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Bgrsmeddelelse nr. 6/2014
29. oktober 2014

Delérsrapport, 3. kvartal 2014

Bestyrelsen har dags dato udarbejdet deldrsrapport pr. 30. september 2014 for Fast Ejendom Danmark A/S.

e Resultatet af ejendommenes drift pr. 30. september 2014 blev et overskud p& 33,7 mio. kr. mod 43,1
mio. kr. pr. 30. september 2013. Det lavere resultat skyldes en kombination af faldende lejeindtaegter
(-7,0 mio. kr.) og stigende driftsomkostninger (-2,4 mio. kr.). Begge forhold er et resultat af den sti-
gende tomgang i portefgljen.

e Periodens administrationsomkostninger blev 3,9 mio. kr. mod 4,4 mio. kr. pr. 30. september 2013.

e Periodens resultat fgr vaerdiregulering, finansielle poster og skat blev 29,8 mio. kr. (30. september
2013: 38,7 mio. kr.)

e Periodens finansielle omkostninger, opgjort netto, blev 13,4 mio. kr. (30. september 2013: 8,4 mio.
kr.). I periodens finansielle omkostninger indgar negativ veaerdiregulering af renteswaps med 3,0 mio.
kr. (30. september 2013: +5,2 mio. kr.) samt vaerdiregulering af prioritetsgaeld med -0,2 mio. kr. (30.
september 2013: -3,7 mio. kr.)

e Der eri perioden foretaget dagsvaerdiregulering af ejendomme med 4,8 mio. kr. Vaerdien af selskabets
ejendomme udggr ultimo perioden 973,5 mio. kr. mod 968,7 mio. kr. ultimo 2013.

e Periodens resultat efter skat er herefter et overskud pa 15,9 mio. kr. (30. september 2013: -26,9 mio.
kr.)

e Periodens pengestrgm fra driften blev 21,5 mio. kr. (30. september 2013: 26,8 mio. kr.)
e Ultimo tredje kvartal var udlejningsgraden 80,9 mod 81,8 ultimo 2013. Der er i perioden fraflyttet le-
jemal med et samlet areal pd 10.951 kvadratmeter, mens der tilsvarende i perioden er udlejet 7.696

kvadratmeter.

e Loan To Value udggr ultimo perioden 71,0 pct. i forhold til 73,5 pct. ultimo 2013.
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e Ultimo perioden er indre veaerdi pr. aktie 87,7 mod 81,9 ultimo 2013, svarende til en stigning pa 7,1
pct.

e Egenkapitalen udggr ultimo perioden 240,3 mio. kr. mod 224,4 mio. kr. ultimo 2013.
e Selskabet har ikke erhvervet eller solgt ejendomme i perioden.

e For hele 2014 forventer bestyrelsen et resultat af primeer drift fgr vaerdireguleringer, finansielle poster
og skat i niveauet 40 mio. kr. (2013: 48,0 mio. kr.) Det er en nedjustering fra den tidligere udmeldte
forventning, der var i niveauet 42 mio. kr. Nedjusteringen skyldes det vedvarende pres pa lejeniveau-
erne og en fortsat hgj tomgang i portefgljen.

e Bestyrelsen forventer fortsat en pengestrgm i niveauet 26 mio. kr. for hele 2014.

For yderligere oplysninger venligst kontakt
bestyrelsesformand Niels Roth, 40 11 02 11, eller
direktgr Lars Frederiksen, 40 36 41 09
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato udarbejdet deldrsrapporten for perioden 1. januar til 30. september 2014 for Fast
Ejendom Danmark A/S.

Deldrsrapporten, som ikke er revideret eller reviewet af selskabets revisor, er aflagt i overensstemmelse med
IAS 34 "Praesentation af deldrsrapporter”, som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til deldrs-
rapporter for bgrsnoterede virksomheder.

Det er vores opfattelse, at deldrsrapporten giver et retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet af koncernens aktiviteter og pengestrgmme for perio-
den 1. januar til 30. september 2014.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse af udviklingen i
koncernens aktiviteter og gkonomiske forhold, periodens resultat og koncernens finansielle stilling som helhed
og en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen star overfor.

Kgbenhavn, den 29. oktober 2014

Niels Roth Flemming Borreskov Peter Olsson
formand naestformand
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Hoved- og nggletal

Koncernens hoved- og nggletal
t.kr.

Hovedtal

Totalindkom stopggrelse

Lejeindtaegter

Resultat af ejendommenes drift
Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Administrationsomkostninger

Resultat af primaer drift

Finansielle poster, netto

Resultat fgr skat

Resultat for skat ekskl. dagsvaerdireguleringer
Periodens resultat

Balance

Langfristede aktiver

Kortfristede aktiver

Selskabskapital

Egenkapital

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser

Balancesum

Antal aktier i omlgb, stk.

1.1 -30.9 2014

Nggletal

Ejendomsafkast fgr veerdiregulering (Afkastgrad 1) (pct.) *)
Ejendomsafkast efter vaerdiregulering (Afkastgrad 2) (pct.) *)
Periodens forrentning malt pa indre vaerdi *)
Forrentning af egenkapital (pct.) *)
Areal ultimo (kvm.)

Udlejningsgrad (pct.)

Gennemsnitligt vaegtet afkastkrav excl. udviklingsejendomme (pct.)
Resultat af ejendomme (kr. pr. udlejet kvm.) *)
Husleje (kr. pr. kvm) *) *)
Resultat af ejendomme inkl. vaerdiregulering (kr. pr. kvm.) *)
Dagsveerdi af ejendomme (kr. pr. kvm.)

Omkostningsprocent (pct.) *)
Indre veerdi

Bgrskurs

Resultat pr. aktie (kr.) *)
Gennemsnitlig ldnerente (pct.) *)

Loan to Value

*) Nggletal pr. 30.09.2013 og 30.09.2014 er ikke

omregnet til heldrsnggletal

Definitioner og beregningsformler fremgar af selskabets arsrapport for 2013

54.410
33.674
4.800
-3.899
34.575
-13.372
21.203
16.403
15.903

977.446
101.623
5.482
240.348
787.603
51.118
1.079.069

2.741.107

3,05
3,54
7,09
6,84
161.936
80,9
7,10
257
415
294
6.012
0,40
87,68
42,10
5,80
1,29
71,0
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1.1 -30.9 2013

61.391
43.145
-66.100
-4.440
-27.395
-8.437
-35.832
30.268
-26.874

989.714
33.524
3.001
195.722
788.600
38.916
1.023.238

3.001

3,85
-2,72
-8,76
-13,10
161.936
83,7
7,12
318
453
-169
5.981
0,45
65.218,59
-8.955,01
1,27

78,6
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31.12 2013

81.242
56.271
-65.900
-8.274
-17.903
-11.851
-29.754
36.146
-39.220

972.646
80.157
5.482
224.445
787.851
40.507
1.052.803

2.741.107

4,77
-1,78
-12,23
-17,87
161.936
81,8
7,12
425
613
-73
5.982
0,85
81,88
45,00
-14,31
1,68
73,5
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Bestyrelsens beretning

Resultatet af ejendommenes drift pr. 30. september blev et overskud pd 33,7 mio. kr. mod 43,1 mio. kr. pr.
30. september 2013. Det lavere resultat skyldes en kombination af faldende lejeindtaegter (-7,0 mio. kr.) og
stigende driftsomkostninger (-2,4 mio. kr.). Begge forhold er et resultat af den stigende tomgang i portefgl-
jen. Tomgangen medfgrer dels lavere lejeindtaegter og forgger dels den del af ejendommenes driftsudgifter,
der skal afholdes af ejer. Genudlejning af en del af de ledige lejemal har desuden medfart engangsomkostnin-
ger til annoncering og maeglerhonorarer.

Periodens administrationsomkostninger blev 3,9 mio. kr. mod 4,4 mio. kr. pr. 31. september 2013.

Periodens resultat fgr veerdiregulering, finansielle poster og skat blev herefter 29,8 mio. kr. (30. september
2013: 38,7 mio. kr.)

Periodens finansielle omkostninger, opgjort netto, blev 13,4 mio. kr. (30. september 2013: 8,4 mio. kr.)

De finansielle omkostninger sammensaetter sig af renteudgifter netto pd -10,2 mio. kr. (30. september 2013:
-9,9 mio. kr.), kursregulering af prioritetsgaeld med -0,2 mio. kr. (30. september 2013: -3,7 mio. kr.) samt
dagsveerdiregulering af renteswaps med -3,0 mio. kr. (30. september 2013: +5,2 mio. kr.).

Den gennemsnitlige effektive rente pd selskabets prioritetsgeeld pr. 30. september 2014 var 1,34 pct. p.a.
mod 1,44 pct. p.a. 30. september 2013.

Dagsveerdien af selskabets ejendomme er pr. 30. september 2014 reguleret med 4,8 mio. kr. og udggr ultimo
perioden 973,5 mio. kr. mod 968,7 mio. kr. ultimo 2013.

Der er ved vaerdianseettelsen af selskabets ejendomme pr. 30. september 2014 anvendt et gennemsnitligt
vaegtet afkastkrav pd 7,1 pct. (31. december 2013: 7,1 pct.).

Periodens resultat efter skat er herefter et overskud pa 15,9 mio. kr. (30. september 2013: -26,9 mio. kr.)

Periodens pengestrgm fra driften blev 21,5 mio. kr. (30. september 2013: 26,8 mio. kr.) Den lavere penge-
strgm skyldes primaert den lavere lejeindtaegt og de hgjere driftsomkostninger i forhold til samme periode sid-
ste r.

Udleiningsgraden, malt pa lejeindtaegt fra selskabets ejendomsportefglje, var med udgangen af perioden 80,9
pct. mod 81,8 pct. ved udgangen af 2013.

Der er i drets forste 9 maneder fraflyttet lejemal med et samlet areal pd 10.951 kvadratmeter, mens der til-
svarende er udlejet 7.696 kvadratmeter. Den arlig leje for de udlejede arealer udger 2,9 mio. kr. Heraf er der
i tredje kvartal 2014 er der udlejet 1.638 m2 til en &rlig leje pa 677 t. kr. En del af lejekontrakterne traeder
dog fgrst i kraft i Igbet af 4. kvartal 2014 og fgrste kvartal 2015, hvorfor den fulde gkonomiske effekt af udlej-
ningerne fgrst indtraeder senere.
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Selskabets prioritetsgaeld udggr ultimo 3. kvartal 788,0 mio. kr. Realkreditldnene er optaget med halvarlig
rentefastseettelse (CIBOR 6). Den gennemsnitlige varighed pa selskabets laneportefglje var ultimo perioden
1,08 ar.

Loan To Value (nettogzelden i forhold til ejendomsportefgljens vaerdi) udggr ultimo perioden 71,0 pct. i forhold
til 73,5 pct. ultimo 2013.

Egenkapitalen udggr ultimo perioden 240,3 mio. kr. mod 224,4 mio. kr. ultimo 2013.

Begivenheder i perioden 1. januar til 30. september 2014

Kob og salg af ejendomme
Selskabet har ikke erhvervet eller solgt ejendomme i perioden.

Renteafdaekning

Selskabet har indgdet tre renteswaps & 87,0 mio. kr. til en fast rente i perioden 29. september 2012 til 30.
september 2017 p& henholdsvis 1,88, 1,74 og 1,46 pct. p.a. Bestyrelsen overvager Igbende udviklingen pa
rentemarkedet og vurderer, om det vil vaere hensigtsmaessigt at foretage yderligere renteafdaekning.

Begivenheder efter regnskabsperiodens udigb

Der er ikke efter regnskabsperiodens udlgb og frem til offentligggrelsen af denne deldrsrapport indtruffet begi-
venheder, som i vaesentlig grad pavirker resultatet eller balancen.

Forventninger til hele &ret

For hele 2014 forventer bestyrelsen et resultat af primaer drift fgr vaerdireguleringer, finansielle poster og skat
i niveauet 40 mio. kr. (2013: 48,0 mio. kr.) Det er en nedjustering fra den tidligere udmeldte forventning, der
var i niveauet 42 mio. kr. Nedjusteringen skyldes det vedvarende pres pa lejeniveauerne og en fortsat hgj
tomgang i portefgljen.

Bestyrelsen forventer fortsat en pengestrgm i niveauet 26 mio. kr. for hele 2014.

Indre veerdi

Selskabets indre vaerdi beregnes dagligt og offentligggres ligeledes dagligt via fondsbgrsen. Opggrelsen af in-
dre veerdi tager hgjde for sendringer i vaerdien af selskabets aktiver og passiver opgjort til dagsveerdi samt re-

sultatet af den Igbende drift.

Ultimo perioden er indre vaerdi pr. aktie 87,7 mod 81,9 ultimo 2013, svarende til en stigning pd 7,1 pct. Stig-
ningen i indre veerdi skyldes selskabets positive resultat i perioden.
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Totalindkomstopggrelse

Lejeindteegter investeringsejendomme
Omkostninger investeringsejendomme
Dagsveerdireg. investeringsejendomme

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Resultat af primeer drift (EBIT)

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af periodens resultat

Periodens resultat
Anden totalindkomst efter skat

Totalindkomst i alt
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Koncern

1.7 - 30.09.14 1.7 - 30.09.13 1.1-30.09.14 1.1-30.9.13 1.1-31.12.13

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
18.346 19.945 54.410 61.391 81.242
-6.234 -6.463 -20.736 -18.246 -24.971
2.400 -68.700 4.800 -66.100 -65.900
14.512 -55.218 38.474 -22.955 -9.629
-1.131 -1.511 -3.899 -4.440 -8.274
13.381 -56.729 34.575 -27.395 -17.903
71 360 184 5.206 4.493
-4.909 -4.867 -13.556 -13.643 -16.344
8.543 -61.236 21.203 -35.832 -29.754
-2.134 15.309 -5.300 8.958 -9.466
6.409 -45.927 15.903 -26.874 -39.220
0 0 0 0 0
6.409 -45.927 15.903 -26.874 -39.220
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Balance

Note

Aktiver

Investeringsejendomme
Udskudt skatteaktiv

Langfristede aktiver

Tilgodehavender fra lejere
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiver

Aktiver

Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Medlemmernes formue

Prioritetsgeeld

Langfristede forpligtelser

Skyldig selskabsskat
Prioritetsgaeld
Leverandgrgeeld

Anden geeld
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede forpligtelser

Passiver

Bgrsmeddelelse nr. 6/2014
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30.09 2014 30.09 2013 31.12 2013

t.kr. t.kr. t.kr.
973.500 968.500 968.700
3.946 21.214 3.946
977.446 989.714 972.646
147 283 224
2.107 2.894 3.438
2.531 2.751 176
4.785 5.928 3.838
96.838 27.596 76.319
101.623 33.524 80.157
1.079.069 1.023.238 1.052.803
5.482 3.001 5.482
234.866 192,721 218.963
0 0 0
240.348 195.722 224.445
787.603 788.600 787.851
787.603 788.600 787.851
1.103 0 1.103
537 528 531
1.362 435 1.314
48.116 37.953 36.948
0 0 611
51.118 38.916 40.507
1.079.069 1.023.238 1.052.803
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Pengestremsopggrelse

Resultat af primaer drift (EBIT)
Tilbagefgrsel af dagsveerdiregulering
/Endring i driftskapital

Betalt skat

Pengestrgm fra primaer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Tilbagefgrsel af veerdiregulering af prioritetsgaeld

Tilbagefgrsel af dagsveerdiregulering af finansielle
instrumenter

Pengestrgm fra driftsaktivitet

/Endring af mellemvaerende med tilknyttede virksomheder
Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Kapitalindskud

Afdrag og indfrielse pa prioritetsgaeld
Deposita, lejere

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet
Periodens pengestrgm

Likvider primo

Likvider ultimo
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1.1 -30.09 2014 1.1 -30.09 2013 31.12 2013

t.kr. t.kr. t.kr.

34.575 -27.395 -17.903
-4.800 66.100 65.900
2.301 -1.438 -98
-340 -492 1.068
31.736 36.775 48.967
184 5.206 4.493
-13.556 -13.643 -16.344
157 3.659 3.044
3.009 -5.206 -4.405
21.530 26.791 35.755
0 0 -389
0 0 -389
0 0 41.069
-399 -396 -527
-612 -1.035 -1.791
-1.011 -1.431 38.717
20.519 25.360 74.083
76.319 2.236 2.236
96.838 27.596 76.319
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Koncern
Fore-
Selskabs- Overfgrt Egen-
kapital resultat udbytte kapital

2014 t.kr. t.kr t.kr.
Egenkapital, primo 5.482 218.963 0 224.445
Totalindkomst i alt 0 15.903 0 15.903
Egenkapital ultimo 3. kvartal 5.482 234.866 0 240.348
2013
Egenkapital, primo 3.000 211.519 0 214.519
Totalindkomst i alt 0 -26.874 0 -26.874
Geeldskonvertering i aret 1 8.076 0 8.077
Egenkapital ultimo 3. kvartal 3.001 192.721 0 195.722
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Deldrsrapporten afleegges i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af deldrsrapporter”, som godkendt
af EU og yderligere danske oplysningskrav til deldrsrapporter for bgrsnoterede virksomheder.

Deldrsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som &rsrapporten for 2013, hvortil der henvises.

2. Skgn og estimater

Udarbejdelsen af deldrsrapporter kraever, at ledelsen foretager regnskabsmaessige skgn og estimater, som pa-
virker anvendelsen af regnskabspraksis og indregnede aktiver, forpligtelser, indtaegter og omkostninger. Fakti-
ske resultater kan afvige fra disse skagn.

De vaesentlige skgn, som ledelsen foretager ved anvendelsen af koncernens regnskabspraksis, og den vaesent-

lige skgnsmaessige usikkerhed forbundet hermed er de samme ved udarbejdelsen af deldrsrapporten som ved
udarbejdelsen af arsrapporten for 2013.

3. Prioritetsgeeld

30.09.2014 2013
t.kr. t.kr.
Gaeld til realkreditinstitutter med pant i fast ejendom 788.140 788.382
Nominel vaerdi af prioritetsgeeld 785.178 785.577
Prioritetsgaeld forfalder til betaling saledes:
Indenfor et ar efter balancedagen 537 531
Efter et 8r og for fem ar efter balancedagen 62.376 62.914
Efter fem ar efter balancedagen 725.227 724.937
788.140 788.382
Prioritetsgeeld er indregnet siledes i balancen
Langfristede forpligtelser 787.603 787.851
Kortfristede forpligtelser 537 531
788.140 788.382
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Selskabets ejendomme er udelukkende finansieret i dansk realkredit. Realkreditlan optages med lang Igbetid
(20-30 &r) og kort rentefastsaettelse (6 maneder).

En overvejende del af gaelden (98 pct.) er optaget med udsat amortisering.

Med udgangspunkt i nettogaelden ved udgangen af regnskabsperioden vil en andring pa 1 pct. -point i det ge-
nerelle renteniveau medfgre en aendring i selskabets arlige renteomkostninger fgr skat pa ca. 7,9 mio. kr.

4. Transaktioner med nartstdende parter

Der har i perioden veeret falgende transaktioner mellem koncernen og neertstdende parter til denne:

30.09.2014 30.09.2013
t.kr. t.kr.

Bestyrelsen:

Bestyrelseshonorar 281 63
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Selskabets ejendomsportefglje

Bendom/type Dagsveerdi Portefglie-  Udlejnings-
andel areal i m2
Kontor
Produktionsvej 12 2600 Glostrup 1.459
Produktionsvej 14 2600 Glostrup 1.459
Produktionsvej 24 2600 Glostrup 1.404
Produktionsvej 26 2600 Glostrup 1.487
Lykkesholms Allé 100-102 8260 Viby J 1.800
Tomsagervej 3 8230 Abyhgj 550
Tomsagervej 7 8230 Abyhgj 750
Sydmarken 42 2860 Sgborg 2917
Baltorpvej 154-158 2750 Ballerup 13.377
Aldersrogade 6C 2100 Kbh. @. 3.644
Orbeekvej 268 5220 Odense 2.433
Hejrevej 37-39 2200 Kgbenhavn NV 5.143
Kontor i alt 383.300.000 39,4% 36.423
Butik
Mglledamsvej 2 3460 Birkered 2.446
Rugardsvej 48-50 5000 Odense 5.173
Butik i alt 48.700.000 5,0% 7.619
Lager og produktion
Hjulmagervej 6 7100 Vejle 7.036
Gunnar Clausens Vej26 A 8260 Viby J 3.220
Gunnar Clausens Vej26 B 8260 Viby J 2.091
Gunnar Clausens Vej26 C 8260 Viby J 1.717
Gunnar Clausens Vej 36 8260 Viby J 1.430
Gunnar Clausens Vej 40 8260 Viby J 4.119
Gunnar Clausens Vej 58 8260 Viby J 1.703
Rudolfgardsvej 9 8260 Viby J 1.234
Marupvej 9 7400 Herning 9.777
Hvidelvej 19 7400 Herning 3.806
Sletvej 38-40 8310 Tranbjerg 12.363
Jens Juuls Vej 2 8260 Viby J 5.036
Handelsvej 21 5260 Odense 11.678
Handelsvej 28 5260 Odense 8.199
Handelsvej 30-32 5260 Odense 6.340
Vesterlundvej 6 2730 Herlev 3.260
Bredebjergve;j 1 2630 Taastrup 12.436
Kaerup Industrivej 4100 Ringsted 13.988
Lager og produktion i alt 404.900.000 41,6%  109.433
Bolig
Skipperstraede 6000 Kolding 5.911
Radhusvej 11-13 2920 Charlottenlund 2.550
Bolig i alt 135.200.000 13,9% 8.461
Andre ejendomme
Gunnar Clausens Vej52 8260 Viby J 0
Tomsagervej 5 8230 Abyhgj 0
Andre ejendomme i alt 1.400.000 0,1% 0
Grand total 973.500.000 100,0% 161.936
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