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Griffin Berlin High End A/S — en ejendoms-
portefolje med Berlins bedste beliggenheder

Velkommen til en attraktiv aktieinvestering i Griffin

Berlin High End A/S.

Griffin byder nu velkommen til en ny og meget
speendende ejendomsaktie — Griffin Berlin High End
AJS. Vi har gennem de seneste 6 maneder arbejdet
pa at udvikle et produkt bestaende af seerdeles vel-
beliggende udlejningsejendomme i hjertet af Berlin.
Selskabet skal lebende indkebe, vedligeholde, udvik-
le og seelge ejendomme. Til forskel fra vores gvrige
ejendomsselskaber vil Griffin Berlin High End A/S
veere dben, hvilket betyder, at selskabet kontinuerligt
vil opkebe og udvikle attraktive ejendomme i Berlin.

Aktien vil indledningsvis veere unoteret.

Det er hensigten, at selskabet senest ved udgangen
af 2010 skal pa bersen. Hermed far investorerne
mulighed for en eventuel exit. Kapitaludvidelsen pa
op til DKK 600 mio. sker fra 21. januar til 12. marts
2008, og herefter forventes selskabet at heeve intro-
duktionskursen pa 200 til kurs 206-210. Sa det en

fordel at komme med tidligt i forlabet.

| forste omgang forventes der investeret i ejen-
domme for DKK 1,2 mia. Faktisk har vi allerede ind-
kebt de forste 10 ejendomme til en samlet veerdi af
DKK 479 mio. inkl. omkostninger. Det forventes, at
ejendommene i Griffin Berlin High End A/S vil kunne

erhverves til et startafkast i niveauet 4,5-5,5%.

High end-segmentet forventes at stige mere markant
end det ovrige Berlin, hvilket skyldes, at de bedste
beliggenheder i de storre byer er mere efterspurgte.
Denne tendens har vi tydeligt kunnet maerke i de

seneste 3 ar, sa timingen er velvalgt.

| takt med at hele Tyskland oplever en fornyet oko-

nomisk veekst og generel optimisme, er Berlin blevet
endnu mere interessant, da hele udviklingen styres
fra Berlin, der er Tysklands nye regeringsby og der-
med symbol pa den nye gkonomiske status, Tyskland

har faet i verden.

Strategien og planerne med Griffin Berlin High End

A/S er ngje beskrevet her i vores salgsmateriale.

Griffin Berlin High End A/S

1



2

1. INDLEDNING

Griffin introducerer Griffin Berlin High End A/S, der
er et "open-ended” aktieselskab, som har til formal
at investere i ejendomme med attraktiv beliggen-
hed. Selskabet forventer som minimum at investere
DKK 1,2 mia. i Berlin i 2008. Ved denne investerings-
ramme vil egenkapitalbehovet vaere DKK 600 mio.
Egenkapitalen sgges udvidet ved en nytegning i forste
kvartal 2008 og ved en nytegning i andet kvartal 2008
til en forhgjet tegningskurs (dagskurs). Aktionaererne
kan pa en generalforsamling beslutte, at selskabets
aktier skal bersnoteres, hvilket forventes at ske inden
udgangen af 2010. En eventuel bgrsnotering vil bl.a.

betyde en storre omseettelighed af aktien.

Strategien i selskabet vil lebende blive vurderet.
Det er hensigten, at portefoljen efter 3-4 ar har et
potentiale, der muligger yderligere investeringer,
opkeb eller udbetaling af udbytte. Dette forventes
realiseret gennem en forbedret drift og mulighe-
den for laneoptagelse i takt med veerdistigningen
i portefoljen. Strategien varetages i det daglige af

bestyrelsen.

Selskabet vil lobende kgbe, vedligeholde, udvikle og
seelge ejendomme i det centrale Berlin. Allerede fra
udbudsstart har selskabet erhvervet ejendomme for
DKK 479 mio. inkl. omkostninger, som er udferligt

beskrevet i dette salgsmateriale.

Griffin har gennem de sidste 2 ar udviklet sig til en af
de storste akterer pa markedet for investering i udlej-
ningsejendomme i Berlin. Samlet har vi formidlet
investeringer for mere end DKK 5 mia. Gennem vores
egen organisation har vi etableret en struktur, som
er saerdeles konkurrencedygtig, samt opnaet et ind-
gdende lokalt kendskab til Berlin. Griffin har dermed
mulighed for at erhverve ejendommene, enten for de
kommer pa markedet eller til priser under markedsni-
veau, fordi den store volumen udlgeser indkebsrabat-

ter, der kommer vores investorer til gode.

Griffin Berlin High End A/S

Ejendomsportefoljen i Griffin Berlin High End A/S
er velegnet til udstykning i ejerlejligheder. Det bety-
der, at portefoljen pa dette punkt har et saerde-
les markant udviklingspotentiale, idet priserne pa
ejerlejligheder i Berlin er minimum dobbelt sa hgje
som pa lejelejligheder. Vi har forsigtigt vurderet, at
10% af ejendomsportefgljen vil kunne konverteres
til ejerlejligheder efter 5 ar. Det giver en yderligere
forrentning af egenkapitalen i det pageeldende ar
pa ca. 6%. Beregningerne er vurderet ud fra de ejen-

domme, selskabet allerede har investeret i.

1.1 EN SIKKER AKTIEINVESTERING |
EJENDOMME MED STOR VARDISTIGNINGS-
POTENTIALE

Investering i ejendomme med absolut bedste belig-
genhed er generelt forbundet med en meget hgj
veerdistigning og sikkerhed. En ejendom med en
attraktiv beliggenhed betyder, at det er et sted, folk
gerne bo. Derfor vil der altid veere en stor eftersporg-
sel efter disse lejemal, ligesom det typisk vil veere
det mest veerdifaste aktiv, dvs. at det typisk er her,
priserne falder sidst i tilfaelde af et generelt prisfald

pa ejendomsmarkedet.

| Berlin er ejendomspriserne faldet i en lang periode
op til 2005, hvorefter der er kommet en lille stigning.
Derfor er det optimalt at investere nu. Griffin forven-
ter, at det er de bedst beliggende ejendomme, der
stiger mest og har den hgjeste udlejningsprocent. |
Griffin Berlin High End A/S forventer vi en gennem-

snitlig tomgang pa 5%.

Markedspriserne pa high end-ejendomme i Berlin
ligger pa 17-22 gange den arlige leje, hvor den til
sammenligning i Kebenhavn ligger pa 24-28 gange
lejen. | Kebenhavn har der i mange ar veeret store
veerdistigninger, og ultimo 2007 har samme typer
ejendomme, som erhverves i Griffin Berlin High End

A/S, veeret udbudt til salg til et bruttoafkast pa 2-



2,35%. Samme stigningstendens har vist sig for high
end-ejendomme i London, hvor der i mere end 30 ar

har veeret en stor stigning i ejendomspriserne.

Ifelge Knight Frank har high end-boliger i de absolut
bedste og mest attraktive kvarterer i det centrale
London oplevet store veerdistigninger de seneste ar.
| 2006 var veerdistigningen ifglge Knight Frank pa
27,2%, og ultimo 2007 har Knight Frank estimeret,
at stigningen i hele 2007 bliver pa 34%. Det er store
stigninger, men det er veerd at bemeerke, at den gen-
nemsnitlige arlige veerdistigning fra 1976 til 2006 pa
high end-ejendomme i London har vaeret 14,2% og
hertil kommer, at London oplevede et generelt pris-

fald i begyndelsen af 1990’erne.

Efter Griffins opfattelse star high end-ejendomme i
Berlin pa nuvaerende tidspunkt i nogenlunde samme
situation som i London i starten af 1990’erne. Set
i bakspejlet er der sikkert mange investorer, som

ville gnske, at de havde investeret i London pa det

Som udgangspunkt forventer vi en hgj veerdistigning
pa de ejendomme, der indkebes i Griffin Berlin High
End A/S, men vi budgetterer kun med en gennem-
snitlig arlig veerdistigning pa 5,5%, mens tilsvarende
ejendomme i London i de sidste 30 ar har haft en

gennemsnitlig arlig veerdistigning pa 14,2%.

Til at understotte dette viser mange forskellige pub-
licerede rapporter, at kvadratmeterprisen i Berlin
stadig er meget gunstig. Global Property Guide har
i december 2007 udarbejdet en rapport over kva-
dratmeterpriser i verdens fgrende metropoler. Heraf
fremgar det bl.a., at kvadratmeterprisen er 700-800%

hgjere i London end i Berlin.

Griffin Berlin High End A/S udbydes i forste omgang
som en unoteret aktie. Der udbydes aktier for DKK
600 mio., som forventes tegnet over maksimalt 2
omgange. Det skal vaere attraktivt at komme tidligt
med i projektet, og alle tegninger foretaget inden

12. marts 2008 sker til kurs 200. Herefter har bestyrel-

tidspunkt. sen bemyndigelse til at haeve kursen, der forventes at
komme til at ligge pa 206-210.
Kvadratmeterpriser pa ejerlejligheder i 2007
i nogle af verdens ferende metropoler
DKK
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Kilde: Global Property Guide
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Griffin har etableret sit eget tyske asset management
firma, GT German Trust GmbH, sammen med vores
tyske partner GRETA. Dette selskab har til formal
at optimere driften i vores bersnoterede selskaber,
og igennem den store volumen, som Griffin-sel-
skaberne repraesenterer, opnas attraktive stordrifts-
fordele, der er med til at sikre en optimal drift i

selskaberne.

2. HVORFOR INVESTERE | TYSKLAND?

Tyskland har en befolkning pa over 82 mio. og er
dermed det storste land i EU. Det har Europas storste
okonomi, som bl.a. skyldes en lang tradition for en
hgjteknologisk industri, et hgjt uddannelsesniveau
og en god infrastruktur. Iflg. en rapport fra OECD har
Tyskland det lavest vurderede ejendomsmarked i den
vestlige verden med priser, som ligger 24% under
handelsveerdien, og det betyder, at der er potentiale
for stigninger i de kommende ar. Siden 2005 er pri-
serne pa boligejendomme steget med 20% i visse
omrader i Berlin, og iflg. skonomiske eksperter har

priserne langtfra toppet.

Ved indgangen til 2008 er tysk skonomi igen blevet
konkurrencedygtig efter nogle sveere ar i forbindelse
med genforeningen. Tyskland har nogle af verdens
storste og mest kendte virksomheder, og i modseet-
ning til i mange andre lande har tyske firmaer ogsa
haft en stor skonomisk veekst. Det geelder f.eks.
Volkswagen, Bayer og Siemens, hvis aktier er steget
med henholdsvis 81%, 53% og 45%. Det har ogsa
pavirket aktiemarkedet i Tyskland, og hvor f.eks.
Danmark, Frankrig, England og USA har haft et
mindre godt ar i 2007, er det gaet godt for de tyske
aktier med stigninger i det tyske eliteindeks DAX pa
22%. Det tyder pa, at Tyskland er pa vej tilbage i rol-

len som Europas veaekstlokomotiv.

Det storste problem i Tyskland de sidste mange ar

har veeret arbejdslesheden og forbrugertilliden, men

i april 2007 kom Tyskland for ferste gang siden 2002
under 4 mio. arbejdslese og ndede i juli 2007 ned pa
3,7 mio. Der er dog fortsat store niveauforskelle mel-

lem ost (ca. 14,7%) og vest (ca. 7,3%).

Efter flere ars afmatning og faldende veekst er tysk
gkonomi nu inde i en opsvingsfase, og den samlede
veekst blev i 2006 pa 2,8% mod 0,9% i 2005. For 2007
er veksten blevet opjusteret fra 1,7% til 2,3%, og for
2008 forventes en veekst pa 2,4%. Dette kombineret
med den faldende arbejdsleshed og den tyske rege-
rings vilje til at gennemfore gkonomiske reformer
gor, at der i dag er stor tillid og store forventninger

til tysk gkonomi.

Der er et stort stigningspotentiale i det tyske ejen-
domsmarked, fordi ejendomme her generelt handles
billigere end ejendomme med tilsvarende beliggen-
hed i andre lande. Markedet har i en arreekke veeret
preeget af stagnation, og den tyske befolkning har
veeret tilbageholdende med at investere i fast ejen-
dom. Fra 1995-2005 er priserne reelt faldet med 30%,
sa kvadratmeterpriserne pa ejendomme i de store
byer er langt lavere end i andre europeeiske storbyer.
Prisudviklingen star i skarp kontrast til andre lande
i Europa som Spanien, England og Danmark, hvor
priserne arligt er steget ca. 10% i gennemsnit, hvilket

svarer til en prisstigning pa omkring 150% pa 10 ar.

Interessen for det tyske ejendomsmarked er i disse
ar i kraftig veekst, og handlen med fast ejendom i
Tyskland udger en stadig stigende del af den samlede

handel med fast ejendom i Europa.

3. HVORFOR ER SPECIELT BERLIN
INTERESSANT?

Griffin Berlin High End A/S har valgt at seette fokus
pa metropolen Berlin i Tyskland. Berlin skiller sig ud
fra andre tyske byer, nar det geelder investerings-

muligheder, men ogsa i europaeisk perspektiv er

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin seerdeles interessant, og bade privatpersoner
og professionelle investorer ser Berlin som en sikker

investering, nar det geelder ejendomsmarkedet.

Berlin er en genforenet verden og er nu ogsa tysk
regeringsby. Murens fald i 1989 beted genrejsning
for Berlin, og efter 15 ar som Europas sterste bygge-
plads fremstar byen i dag som en storsldet og moder-
ne hovedstad. Ingen anden by har skiftet ansigt som
Berlin, og nogle af verdens mest beremte nulevende
arkitekter har vaeret med til at preege nybyggeriet.
Et af de storste projekter har veeret genopbygningen
af Potsdamer Platz, som er blevet en helt ny bydel. |
forbindelse med vaertskabet for VM i foldbold i som-
meren 2006 fik byen endnu et lgft og er nu flottere

end nogensinde.

Som en yderligere udvikling af Berlins speendende,
nye arkitektur har det danske arkitektfirma 3XN

netop vundet en stor konkurrence om opferelsen af

-
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et nyt domicil til de tyske statsbaner. | konkurrencen
vandt danskerne over verdenskendte stjernearki-
tekter som Sir Norman Foster, Dominique Perrault
og Auer+Weber. Bygningen kommer til at ligge pa
Washingtonplatz, og 3XN har designet bygningen,
sa den afspejler Berlins kraft og dynamik. Bygningen,

som bliver supersymmetrisk, far navnet "Der Cube”.

Berlin er i en klasse for sig. Ingen anden tysk by illu-
strerer Tysklands historie bedre end Berlin, og ingen
andre tyske byer kommer pa hgjde med Berlin, nar
talen falder pa kunst, kultur og mode. Byen vokser
naermest dagligt i bade hejde, bredde og cool-faktor.
Berlin er en kosmopolitisk storby, som man bare kan

besoge igen og igen.

Byens nyvundne status som Tysklands by nummer et
har bl.a. betydet en totalrenovering af Rigsdagen.
Bygningen har en 3.000 m2 stor glaskuppel pa top-

pen med udsigt over hele den historiske by, og den




ombyggede rigsdagsbygning er blevet et af Berlins

nye vartegn.

Berlin har fortsat en lang raekke historiske spor, der
vidner om byens dramatiske fortid, og man meerker
tydeligt historiens vingesus, nar man f.eks. besager
Brandenburger Tor eller Checkpoint Charlie. Udover
byens imponerende historie, byder Berlin ogsa pa
kulturoplevelser, der speender over alt fra kunst
og biografer til teatre samt underholdning, og har
nogle af verdens mest spaendende seveerdigheder.
Byens shopping-muligheder er sa omfattende, at kun
fantasien saetter greenser. Berlin rader ogsa over et

internationalt kekken og har et natteliv i seerklasse.

| november 2007 vandt Berlin prisen som arets by
blandt i alt 15 nominerede, herunder storbyer som
Barcelona og Amsterdam. Berlin vandt prisen for
"sin evne til at genopdage sin tidligere storhed, for
sin vilje og sit engagement i gennemforelsen af en
omfattende byfornyelse og for at bygge bro mellem
fortid og nutid. Samtidig er Berlin en by, hvor det er
godt at bo og arbejde. Berlin er en by, der udstraler

livskvalitet. Berlin er mulighedernes by”.

Berlin har en lang rekke fordele, som giver god
grund til optimisme. Forst og fremmest er der en
lang raekke uddannelses- og forskningsinstitutio-
ner, hvilket er et godt udgangspunkt i en moderne
vidensgkonomi. Berlin satser da ogsa helt malrettet
pa at tiltreekke virksomheder inden for medie-, high-
tech- og it-sektoren. Mange store, kendte tyske og
internationale firmaer har efter genforeningen flyt-
tet dele af deres aktiviteter og produktion til Berlin.

Det geaelder f.eks. Mercedes, Siemens og Sony.

Berlin har 3,4 mio. indbyggere, og befolknings-
udviklingen er en af de faktorer, der er vigtig for
eftersporgslen efter boliger. Der er udsigt til, at
indbyggertallet vil stige frem til midten af naeste
arti. Tendensen i hele den vestlige verden netop

nu er, at flere og flere flytter til de store byer. Det

betyder, at der fortsat vil vaere en stor efterspergsel
efter boliger i Berlin. Isaer veelger mange unge at
flytte til Berlin. Antallet af husstande ventes at stige
betydeligt de naeste 20 ar. Det skyldes, at der er en
tendens til, at de enkelte husstande bliver mindre i
takt med, at befolkningen bliver aldre. Alt i alt kan
boligmarkedet i Berlin forventes at blive stimuleret
af befolkningsudviklingen i det naeste par artier.
Eftersporgslen efter ejerboliger vil alt andet lige
folge befolkningsudviklingen, men lovgivningsmaes-
sige initiativer kan aendre tilskyndelsen til at eje en
bolig. Fra 2006 blev tilskuddet til forstegangskebere
fijernet, og det har reduceret efterspgrgslen efter
ejerboliger. Til gengeeld er det pa den politiske
dagsorden at give tilskud til ejerboliger via pensions-
opsparing, og der er et stort potentiale for at e@ge
antallet af ejerboliger i Berlin. Kun godt 12% af ind-
byggerne ejer deres egen bolig. Det er meget lidt selv
efter tyske forhold, der med en ejerandel pa omkring

40% pa landsplan ligger lavt i europaeisk perspektiv.

Bygningen af nye boliger i Berlin er forholdsvis
begraenset, og interessen for de eksisterende ejen-
domme er derfor meget stor. Det betyder, at leje
og ejendomsveerdi presses i vejret, og for investo-
rerne betyder det et langt sterre afkast. Berlin rader
bade over klassiske ejendomme og historiske ejen-
domme med flot arkitektur fra det forrige arhund-
rede. De ligger fortrinsvis i velhavende omrader som
Charlottenburg-Wilmersdorf og Steglitz-Zehlendorf.
Derudover er der i Berlin en raekke nye, moderne
omrader, som er pa vej til at blive meget populzere.
Det drejer sig om omrader lige rundt om centrum,

bl.a. Prenzlauer Berg.

4. EJENDOMSPORTEFQLJENS STRATEGI OG
BELIGGENHED

Strategien for Griffin Berlin High End A/S er at

erhverve ejendomme med en meget attraktiv belig-

genhed i Berlin. Ligger en ejendom attraktivt, vil der

Griffin Berlin High End A/S
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som udgangspunkt altid veere lejere til ejendommen,
ligesom en udvikling af ejendomme med attraktiv
beliggenhed altid er mere profitabel end ejendomme
med mindre god beliggenhed. Nar ejendomsmarke-
det begynder at stige, vil de storste stigninger som
udgangspunkt altid komme pa ejendomme med
attraktiv beliggenhed, fordi det er her, folk gerne vil
bo. Udgangspunktet for erhvervelsen af ejendomme-
ne er desuden, at de som minimum er 95% udlejet,

hvilket igen indikerer, at her vil folk gerne bo.

For ejendommene i Griffin Berlin High End A/S
erhverves, bliver der udarbejdet en udviklingsplan,

som viser, hvilke muligheder ejendommene har.
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Nogle ejendomme er det muligt at udstykke i ejer-
lejligheder, pa andre ejendomme er det muligt at
bygge en ekstra etage osv. Udgangspunktet for hvert
ejendomskeb i Griffin Berlin High End A/S er, at de
ejendomme, som bliver erhvervet, er gode inve-
steringer allerede pa kebstidspunktet, men at alle

udviklingsmuligheder undersages.

For at ejendommene skal kunne udvikles, skal det
veere muligt at forbedre skonomien i ejendommene,
saledes at der over tid vil veere en stigende leje som
folge af udviklingen, samt at ejendommene vil stige
i veerdi. Eksempelvis vil det ikke altid kunne betale

sig at male facaden pa en ejendom, for at den skal




se paenere ud, idet en sddan omkostning sjeeldent
kan leegges pa lejen. Ligeledes vil det sjeeldent kunne
betale sig at udskifte vinduer, som har en resterende
levetid pa 10 ar, da man ikke vil kunne fa en sadan
omkostning ind igen i form af merleje, og sjeeldent
nar ejendommen i forvejen ligger i et attraktivt
omrade med fa ledige lejligheder. En omkostning
til udskiftning af vinduer kunne maske vaere en god
ide, hvis en ejendom har en del ledige lejemal, og
det var denne forbedring, som kunne fa udlejnings-

procenten op.

Griffin Berlin High End A/S’ plan er at erhverve for
minimum DKK 1,2 mia. ejendomme med absolut bed-
ste beliggenhed i Berlin. | lgbet af 2007 har Griffin
Berlin High End A/S erhvervet 10 ejendomme i nogle
af Berlins mest attraktive omrader, og planen er at
erhverve flere ejendomme med attraktiv makrobelig-

genhed og mikrobeliggenhed.

Beliggenhed er altid sveer at identificere, men et
eksempel er en af de 10 ejendomme, som Griffin
Berlin High End A/S har erhvervet. Den ligger i distrik-
tet Pankow, som makrobeliggenhedsmeessigt ikke
bliver betegnet som veerende attraktivt. Der er dog
ved at udvikle sig en rigtig god mikrobeliggenhed
i Prenzlauer Berg, som er en del af distriktet. Den
erhvervede ejendom har netop en attraktiv beliggen-

hed pa Cotheniusstrasse 3 i Prenzlauer Berg.

Fra side 15 kan De laese mere om hver enkelt af de 10
allerede erhvervede ejendomme i Griffin Berlin High
End A/S. De 10 ejendomme er erhvervet til en samlet
pris pa DKK 479 mio. Keber De aktier pa nuveerende
tidspunkt, far De mulighed for at fa del i den vaerdi-
stigning, som allerede har fundet sted pa de erhver-

vede ejendomme i Griffin Berlin High End A/S.

At erhverve ejendommene enkeltvis og samle dem i et
selskab som Griffin Berlin High End A/S kan medfere
en vaesentlig veerdistigning. Griffin har stor erfaring

i denne fremgangsmade med at samle enkelte ejen-

domme i et stort selskab i Berlin. Vi har netop faet
en ejendomsportefolje af boligejendomme i Berlin
vurderet ud fra en portefoljebetragtning. Resultatet
er DKK 1,1 mia., nar ejendommene vurderes enkelt-
vis, og DKK 1,2 mia., nar ejendomme vurderes som en

portefolje, som det er tilfeeldet her.

Strategien med Griffin Berlin High End A/S er en beors-
notering inden udgangen af 2010. For at dette skal
veere muligt med en attraktiv kurs for investorerne,

kan det bl.a. ske pa felgende baggrund:

e Lejen har udviklet sig gunstigt.

e Ejendomsportefoljen er optimeret og steget i
veerdi, bade som folge af den generelle udvikling
for ejendommene, men ogsad fordi udviklings-
planerne er realiseret, og fordi de enkelte ejen-

domme er samlet i en portefolje.

e Markedet for ejendomme med attraktiv belig-

genhed i Berlin har udviklet sig positivt.

e Ejendomsportefoljen er blevet gennemskuelig og

dermed mere egnet til bersnotering.

5. INDK@BSPOLITIK FOR GRIFFIN BERLIN
HIGH END A/S

Det er indkebspolitikken i Griffin Berlin High End
A/S, at den samlede portefglje af ejendomme forse-
ges fordelt over de mest attraktive omrader i Berlin.
Derved sikres Griffin Berlin High End A/S den bedst
mulige risikospredning, og selskabet vil derfor veere
mindre folsom over for en eventuel forskellig prisud-

vikling i de enkelte omrader.

De vigtigste kriterier, som Griffin Berlin High End

A/S laegger vaegt pa i forbindelse med keb af ejen-

domme, er folgende:

Griffin Berlin High End A/S
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a) bydelen, hvor ejendommene ligger

b) ejendommenes skonomiske aspekter (prisen pr.

m2, den forventede prisudvikling i omradet osv.)

c) ejendomsportefoljens areal soges fordelt med
minimum 65% beboelsesareal og maksimum 35%

erhvervsareal

d) aestetik (omradets og bygningens arkitektur)

e) infrastruktur (adgangen til offentlig transport)

f) ejendomsportefoljen skal kunne finansieres med

60% fra et anerkendt pengeinstitut

g) pa kebstidspunktet skal det udlejede areal udge-
re mindst 95% af det totale areal for hele ejen-

domsportefoljen

h) kebesummen for en enkelt ejendom ma ikke
udgere mere end 15% af den totale forventede

investeringsramme

Der er ikke tale om en prioriteret liste, og beslut-
ningen om keb tages ud fra en samlet vurdering af
alle relevante forhold. Griffin Berlin High End A/S vil
til enhver tid tilpasse sig markedet og erhverve de
mest interessante ejendomme i de mest attraktive
omrader. Griffin Berlin High End A/S vil altid anvende
kompetente radgivere, der som udgangspunkt er
ingenigrfirmaet Langner, advokatfirmaerne Bang +
Regnarsen og Renne & Lundgren samt revisionsfir-

maet PricewaterhouseCoopers.

Forud for den endelige beslutning om at etablere
Griffin Berlin High End A/S er gdet mere end 2 ar,
hvor Griffin har opnaet et grundigt og indgaende
kendskab til boligforholdene i Berlin bl.a. gennem
udbud af flere bersnoterede ejendomsportefoljer
baseret pa boligejendomme i Berlin. Dette indebaerer

en stor erfaring med selve udviklingen i de enkelte

Griffin Berlin High End A/S

bydele i Berlin samt den generelle prisudvikling pa
ejendomme og vilkarene for den praktiske gennem-

forelse af ejendomskeb i Tyskland.

6. OMRADERNE | BERLIN, HVOR 80% AF
EJENDOMSPORTEFOLJEN PLACERES

For at fastholde strategien er det besluttet, at Griffin
Berlin High End A/S erhverver 80% af ejendomspor-

tefoljen i de folgende omrader i Berlin:

e Charlottenburg-Wilmersdorf
e Steglitz-Zehlendorf

e Friedrichshain-Kreuzberg

e Schoéneberg

e Mitte

e Prenzlauer Berg

Charlottenburg-Wilmersdorf er ogsd andet end
Kurfurstendamm. En slentretur ned ad den beremte
indkgbsgade er dog neermest et must for bade ber-
linerne og turister. Kurfirstendamm eller Ku’damm,
som den 3,5 km lange boulevard kaldes i folke-
munde, er inspireret af Champs-Elysées i Paris. Den
er Berlins mest eksklusive gade med dyre butikker og

har omkring 7.000 fodgaengere i timen.

Kvarteret rummer eksklusive restauranter og barer,
som frekventeres af den mere velhavende del af
Berlins befolkning. Det er ogsa i dette omrade, man
kan shoppe i et af verdens mest kendte varehuse
"KaDeWe", hvor man kan fa alt, hvad hjertet kan
begeere. Det er et af Europas sterste varehuse og har
eksisteret i mere end 100 ar. De gode indkgbsmu-
ligheder, de mange fritidstilbud og kulturlivet ger
Charlottenburg-Wilmersdorf til en attraktiv bydel,

som ogsa tiltreekker beboere fra de andre bydele.

Distriktet er karakteriseret ved at veere en blanding
af fornyelse og tradition. Klassisk tradition blander

sig med det moderne lige fra det lidt discountag-



tige omkring Bahnhof Zoo til det mere fashionable
hovedstreg omkring Bleibtreustrasse, hvor de store

designere og modehuse har deres butikker.

Det er ogsa i Charlottenburg-Wilmersdorf, man fin-
der det centrale Berlins fineste villakvarterer, og hvor
0gsa de fleste ambassaderer bor. Gennemsnitsalderen
i distriktet er blandt de hgjeste i Berlin, samtidig med
at det tekniske universitet og instituttet for kunst- og
kulturvidenskab er med til at gore omradet attraktivt

ogsa for unge mennesker.

Distriktets kendetegn er Schlo3 Charlottenburg, der
bl.a. er kendt for sin fantastiske, barokke slotspark
og imponerende ravsal, der ogsa kaldes verdens 8.

vidunder.

Steglitz-Zehlendorf er et af de mest noble boligom-
rader i Berlin, og gennemsnitsindkomsten er en af

de hgjeste i Berlin. Omradet er kendt for velstand

og gren idyl.

| Steglitz blev der i marts 2006 indviet et topmo-
derne og eksklusivt shoppingcenter ved navn Das
SchloB. Centeret omkranser det gamle, gotiske rad-
hus. Det er i alt 48.000 m? stort fordelt pa 4 etager.
De 36.000 m2 er butiks- og fritidsarealer samt spise-
steder, og de ogvrige 12.000 m? er kontorarealer, der
bl.a. huser Berliner Rundfunk, diverse banker, pro-
duktionsselskaber og reklamebureauer. Her starter
SchloBstraBe, Berlins naestmest besogte indkgbsgade
pa 1,5 km. Der er planlagt en udvidelse og forbedring
af SchloBstraBe i lobet af de naeste 4 ar, som skal gore

den endnu mere attraktiv.

| Steglitz-Zehlendorf ligger der mange videnska-
belige institutter og hgjere leereanstalter, bl.a.
Freie Universitat Berlin med over 34.000 studeren-
de, Max-Planck-Gesellschaft, Deutsches Institut far
Wirtschaftsforschung, skov- og landbrugshejskolen
"Biologische Bundesanstalt fur Land- und Forst-

wirtschaft” og Deutsches Archéologisches Institut.
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Omradet er og har altid veeret et af de vigtigste
naturudflugtsomrader for berlinerne. Det er praeget
af skov og vand. Blandt andet finder man her bota-
nisk have med mere end 20.000 forskellige planter,
opdelt i 4 kontinenter. Til selve haven hgrer ogsa et
godt 1.200 m? stort botanisk museum, som er det

eneste af sin slags i Europa.

Pankow ligger nord for centrum i Berlin. Omradet
har det meste lige fra naturbeskyttelsesomrader til
industri, landlige omrader, stenbro, nybyggerkvarte-

rer og historiske bygninger.

I den sydlige del af distriktet ligger det hippe kvarter
Prenzlauer Berg med naesten 150.000 indbyggere.
Mange af de nye tilflytterne i bydelen er akade-
mikere, i visse kvarterer helt op til 75%, og hvor
gennemsnitsindkomst i Prenzlauer Berg tidligere 1a
under gennemsnittet for Berlin som helhed, sa ligger

den nu over gennemsnittet.

| Prenzlauer Berg er der mere end 300 fredede bygnin-
ger i 5-etages karréer fra omkring ar 1900. Det er et af
de fa steder, der blev forskanet for de allieredes bom-
beangreb under 2. verdenskrig, og mere end 80% af
alle lejligheder er derfor fra for 1948. Prenzlauer Berg
har bevaret sin oprindelige byplan, og karakteristisk
for omradet er pladser, grenne anleeg og de meget

brede fortove, som indbyder til lange gature.

Det er det unge og alternative, som springer i gjnene
i Prenzlauer Berg, og bydelen er et af bohemernes
og de unge intellektuelles foretrukne omrader. Her
finder man de spaendende undergrundsgallerier, det
alternative og de sma butikker med alt andet end
mainstream inden for mode, design, kunst og kultur.
Kulturhuset “Kulturbrauerei” med teater, film, udstil-
linger, rockkoncerter og fester besgges aret rundt af

op mod 20.000 hver weekend.

Det trafikale knudepunkt i Prenzlauer Berg er

Eberswalder Strasse U-Bahnstation, hvor hgjbane

og sporvogne krydser hen over den firesporede
Schénhauser Allee, der har bevaret sin rolle som
bydelens hovedindkebsstreg. Herfra abner kvarteret
sig til alle sider, og alle steder kan man f& mad fra
hele verden pa en af de 600 restauranter i bydelen,
ga i butikker eller nyde det alternativt preegede nat-

teliv.

Friedrichshain-Kreuzberg har haft stor gleede af gen-
foreningen. Fra at veere et perifert omrade er det fra
den ene dag til den anden blevet et centralt omrade
midt i Berlin. Denne “nye” placering har betydet, at
bydelen bliver stadig mere attraktiv bade som bolig-

omrade samt for virksomheder og organisationer.

Omradet har udviklet sig fra i starten af arhundredet
at veere et anonymt arbejderkvarter til i de seneste ar
at veere et af de mest hippe omrader i Berlin. Der bor
iseer mange studerende, kunstnere og bernefamilier.

Omradet tiltreekker ogsa mange turister.

| tiden omkring murens fald benyttede mange BZ'ere
sig af, at de gamle urenoverede huse i Kreuzberg og
den gstlige del af Friedrichshain stod tomme. Selvom
de fleste siden er blevet ryddet, har perioden pavir-
ket omradet positivt, da der i kelvandet pa BZ-kul-
turen er opstaet meget populeere barer, veertshuse,

kulturhuse og sma selvsteendige forretninger.

Efter genforeningen i 1990 blev industriomradet
omkring Osramveerkerne solgt til en storinvestor.
Det blev saneret for mere end DKK 7,5 mia. og
derefter fortrinsvis lejet ud til servicevirksomheder.
Oberbaum-City, som omradet kaldes, huser i dag ca.

70 virksomheder.

Tempelhof-Schéneberg straekker sig fra Mitte til
Berlins sydligste punkt. Frem til genforeningen i 1990
var det Vestberlins naeststerste industriomrade efter
Spandau. Som flere af Berlins andre ydre omrader
bestar Tempelhof-Schéneberg i dag af en blanding af

hojhuskvarterer med lejeboliger, parcelhuskvarterer,

Griffin Berlin High End A/S
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parker og industri samt et byliv med teatre, restau-

ranter og barer.

Schoénebergs kendetegn er radhuset fra 1914 med
dets karakteristiske tarn. Radhuset var inden genfor-
eningen det politiske midtpunkt i Berlin, og det var

her John F. Kennedy holdt sin beramte tale i 1963.

P& Nollendorfplatz finder man Metropol-teatret fra
1906, som senere, indtil 1933, blev til Erwin Piscators
teater, Piscator-Buhne. Erwin Piscator arbejdede teet
sammen med Bertolt Brecht, som han bl.a. udviklede

det moderne politiske teater sammen med.

Kulturcentret Ufafabrik er med sine 18.000 m?2
en kulturoase for hele omradet og henvender sig
bredt til alle beboere i omradet. Pa kirkegarden,
Friedhof Stubenrauchstrasse, kan man besage filmdi-
vaen Marlene Dietrichs og modefotografen Helmut
Newtons gravsteder, og pa Winterfeldplatz foran
Matthauskirken findes Berlins sterste ugentlige mar-

ked med 274 stande. Kvarteret rundt om byder pa en

Griffin Berlin High End A/S

del marskandisere og antikvitetsforretninger, mens
der pa GoltzstraBe ligger restauranter, cafeer og

modebutikker side om side.

Mitte er ikke bare Berlins, men hele Tysklands hgjborg
inden for bade kunst, kultur og politik. Her ligger de
fleste institutioner, der er tilknyttet Forbundsdagen
og Forbundsregeringen samt de fleste ambassader,

de mest betydningsfulde museer og de store teatre.

Mitte er en blanding af nybyggeri og historiske
mindesmaerker. Antallet af seveerdigheder er neer-
mest endelgst. Pa Platz der Republik lige bag Berlins
vartegn, Brandenburger Tor, finder man den nye
Rigsdagsbygning med den imponerende, 30 meter
hgje glaskuppel, som den verdenskendte arkitekt Sir
Norman Foster star bag. Ligeledes det imponerende
Potsdamer Platz, der engang var ingenmandsland
mellem @st- og Vestberlin. Efter genforeningen er
pladsen blevet til en af de mest spektakuleere i Berlin
med storslaede moderne bygninger, underholdning
og kultur.

Pragtboulevarden, Unter den Linden, lgber fra
Brandenburger Tor til SchloBbrucke, der ferer over
til museumsgen. | kvarteret omkring SchloBbricke
har hver bygning sin egen historie. Det er bygnin-
ger som Humboldt-universitetet samt operahusene,
Deutsche Staatsoper og Komische Oper. Pa selve
museumsgen ligger en storslaet samling af klassici-
stiske pragtbygninger, som UNESCO har erklzeret for

verdenskulturarv.

Eksklusive og saerpreegede butikker, cocktailbarer
og baggardsromantik mgdes i bygningskomplekset
Hackesche Hofe. Den elegante FriedrichstraBe ind-
byder til at shoppe og slentre gennem fornemme

butikker og luksusvarehuse.



SAMLET OVERSIGT OVER DE INDK@BTE EJENDOMME | GRIFFIN BERLIN HIGH END A/S

Adresse Kobesum Start- Antal m2 Arlig leje
DKK afkast* DKK

Kurfurstendamm 197, 198, 10719 Berlin-Charlottenburg/ 142,0 mio. 4,58% 4.284 6,5 mio.

Bleibtreustrasse 36, 36a, 10707 Berlin-Charlottenburg

Hohenzollerndamm 67-76, 14199 Berlin-Schmargendorf/ 73,5 mio. 4,75% 8.525 3,5 mio.

Flinsberger Platz 6, 14193 Berlin-Schmargendorf

Mansfelder Strasse 3, 10713-Berlin-Wilmersdorf 15,1 mio. 5,23% 836 0,8 mio.

Landhausstrasse 31, 10717 Berlin-Wilmersdorf 27,2 mio. 5,04% 2.127 1,4 mio.

Holbeinstrasse 17, 17A, 17B, 12203 Berlin-Lichterfelde/ 48,8 mio. 5,00% 3.711 2,4 mio.

Durerstrasse 20, 12203 Berlin-Lichterfelde

Schorlemerallee 1,3,5, 14195 Berlin-Dahlem/ 55,0 mio. 4,83% 4.361 2,7 mio.

Spilstrasse 8-10, 14195 Berlin-Dahlem

Machnower Strasse 11, 14165 Berlin-Zehlendorf 15,4 mio. 5,47% 1.481 0,8 mio.

Buchholzer Strasse 1, 10437 Berlin-Prenzlauer Berg 14,1 mio. 4,99% 1.373 0,7 mio.

Prenzlauer Allee 52, 10405 Berlin-Prenzlauer Berg/ 42,8 mio. 4,85% 3.203 2,1 mio.

Chodowieckistrasse 22, 10405 Berlin-Prenzlauer Berg

Cotheniusstrasse 3, 10407 Berlin-Prenzlauer Berg 45,1 mio. 4,91% 4.250 2,2 mio.

* Ved beregning af startafkastet er der taget udgangspunkt i brutto “IST”-lejen sat i forhold til kebspriserne for ejendommene
inkl. omkostninger, herunder ogsa Griffins 5% honorar. | kebspriserne er der ikke hensat belgb til udvikling af ejendommene,

sasom udbygning af tagetage mv.
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Berlin-Charlottenburg

Kurfiirstendamm 197, 198, 10719 Berlin-Charlottenburg/Bleibtreustrasse 36, 36a, 10707 Berlin-Charlottenburg

Ejendommen ligger pa Berlins mest kendte gade og
er erhvervet til en keobspris pa DKK 142,0 mio. Den
samlede arlige lejeindtaegt udger ved kgbet DKK 6,5
mio. Startafkastet kan herefter opgeres til 4,58%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 4.284
m2. Heraf 44 boliglejemal pa 3.477 m2 og 5 butiksle-
jemal pa 807 m2. Hertil kommer 42 parkeringspladser

i baggarden og i keelderen.

Ejendommen er en markant hjerneejendom belig-
gende midt pa Kurfurstendamm. Netop denne del
af Kurfarstendamm er kendt for sine butikker med
meget eksklusive udbud af meerkevarer. Ejendommen
er opferti 1979 og er Isbende blevet renoveret, senest
meget omfattende i 2005. Ejendommens placering er
ifolge det tyske “Mietspiegel” for boligejendomme

kategoriseret i top som veerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kebet af

denne ejendom er:

Ejendommen kebes til en faktor pa 20,1 gange lejen.

Griffin Berlin High End A/S

P.t. har vi kendskab til, at der handles ejendomme pa
Kurfurstendamm i niveauet faktor 22-24. Det er vores
overbevisning, at denne ejendom vil kunne handles

til en tilsvarende faktor inden for 3-5 ar.

En kvadratmeterpris pa DKK 33.146 vurderes at
veere attraktiv for en ejendom pa et af Europas mest
kendte indkebsstreg. Lejen pr. m2 bolig udger i gen-
nemsnit DKK 61,02 pr. maned. Lejen varierer fra DKK
39,86 til 76,21 pr. m2. Vi forventer, at lejen i gennem-
snit kan stige med 2% arligt og med 4% arligt for de

billigste lejemal.

Ejendommen har fladt tag. Det forventes derfor, at
ejendommen kan udvides med penthouselejligheder
pa ca. 500 m2. Den potentielle leje i disse lejemal
forventes som minimum at ligge pa DKK 89,52 pr.
maned. Udgiften hertil forventes at udgere DKK 4,5
mio., og en forrentning af denne investering vil der-

med vaere 12% p.a.

Lejeniveauet i erhvervslejemalene forventes endnu

ikke at have naet sit maksimum. En af lejerne,



Pashmina, har haft lidt problemer med betaling af
lejen. Pashmina betaler i gjeblikket manedligt DKK
708,64 pr. m2. En genudlejning vil kunne indbringe
DKK 865,36 pr. m2. Den gennemsnitlige leje i alle
erhvervslejemal udger manedligt DKK 376 pr. m2. Vi
vil forsage at regulere lejen, nar kontrakten giver

mulighed herfor.

Butiksarealerne forventes at kunne udvides med
minimum 200 m? i baggdrden. Den potentielle leje
her forventes som minimum manedligt at veere DKK
186,50 pr. m2. Udgiften hertil forventes at veere DKK
2,2 mio. En forrentning af denne investering vil der-

med vaere 20% p.a.

Berlin-Charlottenburg

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin-Schmargendorf

Hohenzollerndamm 67-76, 14199 Berlin-Schmargendorf/Flinsberger Platz 6, 14193 Berlin-Schmargendorf

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 73,5
mio., og den samlede arlige lejeindteegt ved kebet
udger DKK 3,5 mio. Startafkastet kan herefter opge-
res til 4,75%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 8.525
m2. Heraf 159 boliglejemal pa 8.450 m2 og et kon-
torlejemal pa 75 m2. Derudover herer der garager til

ejendommen.

Ejendommen ligger i et meget populaert boligomrade
teet ved sportsfaciliteter, greonne omrader, restauran-
ter og indkgbsmuligheder. Den er opfert i 1936 og
er lgbende blevet renoveret, senest i 2005, hvor der
bl.a. blev lagt nyt tag. Ejendommens beliggenhed er
ifolge det tyske "Mietspiegel” for boligejendomme

kategoriseret i top som veerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kobet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 8.625 vurderes at veere

meget fordelagtig i et af Berlins bedste boligomra-

Griffin Berlin High End A/S

der. Ejerlejligheder handles i omradet til minimum
DKK 17.158 pr. m?, og udstykning og salg af ejerlejlig-

heder skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 33,30 pr.
maned, og lejen varierer fra DKK 21,61 til 53,34 pr.
m2. Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge
det tyske "Mietspiegel” DKK 37,67 pr. m2. Vi vurderer

derfor, at vi kan forgge lejen med 3% arligt.



Ejendommen er erhvervet til en kabspris pa DKK 15,1
mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet udger
DKK 0,8 mio. Startafkastet kan herefter opgeres til
5,23%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 836 mz.
Heraf 5 boliglejemal pa 436 m2 og 2 erhvervslejemal

pa 400 m2.

Ejendommen ligger meget centralt i Wilmersdorf fa
hundrede meter fra Wilmersdorf radhus, offentlig
transport, grenne omrader, restauranter og ind-
kebsmuligheder. Ejendommen er opfert i 1995.
Ejendommens beliggenhed er ifolge det tyske
"Mietspiegel” for boligejendomme kategoriseret i

top som vaerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kebet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 18.035 vurderes at
veere attraktiv i et af Berlins bedste boligomrader.

Ejerlejligheder handles i omradet til minimum DKK

Berlin-Wilmersdorf

Mansfelder Strasse 3, 10713 Berlin-Wilmersdorf

18.650 pr. m2 og ofte til veesentligt mere, nar der er
tale om relativt nybyggede ejendomme. Udstykning
og salg af ejerlejligheder skal derfor overvejes inden

for en arreekke.

Lejen pr. m2 bolig udger i gennemsnit DKK 77,11
pr. maned. Lejen varierer fra DKK 60,79 til 83,96 pr.
m2. Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge
det tyske “Mietspiegel” DKK 59,90 pr. m2. Arsagen
til, at den gennemsnitlige leje er hgjere end i
"Mietspiegel”, er primeert den fremragende mikro-
beliggenhed og bygningens hgje kvalitet. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forege
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af 2 kontorlejemal. Lejen
varierer fra DKK 74,50 til 88,51 pr. m2. Den gennem-
snitlige erhvervsleje ligger pa DKK 80,24 pr. m2. Vi
vil forsage at regulere lejen, nar kontrakterne giver

mulighed herfor.

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin-Wilmersdorf

Landhausstrasse 31, 10717 Berlin-Wilmersdorf

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 27,2
mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet udger
DKK 1,4 mio. Startafkastet kan herefter opgeres til
5,04%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 2.127
m2. Heraf 22 boliglejemal pa 1.300 m2 og 8 erhvervs-
lejemal pa 827 m2. Til eiendommen herer 34 parke-

ringspladser.

Ejendommen ligger i et meget populaert boligomrade
teet ved offentlig transport, grenne omrader, restau-
ranter og indkgbsmuligheder. Ejendommen er opfort
i 1970 og er lgbende blevet renoveret. Ejendommens
beliggenhed er ifolge det tyske "Mietspiegel” for
boligejendomme kategoriseret i top som vaerende

god.

De primaere arsager til beslutningen om kobet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 12.796 vurderes at

veere billig i et af Berlins bedste boligomrader.

Griffin Berlin High End A/S

Ejerlejligheder handles i omradet til minimum DKK
18.650 pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder

skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 52,08 pr.
maned. Lejen varierer fra DKK 31,59 til 70,48 pr. m2.
Den gennemsnitlige leje for omradet er ifolge det
tyske "Mietspiegel” DKK 60,80 pr. m2. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forege
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af 7 kontorlejemal og en
restaurant. Lejen varierer fra DKK 37,25 til 63,18 pr.
m2. Den gennemsnitlige erhvervsleje ligger pa DKK
49,99 pr. m2. Vi vil forsege at regulere lejen, nar kon-

trakterne giver mulighed herfor.



Berlin-Lichterfelde

Holbeinstrasse 17, 17A, 17B, 12203 Berlin-Lichterfelde/Diirerstrasse 20, 12203 Berlin-Lichterfelde

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 48,8
mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet udger
DKK 2,4 mio. Startafkastet kan herefter opgeres til
5,00%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 3.711
m2. Heraf 32 boliglejemal pa 2.931 m2 og 4 erhvervs-
lejemal pa 780 m2. Til eiendommen herer 34 parke-

ringspladser i et underjordisk garageanlaeg.

Ejendommen bestar af 4 separate bygninger, som lig-
ger i et meget populeert boligomrade teet ved bota-
nisk have. Ejendommen ligger pa en stille vej med et
flot grent haveanleeg. Der er let adgang til offentlig
transport, grenne omrader og indkgbsmuligheder.
Ejendommene er opfert pa forskellige tidspunkter.
Den eldste er fra 1890. Alle ejendomme er lgbende
blevet renoveret. En af ejendommens erhvervsle-
jere er en bernehave. Ejendommens beliggenhed er
ifolge det tyske “Mietspiegel” for boligejendomme

kategoriseret i top som veerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kebet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 13.163 vurderes at
veere meget lav i et af Berlins bedste boligomrader.
Ejerlejligheder handles i omradet i niveauet fra DKK
20.142 pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder

skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 60,20
pr. maned. Lejen varierer fra DKK 18,40 til 77,41 pr.
m2. Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge
det tyske "Mietspiegel” DKK 44,76 pr. m2. Arsagen
til, at lejeniveauet her ligger vaesentligt hojere end
"Miespiegel”, er boliglejemalenes hgje kvalitet og
ejendommens gode mikrobeliggenhed. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forege
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejeméalene bestar af en bernehave og 3
kontorlejemal. Lejen varierer fra DKK 33,53 til 51,41
pr. m2. Den gennemsnitlige erhvervsleje ligger pa
DKK 43,21 pr. m2. Vi vil forsege at regulere lejen, nar

kontrakterne giver mulighed herfor.

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin-Dahlem

Schorlemerallee 1,3,5, 14195 Berlin-Dahlem/Spilstrasse 8-10, 14195 Berlin-Dahlem

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 55,0
mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet udger
DKK 2,7 mio. Startafkastet kan herefter opgeres til
4,83%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 4.361
m2. Heraf 38 boliglejemal pa 3.334 m2 og 7 erhvervs-
lejemal pa 1.027 m2. Til ejendommen horer 6 parke-

ringspladser.

Ejendommen ligger ved Breitenbachplatz, som er
et meget populeert boligomrade teet ved offentlig
transport, grenne omrader, restauranter og ind-
kebsmuligheder. Ejendommen er opfert i 1902 og er
lobende blevet renoveret. Ejendommens beliggen-
hed er ifolge det tyske "Mietspiegel” for boligejen-

domme kategoriseret i top som veerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kobet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 12.613 vurderes at veere

meget billig i et af Berlins bedste boligomrader.

Griffin Berlin High End A/S

Ejerlejligheder handles i omradet til minimum DKK
18.650 pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder

skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m2 bolig er i gennemsnit DKK 40,53 pr.
maned. Lejen varierer fra DKK 22,28 til 68,54 pr. m2.
Den gennemsnitlige leje for omradet er ifolge det
tyske "Mietspiegel” DKK 41,70 pr. m2. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forege
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af butikker og restau-
ranter. Lejen varierer fra DKK 108,99 til 134,10 pr.
m2. Den gennemsnitlige erhvervsleje ligger pa DKK
116,67 pr. m2. Vi vil forsege at regulere lejen, nar

kontrakterne giver mulighed herfor.



Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 15,4

mio. Den samlede arlige lejeindtaegt ved kaobet ligger
pa DKK 0,8 mio. Startafkastet kan herefter opgeres
til 5,47%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 1.481
m2. Heraf 18 boliglejemal pa 1.187 m2 og 3 erhvervs-
lejemal pa 294 m2. Til ejendommen herer 9 parke-

ringspladser.

Ejendommen ligger yderst centralt i Zehlendorf teet
pa radhuset, forretningsgader og indkebsmulighe-
der. 100 meter fra ejendommen ligger Zehlendorf
S-Bahnstation. Ejendommen er opfert i 1918 og er
lobende blevet renoveret. Ejendommens beliggen-
hed er ifolge det tyske "Mietspiegel” for boligejen-

domme kategoriseret som veerende middel.

De primaere arsager til beslutningen om kebet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 10.366 vurderes at veere

meget fordelagtig i et af Berlins bedste omrader.

Berlin-Zehlendorf

Machnower Strasse 11, 14165 Berlin-Zehlendorf

Ejerlejligheder handles i omradet til minimum DKK
18.650 pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder

skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 43,21 pr.
maned. Lejen varierer fra DKK 33,90 til 57,21 pr. m2.
Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge det
tyske "Mietspiegel” DKK 36,93 pr. m2. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forgge
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af 2 butikslejemal og et
veerksted, som alle er udlejet til en cykelforretning.
Lejen er gennemsnitligt DKK 72,19 pr. m2 for butik-
kerne og DKK 22,35 pr. m2 for veerkstedet i baggar-
den. Vi vil forsege at regulere lejen, nar kontrakterne

giver mulighed herfor.

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin-Prenzlauer Berg

Buchholzer Strasse 1, 10437 Berlin-Prenzlauer Berg

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK
14,1 mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet
er DKK 0,7. Startafkastet kan herefter opgeres til
4,99%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er pa 1.373
m2. Heraf 22 boliglejemal pa 1.225 m2 og 2 erhvervs-

lejemal pa 148 m2. Til ejendommen hgrer 4 garager.

Ejendommen ligger i et meget populeert boligomrade
teet ved offentlig transport, grenne omrader, cafe- og
restaurantmiljo, sportsfaciliteter og indkgbsmulig-
heder. Ejendommen er opfert i 1910 og er lgbende
blevet renoveret, senest i 2006/2007. Ejendommens
beliggenhed er ifolge det tyske "Mietspiegel” for
boligejendomme kategoriseret som veerende mid-

del.

De primaere arsager til beslutningen om kobet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 10.294 vurderes at

veere attraktiv i et af Berlins bedste boligomrader.

Griffin Berlin High End A/S

Ejendommen er i meget flot stand efter renovering
i de seneste ar. Ejerlejligheder handles i omradet i
niveauet DKK 20.888 pr. m2. Udstykning og salg af
ejerlejligheder skal derfor overvejes inden for en

arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 39,71 pr.
maned. Lejen varierer fra DKK 31,29 til 56,40 pr. m2.
Den gennemsnitlige leje for omradet er ifolge det
tyske “Mietspiegel” DKK 40,28 pr. m2. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forege
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af en tandleegepraksis
og et kontorlejemal. Lejen varierer fra DKK 52,15 til
62,36 pr. m2. Den gennemsnitlige erhvervsleje udger
DKK 56,32 pr. m2. Vi vil forsage at regulere lejen, nar

kontrakterne giver mulighed herfor.



Berlin-Prenzlauer Berg

Prenzlauer Allee 52, 10405 Berlin-Prenzlauer Berg/Chodowieckistrasse 22, 10405 Berlin-Prenzlauer Berg

Ejendommen er erhvervet til en kebspris pa DKK 42,8
mio. Den samlede arlige lejeindteegt ved kobet udger
DKK 2,1 mio. Startafkastet kan herefter opgeres til
4,85%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er 3.203 m2.
Heraf 26 boliglejemal pa 2.512 m2 og 5 erhvervsleje-

mal pa 691 m2.

Ejendommen er beliggende i et meget populeert
boligomrade teet ved offentlig transport, grenne
omrader, cafe- og restaurantmiljg, sportsfaciliteter og
indkebsmuligheder. Ejendommen er opfert i 1906 og
er lobende blevet renoveret, senest i 2006/2007, hvor
den er totalt istandsat. Ejiendommens beliggenhed er
ifolge det tyske "Mietspiegel” for boligejendomme

kategoriseret i top som veerende god.

De primaere arsager til beslutningen om kebet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 13.351 vurderes at veere

meget billig i et af Berlins bedste boligomrader.

Ejerlejligheder handles i omradet i niveauet DKK
22.380 pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder

skal derfor overvejes inden for en arraekke.

Lejen pr. m? bolig udger i gennemsnit DKK 50,36 pr.
maned. Lejen varierer fra DKK 29,80 til 85,68 pr. m2.
Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge det
tyske "Mietspiegel” DKK 40,10 pr. m2. Vi vurderer
derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan forgge
lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de billigste

lejemal.

Erhvervslejemalene bestar af restaurant, butik og
kontorer. Lejen varierer fra DKK 59,60 til 96,85 pr.
m2. Den gennemsnitlige erhvervsleje er DKK 73,98 pr.
mz2. Vi vil forsege at regulere lejen, nar kontrakterne

giver mulighed herfor.

Griffin Berlin High End A/S
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Berlin-Prenzlauer Berg

Cotheniusstrasse 3, 10407 Berlin-Prenzlauer Berg

Ejendommen er erhvervet til en kabspris pa DKK 45,1
mio. Den samlede arlige lejeindtaegt ved kaobet ligger
pa DKK 2,2 mio. Startafkastet kan herefter opgeres
til 4,91%.

Ejendommens samlede udlejningsareal er 4.250 m2.
Heraf 34 boliglejemal pa 2.686 m2 og 14 erhvervsle-
jemal pa 1.564 mz2.

Ejendommen ligger i et meget populeert boligom-
rade teet ved offentlig transport, gronne omrader,
cafe- og restaurantmilje, sportsfaciliteter (ligger lige
ved Europa Sportpark Berlin) og indkebsmuligheder.
Ejendommen er opfert i 1898 og er lgbende blevet
renoveret. Ejendommens beliggenhed er ifelge det
tyske "Mietspiegel” for boligejendomme kategorise-

ret som veerende jeevn.

De primaere arsager til beslutningen om kobet af

denne ejendom er:

En kvadratmeterpris pa DKK 10.607 vurderes at veere

meget fordelagtig i et attraktivt boligomrade. Ejer-

Griffin Berlin High End A/S

lejligheder handles i omradet i niveauet DKK 20.888
pr. m2. Udstykning og salg af ejerlejligheder skal der-

for overvejes inden for en arreekke.

Lejen pr. m2 bolig ligger i gennemsnit pa DKK 43,51
pr. maned. Lejen varierer fra DKK 30,99 til 63,40 pr.
m2. Den gennemsnitlige leje for omradet er ifelge
det tyske "Mietspiegel” er DKK 38,79 pr. m2. Vi vur-
derer derfor, at vi som minimum i gennemsnit kan
forege lejen med 2% arligt og med 4% arligt for de

billigste lejemal.

Erhvervslejemalene bestar primaert af kontorlejemal.
Lejen varierer fra DKK 32,41 til 69,14 pr. m2. Den
gennemsnitlige erhvervsleje ligger pa DKK 45,89 pr.
mz2. Vi vil forsege at regulere lejen, nar kontrakterne

giver mulighed herfor.



7. BESKRIVELSE AF INDK@BSPROCESSEN

Ejendommene kebes af Griffin High End GmbH enten
ved direkte ejerskab af ejendommene eller indirekte
gennem datterselskaber. Griffin High End GmbH er
et tysk selskab, der er et fuldt ejet datterselskab af
Griffin Berlin High End A/S. Beslutningen om hvilke
ejendomme, der skal kobes og seelges, treeffes af
bestyrelsen i Griffin Berlin High End A/S, hvortil der
altid kraeves tilslutning fra 3 af bestyrelsens 4 med-

lemmer.

Beslutningsprocessen for bestyrelsen i Griffin Berlin

High End A/S er folgende:

i) Ejendommene identificeres i startfasen primeert
gennem GRETA Immobilien AG og Griffin Bonds
A/S' samarbejde med lokale, tyske maeglere. Nar
ejendommene er identificeret, preesenteres de for

bestyrelsen i Griffin Berlin High End A/S.

Herefter indledes en dialog med seelger, og det sik-
res bl.a. med en juridisk og teknisk gennemgang, at
ejendommene opfylder de krav, Griffin Berlin High
End A/S har fastsat. Er kravene opfyldt, og kan ejen-
dommene erhverves pa de tilbudte vilkar, indstilles
kobet af direktionen til bestyrelsen i Griffin Berlin
High End A/S. Indstillingsdokumentet indeholder en

beskrivelse af ejendommenes fakta og risici.

ii) Indstillingsdokumentet godkendes eller forkastes
af bestyrelsen i Griffin Berlin High End A/S. Inden den
endelige beslutning om keb traeffes, besigtiger som
minimum ét medlem af bestyrelsen i Griffin Berlin

High End A/S den konkrete ejendom.

iii) Godkendes ejendommen, indgas en saedvanlig
“Kaufvertrag” (kebekontrakt) mellem seelger og
Griffin High End GmbH eller et datterselskab til dette
selskab. | denne fase bistas det kebende selskab altid
af det velrenommerede tyske advokatfirma Bang +

Regnarsen.

Griffin Berlin High End A/S
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iv) Griffin Berlin High End A/S agter kun at indkebe
de ejendomme, hvor pengeinstituttet vil yde et 1an
pa ca. 60% af kebesummen. Den resterende del
af kebesummen erleegges forst og fremmest ved
egenkapital, og kun i konkrete tilfeelde vil der blive

optaget en egentlig mellemfinansiering.

8. GRIFFIN BERLIN HIGH END A/S’
SELSKABSRETLIGE STRUKTUR

Griffin Berlin High End A/S har pa tidspunktet for
udbuddet af B-aktier en aktiekapital pa DKK 500.000.
Bestyrelsen er pa en ekstraordineer generalforsam-
ling 10. januar 2008 blevet bemyndiget til at udstede
op til DKK 29,5 mio. nye A-aktier og op til DKK 570
mio. nye B-aktier over en eller flere gange med
eller uden fortegningsret for selskabets eksisterende

aktioneerer.

A-aktionaerer

100%

Bestyrelsen har i henhold til bemyndigelse fra gene-
ralforsamlingen truffet beslutning om at udstede op
til DKK 285 mio. nye B-aktier til kurs 200. Det mindste
tegningsbeleb for aktionzerer i Griffin Berlin High

End A/S er DKK 400.000.

Nar udbuddet af nye B-aktier er gennemfeort, forven-
ter bestyrelsen i henhold til bemyndigelse fra gene-
ralforsamlingen at treeffe beslutning om at udstede
nye A-aktier til Griffin Bonds A/S til kurs 200, saledes
at den samlede A-aktiekapital kommer til at udgere
indtil 5% af Griffin Berlin High End A/S’ samlede
aktiekapital. Hver A-aktie giver ret til 10 stemmer, og
hver B-aktie giver ret til 1 stemme pa Griffin Berlin

High End A/S’ generalforsamling.

Det er malseetningen, at Griffin Berlin High End A/S
efter udbud af A- og B-aktier i forste og andet kvar-
tal 2008 skal have en egenkapital pa DKK 600 mio.

B-aktionarer

Griffin Berlin High End A/S

100%

Griffin High End GmbH

100%

Griffin High End Berlin 1
GmbH

Grafisk fremstilling af selskabsstrukturen

94%

Greta 59.
Vermdgensverwaltungs GmbH

| Greta 65.

| Greta

| Greta

| Greta

Griffin Berlin High End A/S
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Bestyrelsen har droftet muligheden for pa naeste
ordinzere generalforsamling at fremseette forslag til

aktionaerer om bgrsnotering af selskabets B-aktier.

Griffin Berlin High End A/S har oprettet et 100% ejet
tysk datterselskab, Griffin High End GmbH. Dette
selskab har erhvervet datterselskaber, som hver ejer
en del af ejendomsportefoljen. Valget af denne sel-
skabskonstruktion skyldes et gnske om at optimere
den afgiftsmaessige situation dels i Danmark og dels
i Tyskland bade ved indkgbet af ejendommene samt

ved driften og salget af ejendommene.

Overskud, som er realiseret i det tyske datterselskab,
kan udloddes til Griffin Berlin High End A/S som
skattefrit udbytte i henhold til geeldende skattelov-
givning. En eventuel kuponskat i Tyskland forventes
refunderet. Nar de sidste ejendomme er frasolgt,

og overskuddet fra salget er overfort til det danske

Griffin Be.r.lin.l-ag-'h%nd-NS .

moderselskab, seelges eller opleses de tyske selskaber.
I Tyskland betales fra 2008 en selskabsskat pa 15,8%
af det skattemaessige overskud. Derimod beskattes
udbytte til Griffin Berlin High End A/S ikke. Anparts-
og aktieselskaber, som er aktioneerer i Griffin Berlin
High End A/S med en ejerandel pa mere end 15%
(10% i 2009), kan modtage udbyttet fra Griffin Berlin
High End A/S skattefrit.

9. OVERGANG AF AKTIER

Bade A-aktierne og B-aktierne i Griffin Berlin High
End A/S er frit omseettelige og kan dermed salges
til tredjemand. Selskabets aktier vil blive registreret i

Veerdipapircentralen.

A-aktierne og B-aktierne i Griffin Berlin High End A/S

kan endvidere handpantseettes.




10. EXITSTRATEGI SAMT
UDBYTTEUDLODNING

Det er selskabets politik, at der ikke vil blive udloddet
udbytte i de forste ar. Beslutningen om udbyttebeta-
ling treeffes af flertallet af stemmerne pa generalfor-
samlingen pa baggrund af forslag fra Griffin Berlin
High End A/S’ bestyrelse. Safremt en generalforsam-
ling beslutter, at selskabet skal barsnoteres, vil dette
oge mulighederne for en korrekt prisfastseettelse af
aktien samt i veesentlig grad ege omsaetteligheden

for aktien.

Endelig kan alle ejendomme szelges, og overskuddet

kan udloddes til selskabets investorer.

11. FORVENTNINGER OG RISICI

Der er risiko ved en enhver investering, og risi-
koen skal altid vejes op mod gevinstmuligheden.
Efterfolgende beskrives kort de forventninger og
risici, der er umiddelbart forbundet med en investe-
ring i Griffin Berlin High End A/S. | forbindelse med
de omtalte risici er det ligeledes beskrevet, hvordan
Griffin Berlin High End A/S vil forsege at eliminere

eller minimere effekten af disse risici.

11.1 MARKEDSUDVIKLING OG
MARKEDSRISIKO

Efter en meget lang periode med faldende priser
pa ejendomme og et fald i antallet af indbyggere
i Berlin, er udviklingen nu vendt. Berlin oplever et
svagt stigende indbyggertal og en staerkere stigning
i byens gkonomiske liv. Dette har fort til stigende pri-
ser pa ejendomme i de seneste par ar og en stigende
eftersporgsel pa lejligheder/lokaler i god stand med
en eftertragtet beliggenhed. | forhold til de ejen-
domme, som Griffin Berlin High End A/S agter at

kebe, ma der forventes prisstigninger, som ligger

et stykke over gennemsnittet. Dette underbygges
af den seerlige udveelgelse, der sker, af de indkebte

ejendomme.

Hvor meget de enkelte ejendomme stiger i veerdi
afheenger iseer af ejendommenes sterrelse, indret-
ning og beliggenhed, samt om de er vedligeholdte.
For at minimere risikoen og for at sikre de storst
mulige prisstigninger arbejder Griffin Berlin High End
A/S malrettet pa at kebe de ejendomme, som har den
bedste kombination af disse elementer. Griffin Berlin
High End A/S keber kun ejendomme af hgj kvalitet

og kun i seerligt udvalgte omrader i byen.

11.2 TEKNISK RISIKO

Ved overdragelse af ejendommene far Griffin Berlin
High End A/S udarbejdet en teknisk rapport. Formalet
er at minimere risikoen for, at ejendommene har fejl
og mangler, som Griffin Berlin High End A/S senere

vil skulle udbedre.

11.3 SALGSRISIKO

Ved salgsrisiko forstas risikoen for, at markedsmaes-
sige udsving pavirker det forventede salg i form af
udeblevne eller forsinkede salg. Af traditionelle,
vaesentlige arsager til negative markedsmeaessige
udsving kan naevnes rentestigninger og konjunk-
turafmatning. Griffin Berlin High End A/S seger at
imodega salgsrisikoen ved primaert at kebe velbelig-

gende ejendomme i de mest attraktive omrader.

11.4 VALUTAKURSRISIKO

Tegning af B-aktier i Griffin Berlin High End A/S
foretages i DKK, men ejendommene i det tyske dat-
terselskab, Griffin High End GmbH, betales i EUR.
Griffin Berlin High End A/S forseger i videst muligt

Griffin Berlin High End A/S
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omfang at afdeekke valutakursrisikoen, men der er

en valutakursrisiko, nar den endelige fortjeneste skal

opgares.

11.5 OVRIGE RISICI

Udover forannaevnte risici henledes opmaerksomhe-
den pa, at prognosen er udarbejdet pa baggrund af
skonnede tyske skatter og afgifter, og der knytter sig
en del usikkerhed hertil. £ndringer i dette regelseet
kan pavirke resultatet af investeringen i veesentlig

grad i savel positiv som negativ retning.

Fastseettelse af den endelige rente pa selskabets Ian

kan ligeledes pavirke resultatet af investeringen.

Selskabet har en seedvanlig driftsmaessig risiko i for-

bindelse med en refinansiering af selskabets lan.

12. HONORARER

De tyske datterselskaber har 10. januar 2008 indgaet
seedvanlige aftaler med en anerkendt tysk admini-
strator vedregrende opkraevning af leje samt bogfe-
ring og almindelig lejeradministration. Selskaberne
har endvidere indgdet aftaler med GT German Trust

GmbH vedrgrende dette selskabs ydelser for at frem-

Griffin Berlin High End A/S

skaffe nye lejere, administrere ejendommene vedro-
rende de fysiske forhold, herunder indhente tilbud
pa reparationer og ombygninger samt fere tilsyn
med handveerkere og entreprengrer. Honoraret for

disse ydelser er aftalt til 5% af entreprisesummen.

GT German Trust GmbH er et tysk selskab, som ejes
50/50 af Griffin Bonds A/S og et tysk bersnoteret
ejendomsselskab GRETA Immobilien AG. Selskabet er
dannet pa baggrund af et omfattende og flerarigt
samarbejde mellem Griffin koncernen og GRETA
Immobilien AG med henblik pa at effektivisere ind-
kebsprocessen af ejendomme samt minimere omkost-
ningerne til drift, reparation og vedligeholdelse af

ejendommene.

Griffin Forvaltning A/S har indgaet aftale om admini-
stration af de tyske selskaber og det danske moder-
selskab vedrgrende afholdelse af generalforsamling
og bestyrelsesmeder, udarbejdelse af arsregnskaber
samt kvartalsrapporter, likviditetsstyring, finansiel
optimering af lanestrukturen mv. Honoraret er aftalt

til 2% af lejeindteegten.

| forbindelse med udvidelsen af aktiekapitalen for-
ventes afholdt udgifter pd DKK 2 mio. til formidlings-

provision til eksterne formidlere og banker.

I forbindelse med indgaelse af “Kaufvertrag” vil
Griffin Berlin High End A/S eller et datterselskab
afregne et honorar pa 5% af kebesummen pa de
indkebte ejendomme til Griffin Bonds A/S. Samme
honorar er aftalt vedrerende sterre ombygninger,

der tilforer ejendommene et storre udlejningsareal.

| forbindelse med salg af ejendomme eller dattersel-
skaber oppebarer Griffin Bonds A/S et honorar pa

2% af ejendommenes salgssum.

Alle naevnte honorarer tilleegges i overensstem-
melse med geeldende regler eventuel tysk eller dansk

moms.
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For Dem som investor kunne en investering pa DKK 5 mio. se sadan ud

mDKK

10

4
2008 2009 2010 2011 2012

Investerer De DKK 5 mio. i Griffin Berlin High End A/S,
vil Deres forventede opsparing veere vokset til DKK
6,04 mio. i 2010. | prognosen er samtlige startomkost-
ninger afholdt allerede i ar 1. Efter vores forsigtige
skon forventes Deres investering pa DKK 5 mio. i
2018 at veere vokset til DKK 10,17 mio. Bliver der i
den 10-arige budgetperiode udbetalt udbytte, vil
dette selvfelgelig formindske Deres samlede opspa-
ring i Griffin Berlin High End A/S, men omvendt vil De
i stedet have den udloddede kapital til fri radighed

til Dem selv.

R
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P& grafen overst pa siden ser De Deres forventede
fortjeneste pa en investering i Griffin Berlin High End
AJS pa DKK 5 mio. Grafen er udarbejdet pa baggrund
af en prognose, som ledelsen i Griffin Berlin High End
A/S har udarbejdet i forbindelse med dette udbud af

aktier.

Pa neeste side ser De felsomhedsberegninger pa
forskellige scenarier. Bl.a. kan De se, at safremt den
arlige veerdistigning pa ejendommene er 2,5% hojere
end i udgangssituationen, vil Deres investering veeret

vokset til DKK 13,7 mio. i 2018.
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ALLE FOLSOMHEDER ER BEREGNET UD FRA EN INVESTERING PA DKK 5 MIO.

RENTE

Safremt det antages, at selskabets lanerente sendres med 1% pt., vil det fa felgende indflydelse pa veerdien af

Deres investering:

2010/2011 2017/2018

Andring Egenkapital éf(ng:gﬁ(; Andringi % Egenkapital ﬁ(ng:g':(gl()' Andring i %

I S T W N Y77 N I
-1% pt. 6.039.139 0,00% 10.544.321 3,68%
+1% pt. 6.039.139 0 0,00% 9.794.980 -375 -3,69%

INFLATION OG VARDISTIGNING

Safremt det antages, at lejen stiger med enten 1,5% pt., 3,5% pt. eller 5,5% pt., vil det fa felgende indflydelse pa

veerdien af Deres investering:

2010/2011 2017/2018

Andring i Andring i

Andring Egenkapital EK (tDKK) Andringi % Egenkapital EK (tDKK) Andring i %

I S e N W Y77 M N
+1,5% pt. 6.072.804 0,56% 10.569.757 3,93%
+3,5% pt. 6.118.709 80 1,32% 11.158.565 989 9,72%
+5,5% pt. 6.165.792 127 2,10% 11.818.744 1.649 16,21%

En eendring i ejendomsvaerdistigningen pa enten -1% pt., +1% pt. eller +2,5% pt. vil have felgende effekt pa

veerdien af Deres investering:

2010/2011 2017/2018

Andring Egenkapital éf(ng:';?(?(; Andringi % Egenkapital ﬁ(na:;?(% Andring i %

Coprnaeigtougget [ 6o |0 | 0| orser |0 | o |
-1% pt. 5.779.869 -259 -4,29% 8.953.462 -1.216 -11,96%
+1% pt. 6.303.371 264 4,38% 11.494.549 1.325 13,03%
+2,5% pt. 6.709.126 670 11,09% 13.703.424 3.534 34,75%

Griffin Berlin High End A/S



SAMARBEJDSPARTNERE FOR GRIFFIN BERLIN HIGH END A/S

GRIFFIN

BONDS A/S

Griffin Bonds A/S
Paul Bergsoes Vej 14
DK-2600 Glostrup

www.griffin.dk

GRETA

Greta Immobilien AG
Oberlandstrasse 103
D-12099 Berlin

www.greta-ag.de

.

Ronne & Lundgren Advokatfirma
Tuborg Havnevej 18
DK-2900 Hellerup

www.ronnelundgren.dk

-E'JM-1I+ E:-ll;ﬂ--"'b--'l.-.

Bang + Regnarsen Advokater
Alter Fischmarkt 11
D-20457 Hamborg

www.br-law.com/de

Griffin har til opgave at identificere de ejendomme, som er
mulige opkebsemner for Griffin Berlin High End A/S samt at

radgive om forholdene vedrerende kob og salg heraf.

Greta har til opgave at identificere de ejendomme, som er
mulige opkebsemner for Griffin Berlin High End A/S samt at

radgive om forholdene vedrerende keb og salg heraf.

Rgnne & Lundgren har bistdet med radgivning om tegnings-
liste og udarbejdelsen af vedtaegter, samarbejdsaftale, sel-
skabsadministrationsaftale og ejendomsadministrationsaftale

for Griffin Berlin High End A/S.

Bang + Regnarsen bistar Griffin Berlin High End A/S som juri-
disk radgiver i forbindelse med indkeb og salg af ejendom-
mene. Endvidere er Bang + Regnarsen Griffin Berlin High End

A/S' juridiske radgiver i Tyskland generelt.

Griffin Berlin High End A/S
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SAMARBEJDSPARTNERE FOR GRIFFIN BERLIN HIGH END A/S

ProcasrousiToeees [@

PricewaterhouseCoopers PricewaterhouseCoopers er revisor for Griffin Berlin High End
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab A/S og bistar i gvrigt selskabet i forbindelse med udarbejdel-
Strandvejen 44 sen af erkleering til brug for kapitalforhgjelsen i Griffin Berlin
DK-2900 Hellerup High End A/S.

WWW.pwc.com

) engner nooreue
Langner Ingenieure Langner har bistaet Griffin Berlin High End A/S med udarbej-
Gesellschaft Beratender Ingenieure mbH delsen af teknisk due diligence vedr. de enkelte ejendomme.

Gneisenaustrasse 66/67
D-10961 Berlin

www.langner-ingenieure.de

GT German Trust GmbH GT German Trust fremskaffer nye lejere, administrerer ejen-
Bacharacher Strasse 1 domme vedrgrende de fysiske forhold, herunder indhenter
D-12099 Berlin tilbud pa reparationer og ombygninger samt forer tilsyn med

handvaerkere og entreprengrer.

Neerveerende salgsmateriale er udarbejdet af Griffin Berlin High End A/S og udtaler sig om forhold pr. 21. januar 2008. Den endelige tegning i Griffin
Berlin High End AlS foregéar udelukkende pa baggrund af tegningsliste, vedtaegter, ejendomsadministrationsaftale, selskabsadministrationsaftale og
samarbejdsaftale. Vi opfordrer alle investorer til at radfere sig med eksterne juridiske radgivere, for endelig beslutning om tegning tages, med henblik
pa en ngje gennemgang af det udleverede salgsmateriale. Selv om alle forholdsregler er taget, og dette salgsmateriale pa Griffin Berlin High End A/S
er grundigt bearbejdet, er Deres endelige tegning kun gyldig pa baggrund af tegningsliste, vedtaegter, ejendomsadministrationsaftale, selskabsadmini-
strationsaftale og samarbejdsaftale for Griffin Berlin High End A/S.

Griffin Berlin High End A/S patager sig intet ansvar for handlinger foretaget udelukkende ud fra dette salgsmateriale pa Griffin Berlin High End A/S.
Neerveerende salgsmateriale er rettet mod personer bosiddende i Danmark, og accept heraf fra personer bosiddende uden for Danmark kan vaere pavir-
ket eller begraenset af lokale regler eller forordninger, hvorfor saerlig opmaerksomhed pé sddanne forhold tilrddes iagttaget. Naerveerende salgsmateriale

omfatter ikke aktionaerer hiemmehgrende i USA, Canada, Australien, Japan eller andre lande, hvor lokal lovgivning forhindrer dette. Dette dokument
ma ikke udsendes til aktionaerer med hjemsted i USA, Canada, Australien eller Japan.

Griffin Berlin High End A/S
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