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Keere aktionaer

Som bestyrelsesformand i Berlin High End A/S skal jeg herved fremkomme med en opdate-
ring vedrgrende selskabets forhold.

FEndret regnskabsar
Selskabet har hidtil haft regnskabsar 1. juli til 30. juni, men ved ekstraordinaer generalfor-
samling den 29. marts 2019 blev det besluttet at sendre regnskabsaret til kalenderdret og

med et omlaegningsregnskabsar pd 18 maneder fra 1. juli 2018 til 31. december 2019.

Aflaeggelse af drsrapport og afholdelse af ordinzer generalforsamling faseforskydes sdledes
med ca. seks maneder i forhold til den hidtidige rytme i selskabet.

Perioderegnskab for de forste 12 méneder af indevaerende regnskabsar vil blive omtalt ne-
denfor.

Perioderegnskab for tiden 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Der foreligger nu perioderegnskab for perioden 1, juli 2018 til 30. juni 2019 (12 maneder)

ud af den 18-maneders regnskabsperiode, der er galdende i forbindelse med omlaegning af
regnskabsaret.



Der er i 12-m&neders perioden oppebdret en Soll Netto Miete pd TEUR 17.159 mod budget-
teret TEUR 17.278 og mod realiseret i samme periode 2017/18 pa TEUR 16.472.

EBVAT resultatet udger TEUR 9.277 mod budgetteret TEUR 10.333 og realiseret i samme
periode 2017/18 pd TEUR 9.115.

Der er i april kvartal 2019 konstateret en stigning i Soll Miete pa 4 % pa trods af salg af
ejerlejligheder, og stigning de 12 fgrste regnskabsmaneder i Soll Miete udger 4,2 % akku-
muleret.

Der har i perioden veeret en hgjere tomgang end budgetteret, hvilket dels skyldes, at der
ikke i budgettet er sket reduktion for manglende leje fra de beboelseslejemal, der er blevet
frigjort, og som har ligget tomme i en istandsaettelses- og salgsperiode, dels at seaerligt to
storre erhvervslejem3l har veeret svaere at genudleje. Burger King erhvervslejemélet er dog
nu udlejet til et tyrkisk supermarked fra 1 august 2019. Lejen udger 8.000 €/m mod tidlige-
re 10.000 €/m. Der er givet lejefrihed indtil 1. januar 2020 for at kompensere for de omfat-
tende omkostninger, der er ved at rydde lokalerne efter Burger Kings konkurs.

Omkostninger til fornyelse og vedligeholdelse udggr mere end budgetteret, hvilket bl.a.
skyldes den meget hgje byggeaktivitet, der er i Berlin med deraf fglgende stigninger i pri-
ser.

Renteudgifter er ogsa steget som fglge af det supplerende Ian pa MEUR 30, der blev optaget
i januar 2019, og hvor provenuet primaert blev anvendt til udlodning af udbytte.

Endelig har der veeret stgrre udgifter til faellesomkostninger som fglge af tomme ikke leje-
baerende lejemal, hvor selskabet har mattet betale for feellesomkostninger i istandsattel-
ses- og salgsperioden, indtil et salg af frigjorte ejerlejligheder er effekturet.

I perioderegnskabet pr. 30. juni 2019 er der ikke indregnet nogen vaerdiregulering af ejen-
domsportefgljen, idet der ifglge selskabets regnskabspraksis kun sker veerdiregulering af
ejendomsportefgljen i forbindelse med afslutning af regnskabsg\ret - naste gang pr. 31.
december 2019. Ved verdifastsaettelsen af ejendomsportefgljen pr. 30. juni 2018 anvendtes
en gennemsnitlig multiple for ejendomsportefaljen pa 32,76 x Ist Miete, hvilket medfgrte en
vaerdifastsaettelse af den samlede ejendomsportefglje pr 30. juni 2018 pa TEUR 512.205.
Med samme faktor og den nu konstaterede Ist Miete udger veerdien af portefgljen pr. 30.
juni 2019 TEUR 537.062 eller en veerdiforggelse pd TEUR 24.857 Hertil kommer realiseret
avance ved salg af ejerlejligheder frem til 30. juni 2019 pd TEUR 635 i forhold til Jones Lang
Lasalles ejendomsvurdering af 30 juni 2018.



Salg af ejerlejligheder

For s& vidt angdr de 10 nye ejerlejligheder i det nybyggede baghus pa Petersburger Platz 8
og den nyetablerede penthouselejlighed i hovedhuset i Petersburger Platz 8 er der gennem-
fort salg af i alt 8 af disse 11 ejerlejligheder. De gennemfgrte salg er realiseret til tilfreds-
stillende m2-priser svingende fra 4.699 EUR pr. m? til EUR 8.136 pr. m? afhaengig af ejerlej-
lighedernes beliggenhed og sterrelse. De 8 solgte lejligheder har genereret en samlet salgs-
sum pa EUR 5.205.000. Salgene er sket med overtagelse efter 30/6 2019.

Det har veeret muligt at forgge salgspriserne i forhold til estimater fra 1. kvartal 2019, og
salgene ma betegnes som tilfredsstillende.

For sa& vidt angdr salgsejendommene Schonfliesser Strasse, Merseburger Strasse og Silvio
Meier Strasse er salgene ogsa forlgbet tilfredsstillende.

I ejendommen Schénfliesser Strasse 5 er alle frigjorte lejligheder efter klarggring blevet
solgt pd neer to, der fortsat er i salgsproces. Der er konstateret salgspriser pr. m?2 pd EUR
4,132 - EUR 5.303, og de samlede salgspriser for de i alt 7 solgte ejerlejligheder udger
tilsammen EUR 1.680.000.

I ejendommen Silvio Meier Strasse 4 er alle frigjorte lejligheder 0gsd solgt pa neer en. Sal-
gene har indbragt m2?-priser pa EUR 4.068 - EUR 4.806, og de solgte i alt 6 lejligheder har
genereret en samlet salgssum pa EUR 1.487.500.

Endelig er de tre frigjorte ejerlejligheder i ejendommen Merseburger Strasse 5 blevet solgt
og til m2-priser pd EUR 6.061 - EUR 6.495, og de tre solgte lejligheder har indbragt en
samlet salgssum p& EUR 1.181.109.

Fortjeneste for gennemfgrte salg af ejerlejligheder bogferes ferst, nar selve den fysiske
overtagelse er gennemfart, det vil sige pr. overtagelsesdagen.

Selskabet er i faerd med at identificere yderligere ejendomme, der skal karakteriseres som
salgsejendomme, og hvorfra ejerlejligheder, der bliver frigjort for lejemal, successivt skal
frasalges. Droftelser med Deutsche Pfandbriefbank om relaksationsaftale vedrgrende disse
er igangvaerende.



Byggeprojekter

Arbejdet med opndelse af byggetilladelser vedrgrende nybygninger pd ejendommene Meh-
ringdamm/ Dudensstrasse, Friedrich Strasse og Blachkoallee fortseetter, men der er fortsat
endog meget langsom sagsbehandling hos de kommunale myndigheder, der stiller nye krav
i processen,

Processen skrider dog fremad, og der forventes opnaet tilfredsstillende byggetilladelser for
de tre ejendomme, som vil give mulighed for opfgrelse af supplerende boligmasse

Vedrgrende Blaschko Allée paregnes der mulighed for at opfsre ca. 1.533 m2 brugsareal og
det p%regnes, at byggetilladelse vil foreligge i farste kvartal 2020.

For s8 vidt angdr yderligere bebyggelse pd ejendommen Friedrich Strasse opereres der nu
med en ny bebyggelse pa ca. 4.000 m?, og byggetilladelse forventes at foreligge i 2. kvartal
2020.

Endelig for s& vidt angdr ejendommen Mehringdamm/Dudenstrasse fortszetter arbejdet med
opnédelse af tilladelse til opfgrelse af punkthuse med et samlet areal pa ca. 8724 m2.

Det skal bemaerkes, at savel de anfgrte kvadratmeter som tidspunkter for opndelse af byg-
getilladelser kan andres som fglge af de fgr omtalte mange krav fra byggemyndighederne i
Berlin samt den langsomme sagsbehandling.

Opdeling i ejerlejligheder

Arbejdet med opdeling af selskabets ejendomsportefglje i ejerlejligheder skrider fortsat
fremad, om end ogsa dette arbejde er meget langsommeligt. Fuldt gennemfgrte og registre-
rede opdelinger af ejendomme i ejerlejligheder er siden sidste afrapportering steget med
fire, sdledes at der nu er 52 ejendomme, der er fuldt opdelt i ejerlejligheder.

Samlet konklusion i relation til arbejdet med opdeling af ejendomme i ejerlejligheder er, at
det skrider fremad om end i et langsomt tempo.



Ny lovgivning vedrgrende lejevilkar

Der har igennem flere &r vaeret en kraftig stigning i huslejerne i Berlin, hvilket har medfart
en zendret demografi for hele Berlin. Dette er bystyret i Berlin, der er af socialistisk ansku-
else, ikke tilfreds med, og senatet har i juni 2019 offentliggjort hovedpunkter til et kom-
mende lovforslag, der forventes fremsat i oktober 2019 med det formal at begraense leje-
stigninger mv.

Der er for nyligt laekket et notat om forslaget om den nye lovgivning med maksimering af
huslejerne i Berlin. Ifglge det leekkede notat har bystyret overvejet at indfgre nogle steerkt
begraensende regler for huslejefastszettelsen.

I en 5-ars periode ma huslejen ikke haves ud over den pr. 18. juni 2019 lovligt aftalte hus-
leje.

Ved genudlejning ma huslejen ikke overstige nogle fastsatte lejekvadratmeterpriser, der
svinger afhzengigt af ejendommens alder, og hvorvidt der er bad og varme i lejligheden.
Eksempelvis ma en ejendom opfert i perioden 1965-1972 med varme og bad maksimalt
udlejes for en m2-leje pd EUR 5,95, mens der for ejendomme opfert i perioden 2003-2013
ligeledes med varme og bad maksimalt m& opkreeves en m?-leje pa EUR 9,80, hvilket er
lavere end de lejebelgb, Berlin High End A/S pt. oppebarer ved genudlejning. 0Ogsa reglerne
for huslejestigninger som fglge af modernisering er meget begraensede, og der ma for mo-
derniseringer, der udfgres efter lovens ikrafttraeden, maksimalt gennemfgres en huslejefor-
hgjelse pa EUR 1 pr. m2,

Disse forslag er meget indgribende og kontroversielle. Der er omgaende fra velestimerede
juridiske kilder fremkommet vurderinger af, at bystyret i Berlin ikke forfatningsmaessigt er
berettiget til at indfere sddanne regler, og at lovgivningen er forfatningsstridig.

Det er endnu for tidligt at udtale sig om, hvorvidt bystyret i Berlin vil og kan gennemfare
sadanne nye regler, og hvorledes sadanne regler konkret vil veere lydende. Yderligere er det
for tidligt at udtale sig om, hvilke reaktioner der fra ejendomsejere og organisationer vil
komme imod sadan en lovgivning, bortset fra at det ma anses for utvivlsomt, at lovens lov-
medholdelighed vil blive indbragt for forfatningsdomstolen.

S&fremt regler som beskrevet bliver gennemfgrt, vil det have en steerk negativ virkning for
Berlin High End A/S og andre ejendomsbesiddere.



Bestyrelsen for Berlin High End A/S falger naturligvis ngje udviklingen i disse spargsmal, og
det skal p5 ny understreges, at der er tale om ikke-gennemfgrte, men dog af regeringen
gnskede regler, der i gvrigt er helt ude af trit med den kommercielle virkelighed for Berlin.

FAIF-godkendelse

Ansggning vedrgrende den som fglge af selskabets stgrrelse ngdvendige overgang fra en
AIF-godkendelse til en FAIF-godkendelse hos Finanstilsynet er indgivet, og Finanstilsynet
har fremsat anmodning om forskelligt supplerende materiale, der 0gsa er indgivet til Finans-
tilsynet.

Omsatning af selskabets aktier - egne aktier

Selskabet har ikke i april kvartal 2019 kgbt yderligere egne aktier, og tilkgb af egne aktier i
hele regnskabsperioden 1. juli 2018 til 30. juni 2019 udger saledes fortsat 191 egne aktier
til en samlet anskaffelsessum p& TEUR 3.798.000.

Udveksling af kgberinteresser og salgsinteresser blandt aktionzererne fungerer hensigts-
maessigt, og aktiehandlen foreg&r pd niveau kurs 155.000, hvilket ma anses for tilfredsstil-
lende, ogsd henset til at der i januar 2019 blev gennemfgrt ekstraordinzer udlodning af ud-
bytte p& DKK 13.500 pr. aktie & nom. kr. 10.000.

Selskabets hidtidige stdende tilbud om at kebe egne aktier til kurs 148.000 kan ikke opret-
holdes, sa laenge der ikke er en afklaring pa de ovenfor beskrevne bebudede nye lovtiltag
om begraensning af husleje i Berlin. Nar der har fundet en afklaring sted af den bebudede
nye lovgivning og konsekvenserne heraf, vil aktionzererne blive orienteret, herunder ogsa i
relation til spgrgsmalet om et nyt stdende tilbud om keb af egne aktier.

-000-
M3tte der vaere spgrgsmél vedregrende selskabet, er aktionaererne som szedvanlig velkomne

til at kontakte mig eller selskabets direktgr, Jon Svenningsen.

Med venlig hilsen
— s,

Frantz Palludan
Bestyrelsesformand



