NIELSEN NORAGER

BERLIN HIGH END A/S

AKTIONARM@DE TIRSDAG DEN 15. SEPTEMBER 2020 KL. 15:00

BESTYRELSENS BERETNING:

Indledning

— Ordineer generalforsamling til behandling af drsrapport 2017/18 blev afholdt
22. oktober 2018, og det var sidst gang, der har veeret mgde med
deltagelse af aktioneserer. Dette skyldes, dels at regnskabsaret 2018/19 var
et forleenget regnskabsar pa 18 maneder, dels at der i 2020 opstod Covid-

19 pandemi med deraf fglgende forsamlingsrestriktioner.

— P& den baggrund er det - selv om Covid-19 pandemien fortsat eksisterer,
og restriktionerne netop er blevet skeaerpet efter gendbningen af Danmark
hen over sommeren 2020 - en serlig glaede at byde velkommen til dette

mgde med deltagelse af aktionaerer i Berlin High End A/S.

Arsrapport 2018/19

— Selv om det er neermest historieskrivning nu, vil jeg kort rekapitulere
regnskabsresultatet for regnskabsaret 2018/19, der var et tilfredsstillende

ar for selskabet.
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- P& koncernniveau blev der opndet et bruttoresultat fgr veerdistigninger pa
DKK 145,7 mio. mod DKK 92,2 mio. i 2017/18 og med veerdistigninger i 18
maneders regnskabsdret pa DKK 540,5 mio. blev regnskabsaret

tilfredsstillende.

- Koncernresultat fgr skat — men efter veerdireguleringer af ejendommene pa
naevnte DKK 540,5 mio. - udgjorde DKK 646,1 mio. mod DKK 588,7 mio. i
12 maneders regnskabet 2017/18.

— Endelig udviste regnskabet 2018/19 en egenkapital pd koncernniveau pa
DKK 2.540,2 mio. og pa moderselskabsniveau pa DKK 2.358,9 mio. mod
DKK 2.077,4 mio. aret fgr.

Regnskabsresultat for halvaret 1/1 - 30/6 2020

- Driften i 1. halvdr 2020 er forlgbet tilfredsstillende. Selskabet har oppebdret
en Soll Nettokaltmiete p& DKK 67,6 mio. mod budgetteret DKK 66,6 mio. og
realiseret i tilsvarende periode i 2019 DKK 64,5 mio. Der er opndet et
EBVAT-resultat p& DKK 36,9 mio. mod budgetteret DKK 36,4 mio. og for
samme periode i 2019 DKK 33,4 mio.

- Gerhard Dalkjeer Johansen vil senere gennemga halvadrsregnskabet

detaljeret.

Ejendomsportefgljen

- Ejendomsportefgljen bestdr fortsat af 68 ejendomme med et samlet

udlejningsareal pr. 1. september 2020 pa 170.752 m? indeholdende
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. 2.290 beboelseslejemal med et samlet udlejningsareal pr. 1/9-2020
pa 147.923 m? (reduktionen i antallet af lejemal skyldes salg af
ejerlejligheder)

. 163 erhvervslejemal med et samlet udlejningsareal pr. 1/9-2020 pa
19.313 m? og
. 634 parkeringspladser og kaelderrumslejemal.

- Selskabets byggeri pa Petersburger Platz 8 er faerdiggjort, og de 10
nybyggede ejerlejligheder og den nyindrettede  taglejlighed i

hovedejendommen er nu solgt til tilfredsstillende priser.

— Selskabet har igangveerende udvikling af byggeprojekter pd Blaschko Allée,
Friedrich Strasse og Mehringdamm/Dudenstrasse. Beskrivelse af disse
projekter er gengivet i bestyrelsens beretning i arsrapport 2018/19, og Jon

Svenningsen vil senere komme ind pd status i disse sager.

Tagrenoveringsprojekter, er tillige inkluderer nye tagejerlejligheder

— Der er planlagt tagrenoveringsprojekter, der tillige omfatter indretning af

nye tagejerlejligheder i fglgende ejendomme:

e Erich Weinert Strasse 84
e Prenzlauer Allee 172

e Petersburger Strasse 44
e Schonfliesser Strasse 5

e Berliner Strasse 144
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— Projekterne i de to fgrste ejendomsblokke - Erich Weinert Strasse 84 og
Prenzlauer Allee 172 - er vidt fremskredne, og feerdigggrelsen af disse
tagrenoveringsprojekter inkl. indretning af i alt henholdsvis 780 m? og 685
m? eller i alt 1.465 m? nye tagejerlejligheder forventes at blive feerdiggjort

maj 2021 for sa vidt angar Prenzlauer Allée.

Opdeling i ejerlejligheder

- Af selskabets 68 ejendomme skal 64 opdeles i ejerlejligheder, men denne
proces, der nu har varet flere ar, er desveerre meget langsommelig. Dog er
nu 57 opdelinger fuldt feerdigekspederet og registrerede, mens de
resterende 7 ejendomme fortsat er under ekspedition med henblik p3
opdeling i ejerlejligheder, men hvoraf 5 er fardigekspederet og kun

mangler "kommunestempel”.

Restriktioner

— Det rgde/grgnne bystyre i Berlin har gennem forskellige tiltag forsggt at
deemme op for de betydelige lejestigninger, der har vaeret konstateret som
en folge af, at Berlin har gennemgdet en helt gevaldig udvikling i
forbindelse med overgangen til forbundsrepublikkens hovedstad, og den
store demografi-eendring i befolkningssammensatningen, der er sket i

forbindelse hermed.

— Tidligere er der blevet indfgrt begraensninger i lejestigningerne i form af
Mietpreisbremse. Herudover er der i de seerligt definerede Milieuschutz
omrader inden for Berlin en raekke yderligere krav, f.eks. i form af, at der
ikke i en 7-8rig periode efter en opdeling af en ejendom i ejerlejligheder ma

ske salg af de oprindelige ejerlejligheder, med mindre dette sker til lejerne.
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— I juni 2019 fremsatte den lokale regering forslag om et lejeloft - det
sakaldte Mietendeckel. Dette ekstremt vidtgaende forslag blev vedtaget i
februar 2020, og forslaget er en sa vidtgdende indskraenkning af ejernes
frie radighed over deres ejendomme, at forslaget betragtes som vaerende

forfatningsstridigt.

- Forslaget, som er ngje beskrevet i bestyrelsens beretning i arsrapport
2018/19, medfgrer bl.a. at hidtil lovligt fastsat leje pr. 1. december 2020
skal nedseettes til en skematisk leje med tilleeg af 20 %, og hvilken
skematiske leje er betydeligt under markedslejen. Den skematiske leje
fastleegges alene ud fra aldersmasssige kriterier af en bebyggelse uden
hensyn til dennes aktuelle stand og vil for Berlin High End A/S betyde, at
lejen, der typisk er i niveau 12-14 EUR pr. m? ved genudlejning, nu skal
nedsaettes til niveau 6,5 EUR med tillaeg af 20 %.

— Loven har haft virkning fra februar 2020 for alle nyudlejninger. Herudover
ma tidligere aftalte huslejestigninger, der skulle implementeres fra 2020 og
fremefter, ikke effektueres. Endelig vil loven nu ogsd fa virkning for

eksisterende lovligt etablerede lejekontrakter fra 1. december 2020.

- For 2020 forventer bestyrelsen, at indkomsttabet som fglge af
Mietendeckel-loven veere:

- For genudlejninger ca. EUR 22.000
- For manglende implementering af tidligere

aftalte huslejestigninger EUR 280.000
- Lejereduktion med virkning fra 1. december

2020 - 31. december 2020 EUR 168.000
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- De sardeles negative fglger af Mietendeckel-loven er saledes ikke
katastrofale for 2020-regnskabet, men vil specielt pa baggrund af det tredje
element - nedsattelsen af eksisterende lovlige huslejer til skemalagt
husleje med virkning fra 1. december 2020 - fa betydelig indvirkning pa
resultatet for 2021.

— Det er den helt klare og udbredte opfattelse, at loven er sd indgribende, at
den er forfatningsstridig, og sag er anlagt herom ved den fgderale
forfatningsdomstol. Hvorndr sagen bliver afgjort, vides endnu ikke, men
desvaerre ser det ikke ud til, at der er en hurtig Igsning p@ sagen, sdledes
at denne vil kunne vaere afklaret inden 1. december 2020, hvor det naeste
led af loven traeder i kraft. En afggrelse kan tidligst forventes at foreligge
Q2/2021.

- Bestyrelsen ma paregne, at Mietendeckel-loven kan medfgre huslejetab,
ogsa selv om loven bliver tilsidesat, idet den midlertidige nedsaettelse af
lejen, indtil loven bliver tilsidesat, ikke fuldt ud kan pdregnes inddrevet
efterfglgende hos lejerne. Hvis dette imidlertid medfgrer misligholdelse af
lejemalene, vil lejemdl kunne blive frigjort med henblik pd8 enten

genudlejning eller salg.

Finansiering

— Selskabets finansiering er heldigvis en langsigtet finansiering. Ud over det i
2015 etablerede ny 18n p& MEUR 170 blev der i 2019 optaget et yderligere
I&n p& MEUR 30 ligeledes hos Deutsche Pfandbriefbank. Der er tale om 10-

arige 18n, hvor stgrstedelen er med faste renter i I&neperioden.

- En sadan strukturering af selskabets finansieringsgrundlag er yderst

hensigtsmaessigt bade i forbindelse med den indfgrte Mietendeckel-lov og i
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forbindelse med Covid-19 pandemien i 2020, idet selskabets
finansieringsgrundlag er sikret til 31. december 2025.

Salg af ejerlejligheder

— Selskabet har haft en god dialog med Deutsche Pfandbriefbank om
udvidelsen af antallet af ejendomme, der karakteriseres som
"salgsejendomme” fra oprindeligt 3 til i alt 9 ejendomme ud over
Petersburger Platz 8, og hvorfra ejerlejligheder, der bliver ledige, successivt

seettes til salg.
— Malet er at saelge minimum 20.000 etm? pr. ar.

— P& den made vil bestyrelsen sikre fremskaffelse af likviditet, der pa sigt kan

anvendes til udlodning af udbytte.

- Rent bogholderiteknisk kan jeg oplyse, at indtegter fra salg af
ejerlejligheder fgrst indtaegtsfores i selskabet pd overtagelsesdagen for en

solgt ejerlejlighed.

Udbytte

— Selskabet har i 2017 og 2019 foretaget to meget store udlodninger af

udbytte til aktionaererne.

- Ved udgangen af 2018/19 regnskabsperioden har selskabet pr. 31.
december 2019 en teknisk negativ fri reserve pad TDKK 58.654. Dette
betyder, at der fgrst skal ske realisering af fortjenester ved f.eks. salg af
ejerlejligheder eller byggerettigheder for mere end DKK 58,6 mio., fgr der
er basis for en ny udlodning af udbytte, men det er bestyrelsens plan at
arbejde pd en Igbende realisering af gevinster ved salg af ejerlejligheder og

byggeprojekter, der muligggr udlodning af udbytte til aktionaererne, men
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aktionaererne skal dog ikke paregne s3 store udlodninger af udbytte som de

to sidste udbytter.
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Selskabets aktier — egne aktier

P3 selskabets ordinsere generalforsamling den 12. maj 2020 blev der truffet
beslutning om at annullere beholdningen af egne aktier pd 148 stk. egne

aktier.

Aktiekapitalen i selskabet udggr herefter DKK 135.040.000, fordelt p3
nominelt DKK 13.000.000 A-aktier og nominelt DKK 122.040.000 B-aktier.

Selskabet har primo september 2020 135 registrerede aktionarer, men jeg
bemarker, at ikke alle aktionaererne - trods forpligtelse hertil i henhold til
vedtaegterne - har ladet deres aktier navnenotere. Dette kan skyldes, at en
aktie er blevet solgt og endnu ikke navnenoteret i den nye kgbers VP depot,
eller at aktionaeren/aktionzerens bank har glemt at navnenotere aktien. Hvis
sidstnaevnte er tilfeeldet, skal jeg opfordre aktionzererne til at lade deres

aktier navnenotere gennem deres bank.

Forventning til fremtidig kursudvikling

Selskabet har igennem en arraekke haft betydelige egenkapitalstigninger
som fglge af de forggede ejendomsveerdier i Berlin. Jeg bemaerker specielt,
at der ved vurderingen af ejendomsportefsljen i forbindelse med arsrapport
2018/19 pr. 31. december 2019 ikke er taget hensyn til Mietendeckel-loven,
der pd dette tidspunkt kun var fremsat som lovforslag, men fgrst senere
(februar 2020) blev vedtaget.

Det er bestyrelsens forventning, at Mietendeckel-loven vil have betydelig
negativ effekt pd prisfastseettelsen af ejendomme i Berlin, hvis den

pdgaeldende lov ikke tilsidesaettes som forfatningsstridig.
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Det er imidlertid bestyrelsens opfattelse, at en kunstig nedsaettelse af
lejeniveauer og derved ejendomsvardier i en europaisk stor-hovedstad
ikke pa sigt er mulig, og at der derfor pa sigt p@ ny vil ske en
markedsmaessig udvikling af lejeniveauer og prisdannelse for

udlejningsejendomme til markedsniveau.

Afslutning

- Jeg vil som sadvanlig afslutte bestyrelsens beretning med en tak til
bestyrelsen for et rigtig godt samarbejde, en tak til direktionen for en god
indsats i et vanskeligt marked og tak til alle aktionaererne for deres store
stgtte og langsigtede tillid til selskabet.

Jeg vil herefter give ordet, fgrst til Gerhard Dalkjeer Johansen, der vil gennemga
halvarsregnskabet 2020 og herefter til selskabets direktgr Jon Svenningsen, der vil
gennemgad driftsforhold og de mere praktiske konsekvenser af de forhold, jeg
under min beretning har redegjort for, i form af Mietpreisbremse og Mietendeckel

og forventninger i relation til potentialer i ejendomsportefgljen.

Frantz Palludan
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