jeudan

DELARSRAPPORT FOR 1. KVARTAL 2019

e Omsatning pa DKK 374 mio. i ferste kvartal 2019 (Q1 2018: DKK 386 mio.) og uaendret bruttoresultat pa DKK
227 mio.

e Driftsresultat (EBIT) pa DKK 196 mio., svarende til niveauet sidste ar

e Resultat fer kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) pa DKK 164 mio. (Q12018: DKK 155 mio.)

e Faldenderenteniveau medfarer negativ kursregulering af finansielle geeldsforpligtelser med DKK 447 mio.
e Nettoresultat pd DKK -221 mio. som felge af den negative kursregulering af gaelden

o Detlave renteniveau er anvendt til omlaegning af renteaftaler for DKK 10 mia. til lavere rente og dermed for-
pget driftsindtjening fremadrettet, ligesom rentedaekningen med en fortsat varighed pa ca. 10 &r er foreget til
85 % af de finansielle geeldsforpligtelser

¢ Ejendomsinvesteringer for DKK 206 mio. Der feres lebende dreftelser om udvidelse af ejendomsportefaljen
med en forventning om yderligere investeringer i 2019

e Forhele 2019 fastholdes de i april 2019 opjusterede forventninger til et resultat fer kurs- og vaerdireguleringer
(EBVAT) i niveauet DKK 680-720 mio. (2018: DKK 655 mio.) p& baggrund af en omsaetning pa niveau med 2018

"Viaflaegger i dag et regnskab for ferste kvartal med et tilfredsstillende primaert resultat. Toplinjen falder margi-

nalt da vii2018 og starten af 2019 har solgt ejendomme med en omsaetning pa ca. DKK 30 mio. Trods dette forleen-
gervien stat fremgang i EBVAT, og det underbygger samtidig vores forventninger om en fortsat positiv udvikling

med envakst i EBVAT fra DKK 655 mio. til det i april opjusterede niveau pd DKK 680-720 mio. for 2019."siger adm.
direkter Per W. Hallgren.

Per W. Hallgren udtaler videre, “at trods et rentefald i farste kvartal pa ca. 0,5 %-point og dermed negative kursre-
guleringer af gaelden pd DKK 447 mio. ser vi positivt pa nettoresultatet for 2019. Ved en mindre rentestigning i re-
sten af 2019, ved positive vaerdireguleringer af ejendommene som folge af fortsat lavt renteniveau og hgj efter-
spargsel samt vaeksten i EBVAT har vi positive forventninger til nettoresultatet for 2019".

Per W.Hallgren slutter: Vi har i april udnyttet det lave renteniveau til at omlaegge renteaftaler for DKK10 mia. til et
lavere renteniveau, ligesom vi har eget rentedaekningen til 85 % med mulighed for at ga op til 90 % af den samlede
realkreditfinansiering. Denne robusthed i vores finansiering med en lav fast rente i ca. 10 8r pd 85 % af vores real-
kreditfinansiering vil medfere en positiv kursregulering for skat p ca. DKK 1,1 mia. ved en eventuel rentestigning pa
19%-point”.

Yderligere oplysninger:
Per W. Hallgren, adm. direktar, tlf. 39479102

Jeudan A/S, Bredgade 30, 1260 Kgbenhavn K
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DKK mio. 1. kvt. 2018
2018

Resultatopgerelse
Nettoomsaetning 386 1.583
Bruttoresultat 228 954
Resultat fer finansielle poster (EBIT) 198 834
Resultat fer kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) 155 655
Kurs- og vaerdireguleringer 15 m
Resultat for skat 170 766
Resultat 132 597
Balance (ultimo)
Investeringsejendomme m.m. 23568  24.027
Samlede aktiver 23798  24.263
Egenkapital 6.376 6.707
Forpligtelser 17.422 17.556
Pengestremme
Driftsaktiviteter 135 590
Investeringsaktiviteter -200 -536
Finansieringsaktiviteter -17 -346
Pengestremme ialt -82 -292
Regnskabsrelaterede nogletal
EBVAT/gns. egenkapital* % 25 10,2
Forrentning af egenkapital (ROE)* % 2] 9.3
Egenkapitalandel, ultimo % 26,8 27.6
Rentedaekning X 4,6 4,6
Aktierelaterede negletal
Aktiepris, ultimo (P) DKK 896 946
Indre veerdi, ultimo (BV) DKK 575 605
Kurs/indre vaerdi (P/BV) X 1,56 156
EBIT pr. aktie (EBITPS)* DKK 17.8 752
EBVAT pr. aktie (EBVATPS)* DKK 14,0 59,1
Resultat pr. aktie (EPS)* DKK 19 538
Pengestremme pr. aktie (CFPS)* DKK 12,2 532
Antal aktier, ultimo 1.000 11.086 11.086
Markedsvaerdi, ultimo DKK mio. 9.933 10.488
* lkke omregnet til &rsbasis
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LEDELSESBERETNING

Jeudan-Koncernens omsaetning i ferste kvartal 2019
udgjorde DKK 374 mio. mod DKK 386 mio. i samme pe-
riode sidste ar. Udviklingen dakker over en vaekst i
ejendomsomsaetningen og et fald i omsaetningen fra
Service.

Omszztning (kvartaler)
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Resultat fer finansielle poster (EBIT) udgjorde i forste
kvartal 2019 DKK 196 mio. mod DKK 198 mio. for
samme periode sidste ar.

Resultat fer kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) ud-
gjorde i farste kvartal 2019 DKK 164 mio. mod DKK 155
mio. for samme periode sidste ar.

Resultaterne folger forventningerne, og bestyrelsen
betragter dem som tilfredsstillende.

Etfaldende renteniveau iferste kvartal 2019 medferer
en negativ kursregulering af de finansielle geeldsfor-
pligtelser pa DKK 447 mio. mod en positiv regulering
for samme periode sidste ar pa DKK16 mio. Jeudan har
iforleengelse heraf udnyttet det lave renteniveau til at
omlaegge renteaftaler for DKK 10 mia. til lavere rente,
ligesom Jeudan har eget rentedaekningen til 85 %.

Udviklingen i ferste kvartal viser ogsa robustheden i
Jeudans forretningsmodel. Jeudan forventer saledes
fortsat et pant resultat i 2019, trods en halvering af
den 10-arige rente. Forretningsmodellen er ogsa ken-
detegnet ved at en kommende rentestigning vil fere til
betydelige positive kursreguleringer og kun i beske-
dent omfang pavirke de lsbende rentebetalinger.
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Investeringsmarked

Interessen for velbeliggende og attraktive ejen-
domme med stabilt cash flow i det indre Kebenhavn er
fortsat hej, hvor det aktuelle udbud er lavere end efter-
spergslen. Dette kombineret med et stort likviditets-
overskud i markedet og et lavt renteniveau fastholder
priserne pa et relativt hejt niveau. Omsaetningen af
gode kvalitetsejendomme i det centrale Kebenhavn
har iandet halvar 2018 og starten af 2019 vaeret beske-
den og der spores tegn pa en udvidelse af spandet
mellem szelgers og kabers prisforventninger. Der har i
forste kvartal 2019 veaeret en nedgang i transaktions-
volumen pa 40 % sammenlignet med samme periode
sidste ar. Denne nedgang er primaert drevet af en stor
nedgang i transaktionsvolumen for boligejendomme.

Trods en forventning om en mere afdeempet udvikling
i lejeniveauer vurderes kontorejendomme som en
mere stabil investering end andre segmenter, da aktu-
elt heje udlejningsprocenter medferer et stabilt cash-
flow. Kommende nybyggerier kombineret med en be-
skeden udvikling i behovet for nye arbejdspladser kan
dog pavirke markedets samlede udlejningsprocenter
de kommende &r. Jeudan vurderer dog fortsat risikoen
forbundet med investering i kontorejendomme som
moderat i forhold til de aktuelle afkastkrav.

Detailejendomme pavirkes i nogen grad af udviklingen
i nethandel. Konsekvenserne vil influere pd efter-
spergslen og hvilke butikstyper der i fremtiden efter-
sperges. Nethandlen forventes at disrupte detailbran-
chen i stigende grad, hvorfor lensomheden i detailbu-
tikker generelt forventes at aftage. Risikoen ved inve-
stering i detailejendomme anses derfor som stigende,
hvilket forventeligt vil affede hejere afkastkrav og
dermed afmatning i priserne for detailejendomme.

Investering i boligejendomme pavirkes blandt andet af
befolkningstilvaekst og flyttemanstre. Nettotilflytnin-
gen til Kebenhavn fra andre kommuner har de seneste
3-4 &r veeret lav, hvorfor den positive befolkningstil-
vaekst i Kebenhavn relaterer sig til fadselsoverskud
samt nettoindvandring fra udlandet. Mange stude-
rende (ogsa fra udlandet) flytter til Kebenhavn, og der
ses en tendens til at en del flytter igen omkring 30 ars-
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alderen. En fortsat hej byggeaktivitet, blandt andet
drevet af udsigterne til befolkningstilvaeksten, kan
skabe en stigende risiko p& markedet for boligejen-
domme, hvis den konstaterede, begyndende tomgang
i visse omrader vokser. Dette kan forstaerkes, hvis be-
folkningstilvaekst { Kebenhavn ikke felger forventnin-
gerne. Afkastniveauet for nye boligejendomme i dele
af Kebenhavn afspejler ikke den underliggende risiko-
profil efter Jeudans vurdering.

Keb/salg

Jeudan har i ferste kvartal 2019 indgaet aftale om keb
af parkeringsanlaegget Christiansbro Parkering, Ke-
benhavn K samt ejendommen Rygaards Allé 131 pa
@sterbro (Den internationale Skole) for samlet DKK
206 mio., svarende til et gennemsnitligt afkast paca.5
% p.a. Ejendommene overtages i labet af andet kvartal
2019.

Jeudan har i ferste kvartal 2019 indgdet aftale om salg
af grunden Herstedestervej 15, Glostrup, ligesom sal-
get af Amager Boulevard 115 er blevet endeligt effek-
tueret ved et salg af datterselskabet Jeudan XI ApS.
Samlede salgssummer andrager DKK 338 mio.

Jeudan har en betydelig opkebskapacitet og ferer lg-
bende droftelser om potentielle ejendomsinvesterin-
ger, ligesom Jeudan lebende vurderer eventuelle fra-
salg af Jeudans ejendomme udenfor Kebenhavnsom-
radet.

Udlejning

Starten af 2019 har som i 2018 budt pa en paen inte-
resse for Jeudans ledige lejemal. Jeudans hgje udlej-
ningsprocent i Kebenhavn har dog ogsa medfert, at det
i perioder er vanskeligt at opfylde eksisterende kun-
ders &ndrede lokalebehov og potentielle kunders ef-
terspergsel.

Enmanglende opfyldelse af eksisterende kunders n-
drede lokalebehov kombineret med statens udflyt-
ningsprojekter vil i 2019 fore til en lavere udlejnings-
procent. Dette vil dog medfere, at Jeudan kan f& mulig-
hed for at opfylde flere eksisterende og potentielle
kunders lokalebehov og ensker om at blive kunde i Je-
udan. Herudover kan det medfere en positiv justering
af lejeniveauet.
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Udenfor Kebenhavn er der fortsat en positiv udvikling
i interessen for ledige lejemal i visse omrader. Udvik-
lingen har dog som ventet ikke helt samme styrke som
i Kebenhavn.

Efterspergslen efter boliglejemal i Kebenhavn er fort-
sat hej, hvilket medfarer en fortsat hej aktivitet med
opferelse af et betydeligt antal boligejendomme. Leje-
niveauet har gennem flere ar haft en paen stignings-
takt. Det er Jeudans opfattelse, at markedet for starre
boliglejemal er ved at vaere maettet, og Jeudan ser en
reel risiko for stigende tomgang og/eller en reduktion
i lejeniveauet i markedet. | visse omrader i Kebenhavn
kan der allerede nu konstateres en svagere udlejning
og en begyndende tomgang i nyopferte boligejen-
domme, hvor der i enkelte omrader i 2018 er set tom-
gang pa op imod 14 %. Endvidere kan Jeudan konsta-
tere, at der i visse omrader i markedet opereres med
lejefrihed i op mod 3 méneder ved leje af en bolig, hvil-
ket ikke er set tidligere.

Jeudan har i ferste kvartal 2019 indgéet og genfor-
handlet lejekontrakter med en drlig leje pa DKK 33 mio.
mod DKK 36 mio. for samme periode sidste ar.

Opsigelser i forste kvartal 2019 svarede til en arsleje
pa DKK 24 mio. mod DKK 26 mio. for samme periode i
2018.

Jeudans udlejningsprocent i Kebenhavn, hvor mere end
91% af Jeudans ejendomsportefalje er beliggende, ud-
gjorde 96,5 ultimo marts 2019 mod 97,3 ultimo 2018.
Det generelle kontorudlejningsmarked i Kebenhavn
havde ultimo december 2018 en udlejningsprocent pa
94.4.

Jeudans udlejningsprocent for hele portefaljen ud-
gjorde ultimo marts 2019 95,1 mod 95,8 ultimo 2018.
Det generelle kontorudlejningsmarked i Region Ho-
vedstaden havde ultimo december 2018 en udlejnings-
procent pa 91,4.
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Investeringsejendomme

Lejeindtaegter m.v.udgjorde i forste kvartal 2019 DKK
284 mio. mod DKK 280 mio. i samme periode sidste ar.
Den moderate stigning kan henferes til Jeudans fra-
salg af ejendomme i 2018 og starten af 2019 med en
samlet omsaetning pa ca. DKK 30 mio.

Ejendommenes driftsomkostninger udgjorde i ferste
kvartal 2019 DKK 64 mio. mod DKK 61 mio. i samme pe-
riode sidste ar.

Herefter udgjorde segmentets bruttoresultat DKK 219
mio. i ferste kvartal 2019, svarende til niveauet for
samme periode sidste ar.

Service

Aktivitetsniveauet i Projekt & Service har, som felge
af faerre sterre renoverings- og indretningsopgaver i
forste kvartal 2019, vaeret lavere end samme periode
sidste ar, og omsaetningen blev pa DKK 127 mio. mod
DKK 146 mio.

Drifts- og produktionsomkostningerne faldt tilsva-
rende som falge af det lavere aktivitetsniveau og ud-
gjorde DKK 117 mio. i ferste kvartal 2019 mod DKK 135
mio. samme periode sidste ar.

Herefter udgjorde bruttoresultatet DKK 9 mio. for for-
ste kvartal 2019 mod DKK 11 mio. for samme periode
sidste ar.

Koncern

Koncernens salgs- og marketingomkostninger ud-
gjorde i forste kvartal 2019 DKK 3 mio., svarende til ni-
veauet for samme periode sidste ar.

Koncernens administrationsomkostninger udgjorde i
forste kvartal 2019 DKK 28 mio. tillige svarende til ni-
veauet for samme periode sidste ar.

Koncernens resultat fer finansielle poster (EBIT) ud-
gjorde herefter i forste kvartal 2019 DKK 196 mio. mod
DKK 198 mio. for samme periode sidste ar. Der er i
2018/2019 solgt ejendomme udenfor fokus. Dette
medfaerer isoleret set en lavere EBIT pa ca. DKK 25
mio., men det medvirker samtidig til en styrket profil,
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nar salgene bliver geninvesteret i ejendomme med en
lavere risikoprofil i fokusomradet Kebenhavn.

DKK mio. EBIT (kvartaler)

250
220

190

) I I I I
130
2015 2016 2017 2018 2019

EBIT pr. aktie blev i ferste kvartal 2019 pa DKK 17,6
mod DKK 17,8 for samme periode sidste ar.

De finansielle poster (netto) udgjorde DKK -32 mio.
mod DKK -42 mio. for samme periode sidste ar. Faldet
kan henferes til omlaegning af renteaftaler primo aret
tilen lavere rente.

Resultat fer kurs- og vaerdireguleringer (EBVAT), ud-
gjorde herefter i forste kvartal 2019 DKK 164 mio. mod
DKK 155 mio. for samme periode sidste ar. Resultatet
er i overensstemmelse med den udmeldte forventning
4. april 2019 i selskabsmeddelelse nr. 305, hvor Jeudan
estimerede et resultat (EBVAT) pé ca. DKK 155-165
mio.

Resultatet (EBVAT) pr. aktie blev hermed DKK 14,8 i
forste kvartal 2019 mod DKK 14,0 for samme periode
aret for.

Resultat far kurs-og vaerdiregulering

DKK mio (EBVAT, kvartaler)
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Kurs- og veerdireguleringer
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Ved udgangen af hvert kvartal vurderes ejendomme-
nes dagsvaerdi pa grundlag af udviklingen i ejendom-
menes nettoresultat, reservationer til besluttede om-
bygninger og ejendommenes afkast.
Painvesteringssidener der fortsat en stor eftersperg-
sel efter primaere ejendomme - det vil sige velbelig-
gende og velordnede ejendomme - hvor udbuddet
fortsat ikke kan folge med efterspergslen. Priserne
for primaere ejendomme er blandt andet grundet den
aktuelle udbuds-/efterspargselssituation stigende
ved en fortsat lav inflation og et lavt renteniveau.

De stigende priser pa investeringsejendomme kan pri-
maert henferes til faldende afkastkrav. Jeudan har se-
nest i december 2018 vurderet det fastsatte afkast-
krav for den enkelte ejendom og vurderer ikke at der
pa nuvaerende tidspunkt er grundlag for at revurdere
afkastniveauerne.

De finansielle geeldsforpligtelser vaerdireguleres til
dagsvaerdi og pavirkes saledes af renteudviklingen.
Jeudans finansieringsstrategi er - som for ejendoms-
investeringerne - langsigtet, hvorfor finansieringsren-
terne er l[ast med lang lgbetid.

Pabaggrund af det faldende renteniveau i ferste kvar-
tal 2019 er der pr. 31. marts 2019 opgjort en negativ re-
gulering af de finansielle gaeldsforpligtelser pad DKK
447 mio. mod en positiv regulering for samme periode
aret for pa DKK 16 mio. Den negative regulering er i
overensstemmelse med udmeldingen 4. april 2019,
hvor der blev anfart ca. DKK -450 mio.

| forlengelse af renteudviklingen i ferste kvartal 2019
har Jeudan omlagt renteaftaler for ca. DKK 10 mia. og
pge rentedaekningen til ca. 85 % og fastholdt den gen-
nemsnitlige lebetid pa ca. 10 ar. Kursfelsomheden ud-
gor herefter ca. DKK 11,9 mio. pr. basispunkt. En rente-
stigning pa 100 basispunkter vil hermed pavirke resul-
tatet efter skat og egenkapitalen positivt med ca. DKK
900 mio.

Resultatet for skat udgjorde herefter DKK -283 mio. i

forste kvartal 2019 mod DKK 170 mio. for samme peri-
ode sidste ar.

Jeudan A/S
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Efter skat blev periodens resultat for ferste kvartal
2019 negativt med DKK 221 mio. mod et positivt resul-
tat pa DKK 132 mio. for samme periode sidste ar. Peri-
odensresultat for ferste kvartal 2019 erhermediover-
ensstemmelse med udmeldingen 4. april 2019, hvor
Jeudanforventede et negativt resultat pa ca. DKK 220-
230 mio.

Balancen

Ejendomme inkl. igangvaerende projekter udgjorde ul-
timo marts 2019 DKK 23,7 mia. mod DKK 23,6 mia. pa
samme tidspunkt sidste ar og DKK 24,0 mia. ved ars-
skiftet.

De materielle aktiver blev netto formindsket med DKK
275mio. i ferste kvartal 2019. Faldet kan primaert hen-
fores til periodens salg af ejendomme, der delvist
modsvares af afholdte omkostninger ved igangvae-
rende byggeprojekter og i mindre omfang forbedrin-
ger af investeringsejendomme.

Koncernens egenkapital udgjorde pr. 31. marts 2019
DKK 6,5 mia. mod DKK 6,4 mia. pr. 31. marts 2018 og
DKK 6,7 mia. ved arsskiftet. Andringen i egenkapitalen
i forste kvartal 2019 kan henfares til periodens resul-
tat.

Egenkapitalandelen udgjorde 27,0 % ultimo marts
2019 mod 27,6 % ved arsskiftet.

Egenkapitalandel (ultimo)
Procent

28

24
22 I
20 I
2016

2015 2017 2018 2019

De langfristede forpligtelser udgjorde DKK 16,6 mia.
pr. 31. marts 2019 mod DKK 16,2 mia. pr. 31. marts 2018
og DKK 16,2 mia. ved arsskiftet. Stigningen siden ars-

skiftet kan henferes til finansieringsinstitutter, der til-
svarende er faldet under kortfristede forpligtelser.
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De kortfristede forpligtelser udgjorde DKK 1,0 mia. pr.
31. marts 2019 mod DKK 1,2 mia. pr. 31. marts 2018 og
DKK1,4 mia. ved arsskiftet.
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Pengestremme og likviditet

Likviditetspavirkningen fer eendring i driftskapitalen
udgjorde i forste kvartal 2019 DKK 142 mio. mod DKK
156 mio. for samme periode sidste ar. Faldet kan pri-
maert henferes til betaling af selskabsskat.

Efter eendringer i driftskapitalen udgjorde likviditets-
pavirkningen DKK 112 mio. mod DKK 135 mio. for
samme periode sidste ar, svarende til DKK 10,1 pr. aktie
i forste kvartal 2019 mod DKK 12,2 pr. aktie i ferste
kvartal 2018.

Likviditetspavirkningen fra investeringsaktiviteterne,
der primaert kan henferes til periodens salg af ejen-
domme, udgjorde DKK 261 mio. mod DKK -200 mio. for
samme periode sidste ar.

Likviditetspavirkningen fra finansieringsaktiviteterne
udgjorde DKK -72 mio. i ferste kvartal 2019 mod DKK -
17 mio. for samme periode sidste ar. Finansieringsakti-
viteten i 2019 kan primart henferes til afvikling af
geeld.

Herefter udgjorde de samlede pengestremme DKK
301 mio. i ferste kvartal 2019 mod DKK -82 mio. for
samme periode sidste ar.

Likviditetsberedskabet (inkl. traekningsrettigheder)
udgjorde DKK 1.021 mio. pr. 31. marts 2019 mod DKK
930 mio. ultimo marts 2018 og DKK 720 mio. ved ars-
skiftet.

Begivenheder efter 31. marts 2019

Pa Jeudans ordinzere generalforsamling 9. april 2019
blev bestyrelsens forslag om udbytte pad DKK12 pr. ak-
tie godkendt, svarende tilen samlet udbetaling pa DKK
133 mio. Udbyttet blev udbetalt 12. april 2019.

Jeudan har efter kvartalets afslutning udnyttet det fal-
dende renteniveau til at foretage en ny omlaegning af
renteaftaler for DKK 10 mia. til lavere rente.

Herudover er der ikke efter 31. marts 2019 indtruffet

vaesentlige begivenheder, som ikke er beskrevet i
naervaerende deldrsrapport.
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Forventninger 2019

Jeudan opseger lgbende yderligere rentable investe-
ringer i velordnede kontorejendomme i det centrale
Kebenhavn, hvor Jeudan fortsat vil have fokus pa
vaekst og stabilitet i den primaere indtjening.

Nogle sterre erhvervskunder i Kabenhavn seger idisse
tider storre arealer og desvaerre kan alle henvendelser
ikke imedekommes. Jeudan forventer derfor en stig-
ning i opsigelser af erhvervslejemal men har ogsa en
forventning om enrelativ hurtig genudlejning efter op-
gradering af arealerne. Samlet set forventer Jeudanen
uzendret udlejningssituation.

Pa baggrund af de aktuelle ejendomsinvesteringer
forventes fortsat en nettoomsaetning pa niveau med
2018(2018: DKK 1.583 mio.).

Jeudans finansiering er langsigtet og har - ved rente-
aftaler med en rentedaekning pa 70-90 % - fast rente
i gennemsnitligt ca. 10 ar. Primo april 2019 er 85 %
daekket medrenteaftaler medenfortsat gennemsnit-
lig lobetid paca.10ar.

Efter finansielle omkostninger men fer kurs- og vaer-
direguleringer forventes fortsat et resultat for kurs-
og vaerdireguleringer (EBVAT) i niveauet DKK 680-
720 mio. (2018: DKK 655 mio.).

Jeudan vil fortsaette bestrabelserne pa at ege ejen-
dommenes vaerdi gennem kundefokus, bygningsfor-
bedringer og effektivisering af driften. Herved dan-
nes grundlag for positive vaerdireguleringer af ejen-
dommenes vaerdi. Hertil kan komme vaerdiregulerin-
ger af sdvel ejendomme som finansielle forpligtelser
- positive som negative - som falge af udviklingen i
priserne pa ejendomsmarkedet og pa de finansielle
markeder.

De her beskrevne forventninger til den skonomiske udvikling
erifalge deres natur forbundet medrisici ogusikkerhedsfak-
torer, der kan medfare vaesentlige afvigelser i forhold til det
forventede. Usikkerhedsfaktorerne udgeres blandt andet af
udviklingenileje- og serviceindtaegter, omkostninger til drift
og vedligeholdelse samt i et vist omfang rentesatser. For en
uddybning af disse og andre faktorer henvises til afsnittet
om risikofaktorer i Jeudans seneste arsrapport.
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Anvendt regnskabspraksis Bilag

Delérsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Koncernens resultatopgerelse, totalindkomstopge-
|AS 34 som godkendt af EU og yderligere danske op- relse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsop-
lysningskrav til delérsrapporter for barsnoterede sel- gorelse, hovedtal pd kvartalsbasis, segmentoplysnin-
skaber. ger samt dagsveaerdihierarki for investeringsejen-

domme og finansielle instrumenter.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold

til arsrapporten for 2018, bortset fra implementerin- FINANSKAL ENDER

gen af IFRS-vejledningen nr. 16. Implementeringen af

denne vejledning har ikke haft nogen belabsmaessig Rapport for 1-2. kvartal
effekt for1.kvartal 2019, og der henvises til arsrappor- Rapport for1-3. kvartal
tens note 28 p& side 117 for en naermere omtale heraf. Regnskabsaret slutter
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt delarsrapporten for perioden 1. januar til 31. marts
2019 for Jeudan A/S.

Deldrsrapporten, som ikke er revideret eller gennemgadet af Koncernens revisor, er aflagt i overensstemmelse med
|AS 34, Preesentation af deldrsrapporter, som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til delérsrappor-
ter for bersnoterede selskaber.

Det er vores opfattelse, at delarsrapporten giver et retvisende billede af Koncernens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. marts 2019 samt af resultatet af Koncernens aktiviteter og pengestremme for perioden 1. januar til 31.
marts 2019.

Vianser ledelsesberetningen for at indeholde en retvisende redeggrelse for udviklingen i Koncernens aktiviteter og
gkonomiske forhold, periodens resultat og pengestremme og Koncernens finansielle stilling som helhed samt en be-
skrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som Koncernen star over for.

Kebenhavn, 15. maj 2019

Direktionen

Per Wetke Hallgren
Adm. direkter

Bestyrelsen

Niels Jacobsen Claus Esbjerg Gregersen
(formand) (naestformand)
Tommy Pedersen Seren Bergholt Andersson Helle Okholm
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Resultatopgerelse

DKK1.000

Nettoomsaetning
Driftsomkostninger

Bruttoresultat
Salgs- og marketingomkostninger
Administrationsomkostninger

Resultat fer finansielle poster (EBIT)
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fer kurs- og vaerdireg. (EBVAT)
Gevinst/tab ejendomme

Gevinst/tab finansielle geeldsforpligtelser

Resultat for skat
Skat af periodens resultat

Periodens resultat

Periodens resultat pr. aktie (DKK)
Periodens resultat pr. aktie, udvandet (DKK)
Totalindkomstopgerelse

DKK1.000

Periodens resultat

Anden totalindkomst

Totalindkomst

Jeudan A/S Delarsrapport for 1. kvartal 2019

1. kvt.
2019

373.981
-146.957

227.024

-2.977
-28.442

195.605
486
-32.225

163.866

-482
-446.628

-283.244
62.597

-220.647

-19,90
-19,90

1. kvt.
2019

-220.647
0

-220.647

1. kvt.
2018

386.124
-158.423

227.701
-3.339
-26.640

197.722
453
-42.896
155.279
-1.257
15.740

169.762
-37.517

132.245

11,93
11,93

1. kvt.
2018

132.245
0

132.245

2018

1.583.310
-629.455

953.855
-13.955
-105.920
833.980
2.531
-181.658
654.853
315.241
-204.580

765.514
-168.574

596.940

5384
5384

2018

596.940
0

596.940
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Balance

DKK1.000

Aktiver

Materielle aktiver:
Investeringsejendomme

|gangvaerende projekter, investeringsejendomme

Driftsmateriel og inventar
Materielle aktiver i alt

Langfristede aktiver i alt

Tilgodehavender:

Indestdende Grundejernes Investeringsfond
lgangvaerende arbejder

Tilgodehavender fra salg af tjenesteydelser
Selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavenderialt

Likvide beholdninger og vaerdipapirer
Kortfristede aktiver i alt

AKTIVERTALT

31. mar.
2019

23.346.164
405.0M
36.829

23.788.004

23.788.004

11794
129.356
17.510
24.024
32.444
41469
256.597

1.455

258.052

24.046.056

Jeudan A/S Delarsrapport for 1. kvartal 2019

31. mar.
2018

23.304.015
264140
39.000
23.607.155

23.607.155

11.426
101.909
14.083
0
22.926
37.924
188.268

2.818

191.086

23.798.241

31.dec.
2018

23.628.001
398790
35.865
24.062.656

24.062.656

11.452
97.365
13133
23.800
41.976
9.015
196.741

3.655

200.396

24.263.052
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DKK1.000

Passiver

Egenkapital:
Aktiekapital
Overfert resultat
Egenkapital i alt

Langfristede forpligtelser:

Realkreditlén

Finansieringsinstitutter

Deposita

Udskudt skat

Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser
Langfristede forpligtelserialt

Kortfristede forpligtelser:
Realkreditlan
Finansieringsinstitutter

Deposita

Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandergzeld

Selskabsskat

Anden geeld
Periodeafgraensningsposter
Kortfristede forpligtelser i alt

Forpligtelserialt

PASSIVER I ALT

Jeudan A/S

31. mar.
2019

1108.645
5.378135
6.486.780

13.595.188
1.617.792
165.091
1.215.091
15.639
16.608.801

76102
475.356
172.027
203
26.997
94.291
0

55.102
50.397
950.475

17.559.276

24.046.056

Delarsrapport for 1. kvartal 2019

31.mar.
2018

1108.645
5.267.124
6.375.769

13.532.160
1.305.570
170.190
1181.492
15.502
16.204.914

119.847
693.593
165.837
203
27.926
96.805
2.496
51.540
59.311
1.217.558

17.422.472

23.798.241

3l.dec.
2018

1.108.645
5.598.782
6.707.427

13.531.789
1.174.100
164.546
1.305.193
16.270
16.191.898

81.892
903.149
179.736
198
71.865
59.160

0

47.57
20.156
1.363.727

17.555.625

24.263.052
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Egenkapitalopgerelse

DKK1.000

Egenkapital 1. januar 2018
Periodens resultat

Anden totalindkomst
Totalindkomst ialt
Egenkapital 31. marts 2018
Periodens resultat

Anden totalindkomst
Totalindkomstialt

Betalt udbytte

Egenkapital 31. december 2018
Periodens resultat

Anden totalindkomst

Totalindkomstialt

Egenkapital 31. marts 2019

*| overfert resultat indgar indbetalt overkurs ved emission, der er en frireserve, pr.

Aktie-
kapital

1.108.645

1.108.645

1.108.645

1.108.645

31.marts 2019 med t.DKK 2.061.874 (1. januar 2019: t. DKK 2.061.874; 1. januar 2018:

t.DKK 2.061.874).

Jeudan A/S

Delarsrapport for 1. kvartal 2019

Overfert
resultat®

5134.879
132.245

0

132.245
5.267.124
464.695
0
464.695
-133.037
5.508.782
-220.647

0
-220.647

5.378.135

Egenkapital
ialt

6.243.524
132.245

0

132.245
6.375.769
464.695
0
464.695
-133.037
6.707.427
-220.647
0

-220.647

6.486.780
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Pengestremsopgerelse

DKK1.000

Resultat fer finansielle poster (EBIT)
Modtagne finansielle indtaegter
Betalte finansielle omkostninger
Regnskabsmaessige afskr./nedskr.
Modtaget/betalt selskabsskat

Pengestremme fer @ndring i driftskapital

Zendring i driftskapital:

Tilgodehavender

Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser
Leverandargzeld m.m.

Pengestreamme fra driftsaktiviteter i alt

Igangvaerende projekter investeringsejendomme
Forbedringer investeringsejendomme

Kab af investeringsejd. med fradrag af dep.

Salg af investeringsejd. med fradrag af dep.
Likvide beholdninger som er deponeret/frigivet
Driftsmateriel og inventar, netto

Pengestramme fra investeringsaktiviteter i alt

Optagelse af realkreditlan

Optagelse af [&n hos finansieringsinstitutter
Indfrielse af realkreditlén

Indfrielse af |&n hos finansieringsinstitutter
Afdrag pa realkreditlan

Afdrag pa [&n hos finansieringsinstitutter
Modtagne deposita, netto

Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktiviteter i alt

Pengestromme i alt
Likviditet 1. januar
Likviditet 31. marts

Jeudan A/S Delarsrapport for 1. kvartal 2019

1. kvt.
2019

195.605
486
-31.759
5712
-27.729
142.315

-59.895
-626
29.941
m.735

-40.517
-22.288
0
328.071
1.684
-6.039
260.91

0
1.843.382
0
-1.843.382
-20.882
-50.434
-45

0

-71.361

301.285
-725.385
-424.100

1. kvt.
2018

197722
453
-45.040
5574
-3.121
155.588

-42.037
363
22194
135.382

-106.555
15539
-89.003
13525
492
-3127
-200.207

58.147
0

0

0
-31549
-43.964
631

0
16735

-81.560
-433.100
-514.660

2018

833.980
2531
-190.681
21765
-36.773
630.822

-26.710
400
-14.680
589.832

-475.827
-57.893
-71.958
83.736

-192
-13.844
-535.978

492117

0
-430.904
0
-109.082
-176.756
1n.523
-133.037
-346139

-292.285
-433.100
-725385
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DKK1.000 1. kvt. 1. kvt.

2019 2018 2018
Specifikation:
Likvide beholdninger ifalge regnskab 1.455 2818 3.655
Likvide beholdninger som er deponeret 0 -1.000 -1.684
Treek pa driftskreditter -425.555 -516.478 -727.356
Likviditet 31. marts -424.100 -514.660 -725.385
Kreditfaciliteter 1.445.000 1.445.000 1.445.000
Finansielle reserver 31. marts 1.020.900 930.340 719.615

Hovedtal pa kvartalsbasis
DKK mio. 2.kvt. 3. kvt. 4.kvt.  1kvt  2kvt  3.kvt 4.kvt.  Tkvt

2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning 317 336 368 386 427 398 372 374
Bruttoresultat 220 221 227 228 257 240 229 227
Resultat fer finansielle poster 200 196 191 198 228 212 196 196
Resultat fer kurs- og vaerdireg. 161 160 147 155 186 167 147 164
Kurs-og vaerdireguleringer 131 -69 240 14 -102 60 139 -447
Resultat fer skat 293 91 386 170 84 226 286 -283
Resultat 228 71 303 133 65 176 223 -221

Balance (ultimo)

Investeringsejendomme m.m. 21825 22315 23403 23568 23686 23804 24.027 23751
Samlede aktiver 22007 22521 23593 23798 23.944 24004 24263 24.046
Egenkapital 5870 5940 6244 6376 6308 6484 6707 6.487
Pengestremme

Driftsaktiviteter 160 168 145 136 169 172 13 112
Investeringsaktiviteter -145  -534 -779 -200 -162 -151 -23 261
Finansieringsaktiviteter 279 336 634 -17 -154 -60 -115 -72
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Segmentoplysninger 1. kvartal

Investerings-  Investerings- Koncern Koncern
ejendomme ejendomme Service Service ialt ialt
1. kvt. 1. kvt. 1. kvt. 1. kvt. 1. kvt. 1. kvt.

DKK 1.000 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Nettoomsaetning til eksterne kunder 279.463 276620 94518 109504 373.981 386124
Nettoomsaetning mellem segmenter 4355 3.496 32,005 36.248 0 0
Nettoomsaetning l) 283.818 280.116 126.523 145.752 373.981 386.124
Driftsomkostninger 2) -64.417 -61129 -117.192 -135.008 -146.957 -158.423
Bruttoresultat 219.401 218.987 9.331 10.744 227.024 227.701
Salgs- og marketingomkostninger -2977 -3339 0 0 -2977 -3339
Administrationsomkostninger -23.280 -21705 -6318 -6.084 -28.442 -26.640
Resultat fer finansielle poster (EBIT) 193.144 193.943 3.013 4.660 195.605 197.722
Finansielle poster, netto -32115 -42780 376 337 -31739 -42.443
Resultat fer kurs- og veerdireg. (EBVAT) 161.029 151163 3.389 4.997 163.866 155.279
Gevinst/tab ejendomme -482 -1257 0 0 -482 -1257
Gevinst/tab finansielle geeldsforpligtelser -446.628 15.740 0 0 -446.628 15.740
Segmentresultat fer skat 3) -286.081 165.646 3.389 4.997 -283.244 169.762
Skat af periodens resultat 63224 -36.608 -749 -1104 62597 -37.517
Periodens segmentresultat -222.857 129.038 2.640 3.893 -220.647 132.245
Segmentaktiver ialt 4) 23.888.772 23.671.707 251.236 210.355 24.046.056 23.798.241
Segmentforpligtelser ialt 5) 17.475.343 17.363.465 83.933 59.007 17.559.276 17.422.472
Tilgang af langfristede materielle aktiver 65.638 216799 4.037 1246
Afskrivninger 3.364 3583 2532 2075
Periodens regulering af nedskrivning tilimede-
gdelse af tab patilgodehavender, udgift 1.690 398 5 16

1) De interne elimineringer udger t DKK 36.360 mod tDKK 39744 for samme periode sidste &r.
2) De interne elimineringer udger tDKK 34.652mod t DKK 37.714 for samme periode sidste ar.

3) Deinterne elimineringer udger t DKK 552 mod t.DKK 881 for samme periode sidste ar.

4) De interne elimineringer udger t.DKK 93.952 mod t.DKK 83.821 for samme periode sidste &r.

5) De interne elimineringer udger tDKK 0 mod tDKK 0 for samme periode sidste &r.
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Dagsveerdihierarki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter

Anvendt regnskabspraksis, vaerdiansaettelsesmetoder og falsomheder vedrerende dagsvaerdimaling af investe-
ringsejendomme og finansielle gaeldsforpligtelser, er uzendrede i forhold til den seneste arsrapport, hvortil der

henvises.

Nedenstaende tabel viser klassifikationen af investeringsejendomme og finansielle instrumenter, der males til

dagsvaerdi, opdelt i henhold til dagsvaerdihierarkiet:

e Niveau1:Noterede priser pa aktive markeder for identiske aktiver/forpligtelser. Belebet svarer til Kon-

cernens realkreditlan eksklusive renteaftaler.

e Niveau 2: Noterede priser i et aktivt marked for lignende aktiver/forpligtelser eller andre vaerdiansaet-
telsesmetoder, hvor alle vaesentlige input er baseret pa observerbare markedsdata. Belebet svarer til

Koncernens anlagslan samt renteaftaler.

o Niveau 3: Verdianszttelsesmetoder, hvor eventuelle vasentlige input ikke er baseret pa observerbare
markedsdata. Belabet svarer til Koncernens investeringsejendomme samt igangvaerende projekter inve-

steringsejendomme.
DKK1.000 Niveau1l
31. marts 2019
Langfristede aktiver
Investeringsejendomme 0

|gangvaerende projekter investeringsejendomme 0

Langfristede passiver

Realkreditlan 13.374.098
Finansieringsinstitutter 0
Afledte finansielle instrumenter 0

Kortfristede passiver

Realkreditlan 76.102
Finansieringsinstitutter 0
Aktiver/forpligtelser, der males til dagsvaerdi over

resultatopgerelsen 13.450.200
DKK1.000 Niveau1

31. marts 2018

Langfristede aktiver
Investeringsejendomme 0
lgangvaerende projekter investeringsejendomme 0
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Niveau 2

0

1.617.792
221.090

0

49.801

1.888.683

Niveau 2

Niveau 3

23.346.164
405.0M

o

23.751.175

Niveau 3

23.304.015
264140
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Langfristede passiver
Realkreditlan
Finansieringsinstitutter

Afledte finansielle instrumenter

Kortfristede passiver

Realkreditlan

Finansieringsinstitutter

Aktiver/forpligtelser, der males til dagsvaerdi over
resultatopgerelsen

DKK 1.000
31.december 2018

Langfristede aktiver
Investeringsejendomme
lgangvaerende projekter investeringsejendomme

Langfristede passiver
Realkreditlan
Finansieringsinstitutter

Afledte finansielle instrumenter

Kortfristede passiver

Realkreditlén

Finansieringsinstitutter

Aktiver/forpligtelser, der males til dagsvaerdi over
resultatopgerelsen

Der er ikke sket vaesentlige overfersler mellem niveauerne i perioderne.
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13.625.683
0
0

119.847
0

13.745.530

Niveau1

13.388.507
0
0

81.892
0

13.470.399

0
1.305.570
-93.523

0

177115

1.389.162

Niveau 2

o O

0
1.174.100
143.282

0
175.793

1.493.175

o

23.568.155

Niveau 3

23.628.001
398790

o

24.026.791
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Afstemning af dagsveerdihierarki fra primo til ultimo for niveau 3

DKK1.000

Regnskabsmaessig vaerdi1. januar 2019
Tilgang, keb

Tilgang forbedring

Overforsel

Afgang

Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 2019

Regnskabsmaessig vaerdi1. januar 2018
Tilgang, keb

Tilgang forbedring

Overforsel

Afgang

Regnskabsmaessig vaerdi 31. marts 2018

Regnskabsmaessig vaerdi 1. januar 2018
Tilgang, keb

Tilgang forbedring

Overforsel

Afgang

Vardiregulering

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Investeringsejen-
domme

23.628.001
0

21.479
35.653
-338.969
23.346.164

23.194.851
89.533
16.700
52.595

-49.664

23.304.015

23.194.851
72.521
66.334
287.954
-308.368
314.709
23.628.001
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Igangvaerende projek-
ter investeringsejen-
domme

398.790
41874

0
-35.653
0
405.01

208.272
108.782
0
-52.595
-319
264140

208.272
477.565
0
-287.954
907

0
398.790
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