklassificeres til ,Investeringsejendomme til
salg”.

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris i moderselskabets regn-
skab.

Koncerngoodwill
Koncerngoodwill bestar af et positivt forskelsbelgb mellem kostpris og dagsvaer-
di af identificerbare nettoaktiver i det erhvervede selskab.
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Koncerngoodwill males til historisk kostpris med fradrag af akkumulerede ned-
skrivninger. Gevinster og tab ved afhandelse af enhed inkluderer den regnskabs-
maessige vaerdi af koncerngoodwill vedrarende den afhaendede enhed.

Koncerngoodwill allokeres til pengestremsfrembringende enheder med henblik
pa test for veerdiforringelse.

Nedskrivning af aktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af langfristede aktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af-
skrivning. Hvis dette er tilfaeldet, gennemferes en nedskrivningstest til afgarelse
af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og
der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaerdi.

Genindvindingsvaerdien opgeres som den hgjeste vaerdi af aktivets dagsvaerdi
med fradrag af salgsomkostninger og kapitalvaerdien. Ved opggrelse af kapital-
vaerdien tilbagediskonteres skgnnede fremtidige pengestremme til nutidsveaerdi
ved hjzelp af en diskonteringsfaktor, der afspejler dels aktuelle markedsvurderin-
ger af den tidsmaessige veerdi af penge og dels de saerlige risici, der er tilknyttet
aktivet, og som der ikke er reguleret for i de skennede fremtidige pengestremme.

Safremt aktivets genindvindingsvaerdi skennes at vaere mindre end den regn-
skabsmaessige veerdi, nedskrives den regnskabsmaessige veerdi til genindvin-
dingsveerdien.

Nedskrivninger indregnes i resultatopgerelsen. Ved eventuelle efterfglgende til-
bagefarsler af nedskrivninger som fglge af sendringer i forudsaetninger for den
opgjorte genindvindingsvaerdi forhgjes aktivets regnskabsmaessige vaerdi til det
korrigerede skegn af genindvindingsveaerdien, dog maksimalt til den regnskabs-
maessige veerdi, som aktivet ville have haft, hvis nedskrivningen ikke var foreta-
get.

Nedskrivningstest omfatter ikke investeringsejendomme, der males til dags-
veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til dagsvaerdi ved fgrste indregning og
males efterfglgende til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende vardi. Der foretages nedskrivning pa tilgodehavender, nar det er kon-
stateret, at koncernen ikke vil vaere i stand til at inddrive alle skyldige belab i
overensstemmelse med de oprindelige vilkar for tilgodehavender. Nedskrivnin-
gen opgares efter en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender og udger
forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi og nutidsveerdien af forventede
fremtidige betalinger.



40 ARSRAPPORT 2007 - INVESTEA GERMAN HIGH STREET Il A/S

Likvider

Likvider bestar af likvide beholdninger, indestdender pa konti i banker samt an-
dre kortfristede, let omsattelige investeringer med en ubetydelig risiko for vaer-
dizendring og med oprindelige forfaldsperioder pa maksimalt tre maneder.

Egenkapital
Transaktionsomkostninger, som direkte kan henfares til udstedelse af nye aktier,
vises efter skat som et fradrag i egenkapitalen.

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en szerskilt
post under egenkapitalen.

Finansielle geldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, vedrerende
investeringsejendomme indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne prove-
nu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder
males lanene til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning
over laneperioden ved anvendelse af den effektive rentemetode.

Lan klassificeres som kortfristede geeldsforpligtelser, medmindre koncernen har
en ubetinget ret til at udskyde indfrielse af gaelden i mindst et ar fra balanceda-
gen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang til dagsvaerdien pa den
dato, hvor kontrakten indgds, og males efterfelgende til dagsveerdi. Indregning
af den gevinst eller det tab, som opstar herved, afhanger af, hvorvidt det finan-
sielle instrument er klassificeret som regnskabsmaessig afdaekning, og i sa fald er
karakteren af den afdaekkede transaktion.

/ndringer i dagsveerdien er afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret
som og opfylder kriterierne for sikring af dagsveerdien, indregnes i resultatopge-
relsen sammen med eventuelle endringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

/Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret
som og opfylder kriterierne for afdeekning af pengestremme, indregnes i egenka-
pitalen for sd vidt angar den effektive del af instrumentet. Tab eller gevinst, som
knytter sig til den ineffektive del, indregnes i resultatopgerelsen. Belgb, som er
akkumuleret under egenkapitalen, overfares til resultatopggrelsen i den perio-
de, hvor den afdaekkede transaktion pavirker resultatopgerelsen.
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Udskudt skat

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser ved anvendelse af den balanceori-
enterede geldsmetode.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gzeldende, nar den udskudte skat forventes ud-
last som aktuel skat. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skat-
temaessige underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne re-
aliseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en begivenhed ind-
truffet senest pa balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele for at indfri forpligtelsen og at
belgbets stgrrelse kan males palideligt.

PENGESTROMSOPGQYRELSEN

Pengestromsopgarelsen viser koncernens og moderselskabets pengestrgm-
me for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet, arets for-
skydning i likvider samt koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.
Likviditetsvirkningen af kgb og salg af virksomheder vises separat under pen-
gestrgmme fra investeringsaktivitet. | pengestremsopgerelsen indregnes pen-
gestrgmme vedrorende kgbte virksomheder fra overtagelsestidspunktet, og
pengestrgmme vedregrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstids-
punktet.

Pengestremsopggarelsen opgares efter den indirekte metode med udgangspunkt
i drets resultat for skat.

Pengestromme fra driftsaktivitet

Pengestrgm fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for an-
dring i driftskapitalen og ikke kontante resultatposter som af- og nedskrivninger
og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter omsatningsaktiver minus
kortfristede gaeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgar i likvider.

Pengestromme fra investeringsaktivitet
Pengestrom til investeringsaktiviteten omfatter pengestremme fra keb og salg
af immaterielle, materielle og finansielle anlagsaktiver.
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Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Pengestreom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestrgmme fra optagelse
og tilbagebetaling af langfristede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger
til og fra selskabsdeltagerne.

NOGLETAL
Egenkapital ultimo x 100
Soliditet =
Samlede aktiver
Egenkapital i forhold til Egenkapital ultimo x 100

investeringsejendomme investeringsejendomme ultimo

) ) Arets resultat x 100
Forrentning af egenkapital =
Gennemsnitlig egenkapital

Brutto resultat x 100

Afkastningsgrad, investeringsejendomme Gennemsnitlig vaerdi af

investeringsejendomme

. . Egenkapital ultimo x 100
Indre vaerdi pr. aktie =

Antal aktier ultimo

- . Arets resultat x 100
Indtjening pr. aktie =

Gennemsnitlig antal aktier
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2 Risici

Aktiv risikostyring indgar som en del af koncernens strategi med henblik pa at
optimere indtjeningsmulighederne. Ejendomsmarkedet er konjunkturfalsomt,
hvilket blandt andet kommer til udtryk ved periodisk kraftigt svingende ejen-
domespriser.

De overordnede rammer for selskabets risikostyring vurderes lgbende af besty-
relsen og direktionen pd baggrund af blandt andet rapporteringen fra selskabets
samarbejdspartnere inden for eiendomsadministration.

Nedenfor beskrives de risici, som skennes at kunne have negativ pavirkning pa
selskabets fremtidige vaekst, aktiviteter, gkonomiske stilling og resultat. Beskri-
velsen er ikke udtemmende, og der er ikke tale om en prioriteret reekkefglge af
de beskrevne risikofaktorer.

Driftsrisici
Driften af ejendomsportefgljen kan blive pavirket af blandt andet aendringer i re-
aliserede lejeindtaegter samt omkostninger ved drift og vedligeholdelse.

Ledelsen styrer risici ud fra den lgbende rapportering og ved alene at indgd admi-
nistrationsaftaler med anerkendte samarbejdsparter.

Lejeindtaegter

Investering i fast ejendom er forbundet med en udlejningsrisiko. Udlejningsrisi-
koen vedrgrer hovedsagligt udviklingen i lejeniveau og udviklingen i tomgangsle-
je. Sddanne afvigelser kan navnlig skyldes forhold vedrgrende lejernes mulighed
og evne til honorere lejeopkraevninger, koncernens muligheder for at regulere le-
jen, den generelle og specifikke efterspeargsels- og udbudsudvikling pa de lokale
markeder, udvikling i lejeledigheden, udviklingen i markedslejeniveauet pa tyske
stragejendomme.

Ombkostninger ved drift og vedligeholdelse

Ledelsen vurderer, at de planlagte udgifter til drift vedligeholdelse er tilstraekke-
lige til at sikre opretholdelsen af den nuveaerende lejeindtaegt og af ejendomspor-
tefgljens nuvaerende tekniske stand. Der er imidlertid risiko for, at koncernens
faktiske udgifter viser sig at vaere hgjere end forventet. De faktiske udgifter til
vedligeholdelse kan endvidere blive pavirket af en raekke eksterne forhold, her-
under vejrmaessige forhold, tekniske forhold, myndighedskrav, kommercielle
beslutninger som led i portefgljens Igbende optimering og udviklingen i det al-
mindelige prisniveau.
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Den miljgmaessige belastning fra driften af portefgljen forsgges reduceret gen-
nem overvagning og minimering af energiforbruget minimeret, hvilket kan fgre
til reduktion af driftsomkostninger. £ndringer i myndighedernes krav til miljg-
forhold kan pa den anden side fare til en forggelse af driftsomkostningerne.

Kreditrisiko

Koncernen har ingen saerlig koncentration af kreditrisici nar bortses fra likvide
beholdninger, placeret i Nordea. Kreditrisici vedrarer tilgodehavender hos lejere
og andre kortfristede aktiver, herunder likvide beholdninger. Risikostyring finder
sted pa koncernniveau i overensstemmelse med ledelsens retningslinjer.

Retningslinjerne omfatter kreditgodkendelse af nye lejere og lgbende overvag-
ning af tilgodehavender. Rapportering til ledelsen foregar manedligt.

Der er foretaget nedskrivning ud fra en individuel vurdering af tilgodehavender
fra udlejning i det omfang, koncernen forventer ikke at ville vaere i stand til at
inddrive restancen. Der er ikke i dret konstateret tab, men alene hensat til reser-
vation herfor. Det vurderes, at de foretagne tabsreservationer er tilstraekkelige
til at sikre, at tilgodehavender fra udlejning vil udlignet.

Risiko vedrgrende ejendomsadministration

Koncernens evne til at administrere portefgljen effektivt vil have en betydning
forudviklingen i lejeindtaegterne og den planlagte optimering af portefgljen med
henblik pd at opna den starst mulige leje fra de erhvervede ejendomme.

Der er indgaet aftale med Colliers Property Management Partners GmbH om
varetagelse af ejendomsadministrationen og kommerciel forvaltning. Colliers’
opgaver omfatter blandt andet udlejning, lejeopkraevning, skonomisk rapporte-
ring og myndighedskontakter m.v.

Markedsrisici

Vaerdien af portefgljen er dels afhaengig af dens kommercielle drift og indtje-
ning, dels af udviklingen og prissaetningen pa investeringsejendomme generelt i
Tyskland, herunder i seerdeleshed prissetningen pa tyske strggejendomme. Den
generelle prissaetning pa stregejendomme pavirkes af en lang raekke faktorer,
blandt hvilke kan naevnes: Aktuel inflation og forventninger til fremtidig inflati-
on, aktuelt renteniveau og forventninger til fremtidigt renteniveau, fremtidige
ejendomsinvestorers krav til nettoforrentning for tilsvarende ejendomme, om-
fanget af nybyggeri af forskellige ejendomstyper, efterspargslen efter lokaler,
befolkningsudviklingen generelt og i lokalomradet, den generelle samfundsako-
nomiske udvikling, herunder specielt den gkonomiske vaekst, beskaftigelsesud-
viklingen, udviklingen i det tyske privatforbrug, udviklingen i detailbutikkernes
omsatning og indtjening og e&ndringer i den offentlige sektors aktivitetsniveau
og efterspargsel efter lokaler.
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Valutarisiko

Selskabets aktier er denomineret i DKK, mens selskabets investeringer og ho-
vedparten af indtaegter og udgifter afholdes i EUR. Selskabets egenkapital og
mulighed for at udbetale udbytte er derfor eksponeret over for en a&ndring i va-
lutakursen.

Renterisiko

I finansiering af investeringen i portefgljen indgar Ian med en gennemsnitlig fast
rente pa 5,7%. Renten er ved hjzlp af rentesikringsaftaler fastlast i 7,5 ar, hvor-
for renterisikoen for selskabet er minimal.

Renteafdaekningen ervist i note 21, afledte finansielle instrumenter.

En fastldsning af renten i denne periode skal ses i sammenhang med de kon-
traktlige forhold for fastleeggelse af afkastet af investeringsejendomme, hvor
ikke mindst lejekontrakter med en vis Igbetid er et vigtigt element. Ledelsen vur-
derer derfor, at ovennaevnte fastldsning af renten ma anses som passende.

Nar lanene udlgber, vil der i forbindelse med refinansieringen vaere risiko for, at
der kan ske @&ndringer i de samlede renteudgifter afhangigt af det generelle ren-
teniveau pa tidspunktet for refinansiering.

Likviditetsrisici

Ledelsen overvager likviditetsstyringen for at sikre, at koncernen har de forned-
ne likvide beholdninger og lanefaciliteter til at servicere nuvaerende og fremtidi-
ge forpligtelser, herunder betaling af rente og afdrag til Iangivere.

Note 25 viser en oversigt over indregnede finansielle instrumenter.

Lanene til selskabets investering i portefeljen er indgaet med uopsigelighedspe-
rioder fra langivernes side pa 10 ar. | forbindelse med en refinansiering af Ianene
kan der opsta en risiko for, at portefeljens markedsvaerdi pa refinansieringstids-
punktet er faldet i forhold til anskaffelsessummen.

Et fald i portefeljens markedsvaerdi kan pavirke mulighederne for og i givet fald
de vilkar, pa hvilke portefgljen kan refinansieres.

Pa grund af afvikling af gaeld og veerdistigning pa ejendommene forventes refi-
nansieringsrisikoen begranset grundet gget friveerdi.

Til lanene er der knyttet en raekke betingelser (covenants) til finansielle nggletal
for koncernen og portefaljen, der Ilgbende skal vaere opfyldt.

Safremt Idnene opsiges som felge af misligholdelse, skal Ilanene refinansieres el-
ler portefgljen helt eller delvist afhaendes, hvilket vil pafere koncernen en raekke
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omkostninger samt risikoen for, at portefgljen i forbindelse med en tvangsreali-
sation szelges til vaerdier, der ligger under den vaerdi portefgljen ville kunne ind-
bringe ved et almindeligt salg pa det frie marked.

Ledelsen vurderer, at det vil vaere muligt at opfylde alle covenants i laneaftalerne
gennem hele Idnenes lgbetid.

Politiske risici

Selskabet er underlagt de til enhver tid gaeldende love vedrgrende skatter og
afgifter, og der kan ikke gives sikkerhed for, at @&ndringer i skatte- og/eller af-
giftslovgivningen ikke forekommer, herunder andringer i dobbeltbeskatnings-
overenskomsten mellem Danmark og Tyskland. Vaesentlige aendringer i lov eller
praksis vedrgrende skatter og afgifter vil kunne pavirke koncernens gkonomiske
stilling og resultat.

Tyske selskaber, der ikke har andre aktiviteter end udlejning af fast ejendom er
som udgangspunkt undtaget fra betaling af tysk erhvervsskat pa 15-19%. Da re-
gelsaettet vedrarende lokal tysk erhvervsskat er komplekst, kan der ikke opnas
fuld sikkerhed for, at betingelserne for fritagelse for lokal tysk erhvervsskat til
enhver tid vil veere opfyldte. Safremt de tyske skattemyndigheder anfaegter fri-
tagelsesbetingelserne, vil det medfgre yderligere ikke-budgetterede skattebeta-
linger, blandt andet fordi fradragsretten for renter pa langfristet gaeld under de
tyske regler om erhvervsskat er begraenset til 50%.

Ledelsen vurderer i samarbejde med tyske skatteradgivere, at det vil vaere muligt
at undga den tyske erhvervsskat.

| forbindelse med en reform af den tyske selskabsskat omfatter den tyske sel-
skabsskattelovning nu regler om begraensninger af selskabers fradragsret for
renteudgifter, safremt en raekke forhold om koncernens og koncernens moder-
selskabs kapitalforhold ikke er overholdt. Som fglge af koncernens hgje soliditet
og forholdsvis begraensede koncernlan anser ledelsen i samarbejde tyske skatte-
radgivere, at disse begraensninger ikke vil pdvirke koncernen.
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3 Vasentlige regnskabsmaessige skon og vurderinger

| forbindelse med regnskabsaflaeggelsen foretager ledelsen en raekke sken og
vurderinger vedregrende fremtidige forhold, der indeholder en stillingstagen til
malingen af regnskabsmaessige aktiver og forpligtelser.

Ledelsen vurderer fglgende anvendte regnskabspraksis som mest vaesentlig for
koncernen.

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi

Ledelsen vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme
males til dagsveaerdi giver det bedste udtryk for koncernens aktiver og passiver,
den finansielle stilling samt resultatet af koncernens aktiviteter.

Den valgte regnskabspraksis kan have vaesentlig betydning for resultatopgerelse
og balance, da udsving i dagsvaerdien i regnskabsaret vil pavirke malingen af in-
vesteringsejendomme i balancen og vil blive fart i resultatopgerelsen.

Alternativt kunne investeringsejendomme males til kostpris med fradrag af-
skrivninger med heraf fglgende pdvirkning af balance og resultat af af- og ned-
skrivninger.

Andringer i dagsveerdien pa investeringsejendomme med fradrag for udskudt
skat bindes pa reserve for veerdiregulering af investeringsejendomme under
egenkapitalen i det omfang dagsvardien overstiger anskaffelsen.

Den bedste dokumentation for dagsvaerdierne for koncernens investeringsejen-
domme er aktuelle priser i et aktivt marked for tilsvarende investeringsejen-
domme. | mangel af en sddan information bestemmes dagsvaerdien inden for et
interval af sandsynlige beregnede skgn pa dagsvaerdien.

Ledelsens sken over vaerdien af investeringsejendommene fastseettes ud fra
markedskonforme standarder og bygger pa en individuel vurdering af investe-
ringsejendommenes forventede lgbende afkast, vedligeholdelsesstand og af-
kastkrav.

Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende investeringsejen-
domme, herunder sammenlignelige veerdier for tidligere salg af starre grupper af
ejendomme.

Dagsveardien for investeringsejendommene i drsrapporten for 2007 er vurderet
af det uafhaengige valuarfirma DTZ Zadelhoff Tie Leung GmbH, Hamburg.

Der er ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien blandt andet anvendt fglgende meto-
der:
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» Kapitaliseret indtjeningsvaerdi for hver ejendom, hvor en ejendoms vaerdi
fastlaegges ud fra det forventede driftsoverskud og et afkastkrav

» Diskontering af fremtidige cash flow

* Nettoleje gange kapitaliseringsfaktor efter ssedvanlig tysk model

Beregningen af dagsveerdien bygger sdledes pa skgn over den fremtidige leje,
de nuvaerende lejeres evne til at opfylde deres kontraktlige forpligtelser, tom-
gangsperioder, vedligeholdelsesbehov samt et skan over afkastkravet. Ved be-
stemmelse af dagsveerdien tages hgjde for, at virksomheden har en portefolje af
ejendomme.

Dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme er pr. 31. december 2007
vaerdiansat til EUR 107,1 mio. eller DKK 798,7 mio. svarende til afkastkrav pa
4,71% af driftsresultatet.

Skat

Koncernen har skattepligtige aktiviteter i bade Danmark og Tyskland, og der be-
regnes aktuel skat af forventede danske og tyske skattepligtige indkomster. Sa-
fremt skattemyndighederne ved en gennemgang af koncernens selvangivelser er
uenige i de foretagne skan, kan der ske aendring af den tidligere beregnede skat.

Herudover beregnes udskudt skat pa baggrund af en vurdering af den fremtidige
aktuelle skat, der skal betales vedrgrende poster i regnskabet. Vurderingen byg-
ger pa forventninger om fremtidige skattepligtige resultater og skatteplanlaeg-
ningsstrategier, herunder forventninger til exit-strategier. Fremtidige andringer
i lovgivningen omkring selskabsskat og andre @&ndringer i de naevnte forventnin-
ger, herunder om salget finder sted som salg af aktier eller som salg af enkelte
ejendomme, kan sdledes medfere, at den fremtidige betalbare skat kan afvige
vaesentligt fra den beregnede udskudte skat.

Beregningen af drets skat fremgar af note 10 og udskudt skat er vist som en
langfristet forpligtelse i note 22.
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4 Segmentoplysninger

Koncernen investerer udelukkende i tyske stregejendomme og har ved arets ud-
gang erhvervet 15 strggejendomme i stgrre byer i det vestlige Tyskland.

Koncernen har derfor kun et forretningsmaessigt segment og et geografisk seg-

ment.
5 Personaleomkostninger DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Lenninger 0 0
Pensioner 0 0
Honorar til moderselskabets bestyrelse -200 -200
Honorar til moderselskabets investeringskomite -80 -80
Personaleomkostninger i alt -280 -280
Direktaren modtager ikke vederlag fra Investea German High Street I A/S. Direktionens honorar er
inkluderet i selskabets selskabsadministrationsaftale med Investea A/S. Vederlag for selskabsadmini-
strationsaftalen fremgdr af note 30, Neertstdende parter.
6 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Revision -323 -200
Andre ydelser, herunder erklaeringer i forbindelse med bagrsemission -300 -300
Honorar til PriceWaterhouseCoopers i alt -623 -500

Honorar til PriceWaterhouseCoopers i Danmark vedrarende barsprospekt og barsprospekterklcering
indgdr i overensstemmelse med selskabets regnskabspraksis i transaktionsomkostninger ved
barsemission, der fragdr direkte pd egenkapitalen.
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7 Vardiregulering af investeringsejendomme

DKK1.000

Koncern Moderselskabet
2007 2007
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.159 0
Vardiregulering af investeringsejendomme i alt 1.159 0
Anskaffelsessum for ejendomsportefaljen udger DKK 729,1 mio. med tilleeg af kebsomkostninger DKK
68,4 mio. i alt 797,5 mio. | forhold til ejendommens anskaffelsessum eksklusiv kebsomkostninger er
veerdien af ejendomsportefaljen steget med DKK 69,6 mio. til DKK 798,7 mio. eller 9,5%. Arets
veerdiregulering beregnes som forskellen mellem dagsvcerdien ultimo 2007, DKK 798,7 mio. og
anskaffelsessummen inklusiv kebsomkostninger DK 797,5 mio.
8 Finansielle indtagter DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Renteindtaegter pengeinstitutter 2.435 1.509
Valutakursregulering 0 4
Tilknyttede virksomheder 0 211
Andre renteindtaegter 32 0
Finansielle indtaegteri alt 2.467 1.725
9 Finansielle omkostninger DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Lan kreditinstitutter -2.934 0
Renteudgifter pengeinstitutter -1.471 0
Tilknyttede virksomheder -71 0
Indfriede afledte finansielle instrumenter -1.174 0
Valutakursregulering -302 0
Andre renteomkostninger 299 -6
Finansielle omkostninger i alt -6.051 -6
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10 Skat DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007

Aktuel skat 40 41
Udskudt skat 673 0
Arets skat i alt 713 41
Arets skat fordeler sig sdledes:
Skat af arets resultat -69 -127
Skat af egenkapitalbevaegelser 782 168
Arets skat fordeler sig sdledes:
Resultat fgr skat 24 507
Beregnet skat 25% -6 -127
Effekt af lokale skattesatser -17 0
Ikke fradragsberettige omkostninger -46 0
Skat af arets resultat -69 -127
Koncernen beskattes med 25% af dansk indkomst og 15,825% af tysk indkomst. Moderselskabet er
sambeskattet med Investea A/S. Arets resultat for skat, et overskud pd DKK 24 tusind, er af en sd
beskeden starrelse, at drets ikke fradragsberettige omkostninger har en uforholdsvis hgj pdvirkning af
den samlede skat af drets resultat i forhold til den beregnede skat af drets resultat.
Den udskudte skat er, jf. note 22, indregnet som en langfristet forpligtelse. Ejerperioden forventes at
overstige 10 dr og regelmeessige frasalg af ejendomme og ejendomsselskaber indgdr ikke i koncernens
strategi.

11 Resultatdisponering DKK 1.000

Moderselskabet

2007
Til disposition 25. juni 2007 0
Kapitaludvidelse overkurs, netto 315.533
Skat af egenkapitalposteringer 168
Arets resultat 380
Foreslaet udbytte 0
Overfort resultat pr. 31. december 2007 316.082
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12 Indtjening pr. aktie

Koncern
2007
Resultat, der tilfalder aktionaererne i
Investea German High Street I A/S, DKK 1.000 -56
Gennemsnitlig antal ordinaere aktier i tusinder (365 dage) 1.073
Resultat pr. aktie, DKK -0,05
Der er ingen udvandede aktier. Udvandet indtjening pr. aktie svarer til indtjening pr. aktie
13 Investeringsejendomme DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Investeringsejendomme 25. juni 2007 0 0
Valutakursregulering 649 0
Tilgang i drets lgb 424.319 0
Tilgang i arets lgb ved virksomhedsovertagelse 372.527 0
Afgang i drets lgb 0 0
Arets veerdiregulering 1.159 0
Investeringsejendomme 31. december 2007 798.654 0]
Investeringsejendomme er veerdiansat af en uafhceengig valuar som beskrevet i note 3.
Investeringsejendomme er stillet til sikkerhed for finansielle geeldsforpligtelser, DKK 461,5 mio.
Pr. 31. december 2007 har koncernen ikke fuldferte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder
for DKK 5,1 mio. Arbejdet forventes feerdigt i begyndelsen af 2008.
Koncernens investeringsejendomme omfatter bdde erhvervs- og boliglejemdl, der udlejes pd seedvanlige
vilkdr. Den gennemsnitlige restlobetid pd lejekontrakterne udger 6 dr og 5 mdneder.
De akkumulerede minimumslejeydelser i uopsigelighedsperioden kan vises sdledes:
inden1ar 39.265 0
Mellem 1 og 5 ar 132.337 0
Efter 5 ar 93.444 0
265.046 (o}
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14 Kapitalandele i dattervirksomheder DKK 1.000

Kapitalandele i dattervirksomheder omfatter 100% af Investea Erste Holding GmbH.

M Isk
Den indre veerdi af dette selskab udger DKK 316,8 mio. pr. 31. december 2007. ederzelkabet

2007

Kapitalandele i dattervirksomheder 25. juni 2007 0
Tilgang i drets leb 320.192
Afgang i arets lgb 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 31. december 2007 320.192

15 Koncerngoodwill DKK 1.000

Koncern
2007
Koncerngoodwill 25. juni 2007 0
Valutakursregulering 12
Tilgang i arets lgb 14.170
Afgang i drets lgb 0
Koncerngoodwill 31. december 2007 14.181

Koncerngoodwill vedrarer kabet af en ejendomsportefalje ved overtagelse af selskabet Daian Lux S.a.r.l.
| forhold til den indre veerdi i det overtagne selskab pd overtagelsestidspunktet er der betalt en merpris,
der kan henfares til veerdianscettelsen af investeringsejendomme samt til en kursveerdifastscettelse af
udskudt skat. Merprisen vedrarende investeringsejendommene allokeres til disse, mens forskellen
mellem den fulde udskudte skat og kursveerdien heraf optages som koncerngoodwill.

Der er ikke fundet anledning til at revurdere veerdianscettelsen af koncerngoodwill.
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16 Tilgodehavender fra udlejning DKK 1.000
Koncern
2007
Tilgodehavender fra udlejning 540
Tabsreservationer -12
Tilgodehavender fra udlejning i alt 528

Der er foretaget nedskrivning ud fra en individuel vurdering af tilgodehavender fra udlejning i det
omfang koncernen forventer ikke at ville veere i stand til at inddrive restancen. Der er ingen scerlig
koncentration af kreditrisici hos enkelte lejere. Der er ikke i dret konstateret tab, men alene hensat til
reservation herfor. Det vurderes, at de foretagne tabsreservationer er tilstreekkelige til at sikre, at
tilgodehavender fra udlejning vil blive udlignet.

Aldersfordelingen af tilgodehavender fra udlejning kan vises sdledes:

Under 30 dage 127
Mellem 30 og 60 dage 88
Over 60 dage 313
Tilgodehavender fra udlejning i alt 528
17 Tilgodehavender hos og g=eld til tilknyttede virksomheder DKK 1.000
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Tilgodehavende hos Investea Erste Holding GmbH 0 32.407
Tilgodehavende hos Investea A/S 201 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder i alt 201 32.407
Geeld til Investea A/S 396 238
Gaeld til tilknyttede virksomheder i alt 396 238

Mellemveerender forrentes med 4% og er udlignet efter balancedagen.

18 Likvide beholdninger

Af koncernens likvide beholdninger er DKK 16,7 mio. stillet til sikkerhed for Idngivere og DKK 7,5 mio. til
anden sikkerhed. @vrige likvide beholdninger er til fri disposition. Heraf udgeres DKK 16,2 mio. af en
cash pool ordning, bestdende af DKK 58,8 mio. i indestdende og DKK 42,6 mio. i gceld.
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19 Aktiekapital DKK 1.000

Udvikling i aktiekapital: A-aktier B-aktier

2007 2007
Indskud ved stiftelse 100 900
Kontant kapitalforhgjelse ved bgrsemission 3.550 31.951
Aktiekapital i alt 3.650 32.851
Aktiekapitalen bestdr sdledes af 365.008 A-aktier d nom. DKK 10, der hver giver ret til 10 stemmer og
3.285.075 B-aktier d nom. DKK 10, der hver giver ret til en stemme. B-aktierne er noteret pd OMX
Den Nordiske Bars Kabenhavn. Alle aktier er tegnet til kurs 100 og overkurs ved stiftelse og
kapitalforhajelse udger sdledes i alt DKK 328,5 mio. Aktiekapitalen er fuldt indbetalt.
Aktier i omlab (stk.): A-aktier B-aktier

2007 2007
Indskud ved stiftelse 10.000 90.000
Kontant kapitalforhgjelse ved bgrsemission 355.008 3.195.075
Antal aktieri alt 365.008 3.285.075
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20 Finansielle gldsforpligtelser DKK 1.000

Koncernen har alene optaget Idn med variabel rente. Den variable rente pd Idn er afdcekket gennem

indgdelse af rentesikringsaftaler, jf. note 21. Koncern Moderselskabet
2007 2007
Langfristede banklan 460.500 0
Kortfristede banklan 16.926 0
Finansielle geldsforpligtelser i alt 477.426 0
Inkluderet i finansielle geeldsforpligtelser er bankldn pd DKK 461,5 mio. sikret ved pant i investerings-
ejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pd DKK 798,7 mio., jf. note 13.
Der er i december 2007 indgdet endelig ldneaftale om optagelse af Idn hos kreditinstitutter med en
Idneramme pd EUR 67,7 mio. eller DKK 504,7 mio. Der er i januar 2008 trukket EUR 62,2 mio. eller
DKK 463,5 mio. pd faciliteten til brug for indfrielse af eksisterende bankldn. | det omfang bankldn er
erstattet med Idn hos kreditinstitutter, opgeres forfaldstider i henhold til Idneaftale med kreditinstitut-
tet.
Forfaldstider for langfristede finansielle gceldsforpligtelser kan vises sdledes:
Koncern Moderselskabet
2007 2007
Forfald mellem et og to ar 4.418 0
Forfald mellem to og fem ar 14.550 0
Forfald efter mere end fem ar 441.532 0
Langfristede finansielle gzeldsforpligtelser i alt 460.500 0
Alle finansielle geeldsforpligtelser er optaget i EUR.
Ldn er optaget til amortiseret kostpris. Dagsveerdien af langfristede finansielle geeldsforpligtelser
svarer i al veesentlighed til den regnskabsmeessige veerdi. Diskonteringselementet er uveesentligt, da
Idnene er rentefastsat umiddelbart fer balancedagen.
Ubenyttede Idnefaciliteter med variabel rente:
Koncern Moderselskabet
Bortfalder inden for et ar 0 0
Bortfalder efter et ar 41.935 0
41.935 0

Koncernen har iveerksat rutiner til at sikre sig, at der altid er de fornadne Idnefaciliteter tilstede til
investeringer i investeringsejendomme, samt at renterisici i den forbindelse afdeekkes ved kontrakts-
indgdelse.

Koncernens ldn skal refinansieres i 2017. Sdfremt Idnene til den tid ikke kan refinansieres, vil det have
veesentlig indflydelse pd koncernens skonomiske stilling.
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21 Afledte finansielle instrumenter DKK 1.000
Afledte finansielle instrumenter bestdr af rentesikringsaftaler, der afdeekker den variable rente pd Koncern Moderselskabet
finansielle geeldsforpligtelser. Koncernen optager som udgangspunkt Idn med variabel rente, og indgdr
renteswaps (variabel til fast), hvorved Idnerenten fastldses i renteswappens lgbetid. 2007 2007
Rentesikringsaftaler med forfald mellem et og to ar 0 0
Rentesikringsaftaler med forfald mellem to og fem ar 0 0
Rentesikringsaftaler med forfald efter mere end fem ar 5.002 0
Dagsvaerdi af afledte finansielle instrumenter i alt 5.002 0

Rentesikringsaftalerne sikrer forventede fremtidige transaktioner og kvalificerer som regnskabsmeessig
sikring i henhold til IAS 39, hvorfor dagsveerdien er indregnet direkte i egenkapitalen.

Renteafdeekning pr. 31. december 2007

Lan, Swap, Afgiven

Lan hovedstol Udleb  hovedstol Udleb rente
Roskilde Bank 462.765
Roskilde Bank, indfriet i januar 2008 -462.765

Eurohypo 246.948 30/09/17 246.948 30/09/17 4,70%

Eurohypo 257.752 31/12/17 257.752 31/03/13 4,63%

504.700 504.700 13/06/15 4,66%

Variabel rentesats for alle indgdede Idneaftaler er EURIBOR 3M med
tilleg af margin. Den variable rentesats for alle indgdende renteswaps er
EURIBOR 3M. Den faste rentesats for renteswaps fremgdr af tabellen
ovenfor.

Dagsveerdi af renteswaps beregnes som nutidsveerdien af de aftalte
fremtidige pengestromme ved anvendelse af de aktuelle rentesatser
ved udgangen af 2007.
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22 Udskudt skatteforpligtelse DKK 1.000
Koncern Moderselskabet

2007 2007

Udskudt skatteforpligtelse 25. juni 2007 0
Valutakursregulering -52 0
Arets udskudte skat -673 0
Udskudt skatteforpligtelse ved virksomhedsovertagelse 14.170 0
Udskudt skatteforpligtelse 31. december 2007 13.445 0

Den udskudte skatteforpligtelse fordeler sig som folger:

Investeringsejendomme 14.653 0
Afledte finansielle instrumenter -614 0
Fremfgrbart skattemaessigt underskud -594 0
Udskudt skatteforpligtelse i alt 13.445 0]

Den udskudte skat er indregnet som en langfristet forpligtelse. Ejerperioden forventes at overstige 10
dr og regelmeessige frasalg af ejendomme og ejendomsselskaber indgdr ikke i koncernens strategi.

Der er afsat fuld udskudt skat vedrarende den merpris pd drets keb af kapitalandele i koncernselskabet
Daian LuxS.a.r.l., der kan henfares til veerdianscettelsen af den overtagne ejendomsportefalje.

Der afscettes alene udskudt skat pd forskelle vedrerende investeringer i dattervirksomheder, i det
omfang disse forskelle ikke anses for permanente.

Der er ingen ikke indregnede udskudte skatte aktiver eller forpligtelser.
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23 Selskabsskat DKK 1.000
Selskabsskat, kortfristet aktiv: Koncern Moderselskabet
2007 2007
Selskabsskat 25. juni 2007 0 0
Arets aktuelle skat 41 41
Betalt skat 0 0
Selskabsskat 31. december 2007 41 41
Selskabsskat, kortfristet forpligtelse: Koncern Moderselskabet
2007 2007
Selskabsskat 25. juni 2007 0 0
Valutakursregulering 2 0
Arets aktuelle skat 1 0
Aktuel skat ved virksomhedsovertagelse 2.174 0
Betalt skat -5 0
Selskabsskat 31. december 2007 2,172 0]
24 Kob af ejendomsportefolje DKK 1.000
Likviditetseffekt af keb af ejendomsportefalje: Koncern Moderselskabet
2007 2007
Koncerngoodwiill 14.181 0
Investeringsejendomme 372.527 0
Omsaetningsaktiver 33.204 0
Langfristede forpligtelser -244.373 0
Kortfristede forpligtelser -18.695 0
Erhvervede aktiver (netto) 156.844 0
Erhvervede aktiver (netto) -156.844 0
Fradrag af erhvervede likvide reserver til fri disposition 3.221 0
Likviditetseffekt af keb af ejendomsportefolje -153.623 0

Investeringsejendomme i den overtagne ejendomsportefalje er i forbindelse med overtagelsen
revurderet fra den oprindelige regnskabsmeessige veerdi pd DKK 288,2 mio. til DKK 372,5 mio.

Den overtagne ejendomsportefalje indgdr i koncernregnskabet fra den 12. december 2007. | perioden
12. december - 31. december 2007 har omseetningen udgjort DKK 1,1 mio. og drets resultat DKK 5,6
mio. Sdfremt ejendomsportefaljen var overtaget den 1. januar 2007, ville de tilsvarende tal have
udgjort henholdsvis DKK 19,0 mio. og DKK 10,7 mio.
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25

Finansielle instrumenter

DKK1.000

Indregnede finansielle instrumenter: Koncern Moderselskabet
2007 2007
Tilgodehavender fra udlejning 528 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 201 32.407
Andre tilgodehavender 11.517 0
Likvide beholdninger 44,982 407
Kortfristede finansielle aktiver i alt 57.228 32.814
Forfald mellem et og to ar 4.418 0
Forfald mellem to og fem ar 14.550 0
Forfald efter mere end fem ar 441.532 0
Langfristede finansielle forpligtelser i alt 460.500 o]
Rentesikringsaftaler med forfald efter mere end fem ar 5.002 0
Afledte finansielle instrumenter i alt 5.002 0]
Kortfristede banklan 16.926 0
@vrige kortfristede forpligtelser 28.677 807
Kortfristede finansielle forpligtelser i alt 45.603 807

Tilgodehavender fra udlejning og andre tilgodehavender tilskrives som udgangspunkt ikke renter.
Posterne har forfald indenfor et dr. Der vurderes ikke at veere seerlige risici forbundet med disse
tilgodehavender, jf. i avrigt note 16, hvor blandt andet aldersfordeling og koncentration vedrarende
tilgodehavender fra udlejning er omtalt.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder og likvide beholdninger forrentes til markedsniveau og
har forfald indenfor et dr. Der vurderes ikke at veere seerlig risici forbundet med disse aktiver.

Note 2 og Ledelsens beretning indeholder en beskrivelse af risici relateret til finansielle instrumenter.



61

26 Kapitalstyring DKK 1.000

Det er koncernens mdil at sikre muligheden for fortsat drift med henblik pd at optimere aktioncerernes
afkast og optimere kapitalstrukturen med henblik pd at minimere de finansielle omkostninger.

Selskabets evne til at akkumulere tilstreekkelig likviditet afhenger af koncernens driftsresultat og af
mulighederne for at kunne optage fremmedfinansiering. Koncernens mulighed for at betale udbytter er
begreenset i henhold til aktieselskabslovens regler, idet selskabet kun lovligt kan betale udbytter,
sdfremt selskabet har tilstreekkelig fri likviditet i henhold til selskabets drsrapport, og selskabet i
ovrigt efter bestyrelsens skan har et forsvarligt kapitalberedskab i forhold til koncernens drift og
forpligtelser efter udlodningen

Ud over likviditetsstyring vurderer koncernen kapitalberedskabet ud fra soliditeten, der blandt andet
har afgerende betydning for koncernens mulighed for optagelse af fremmedfinansiering. Selskabet har
i overensstemmelse med sin strategi en solid kapitalstruktur med en relativ lav gearing med en
soliditet pd 39,9%.

Soliditeten er beregnet sdledes: Koncern

2007
Egenkapital 349.175
Aktivsum 874.220
Soliditet 39,9%

Et relateret nagletal er egenkapital i forhold til investeringsejendomme, der angiver forholdet mellem
egenfinansiering og fremmedfinansiering af investeringsejendomme. Dette forhold udger 43,7%
ultimo 2007 og bekreefter koncernens solide kapitalstruktur.

27 Kontraktlige forpligtelser

Koncernen har kun indgdet kontraktlige forpligtelser, som er scedvanlige for et ejendomsselskab.

Pr. 31. december 2007 har koncernen ikke-fuldferte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder for DKK
5,1 mio. Arbejdet forventes feerdigt i begyndelsen af 2008.

28 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pd DKK 798,7 mio. og likvide beholdninger pd
DKK 16,5 mio. er stillet til sikkerhed for bankldn pd DKK 461,5 mio. @vrige sikkerhedsstillelser udger
DKK 7,5 mio.

| forbindelse med overtagelsen af dattervirksomheden Daian Lux S.a.r.l. er indbetalt EUR 0,5 mio. eller
DKK 3,7 mio. til en sikkerhed for eventuelle korrektioner til kebesummen. Belobet er medtaget under
andre tilgodehavender.

29 Eventualforpligtelser

Koncernen har ingen eventualforpligtelser, ndr bortses fra seedvanlige forpligtelser i et ejendomssel-
skab.
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30 Nzrtstaende parter DKK 1.000

Koncernen er kontrolleret af Investea A/S, der gennem sin besiddelse af 365.008 A-aktier og 275.698
B-aktier har 17,55% af aktiekapitalen og 56,61% af stemmerne.

Koncernens neertstdende parter omfatter moderselskabets bestyrelse, investeringskomite og direktion
samt disse personers ncere familiemedlemmer. Ncertstdende parter omfatter endvidere selskaber, hvori
ferncevnte personkreds har veesentlig indflydelse.

Aflenning af bestyrelse, investeringskomite og direktion fremgdr af note 5.
Ud over ovenncevnte aktiebesiddelse i Investea A/S har bestyrelse, investeringskomite og direktion

samt selskaber, hvor denne personkreds har bestemmende indflydelse, tegnet 481.300 stk. B-aktier,
med en kursveerdi ved tegning pd DKK 48,1 mio. i forbindelse med barsemissionen.

Transaktioner med Investea A/S koncernen, der har bestemmende indflydelse er falgende: Koncern Moderselskabet
2007 2007
Honorar i forbindelse med bgrsemission 9.076 9.076
Formidlingshonorarer vedrgrende ejendomskgb og finansiering 37.728 0
Administrationsaftale 334 334
Mellemvaerende, tilgodehavende, rentesats 4% 201 0
Mellemvaerende, gzeld, rentesats 4% 396 238

31 Efterfolgende begivenheder

Der er ikke indtruffet veesentlige heendelser efter 31. december 2007.
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