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Bgrsnotering

NASDAQ OMX Copenhagen A/S,
kortnavn: JDAN

ISIN: DK0010171362

Aktiedata

Aktiekapital: DKK 1.059 mio.
Antal aktier: 10.586.445
Stykstarrelse: DKK 100

Alle aktier har samme rettigheder.

Store aktioneerer:

William Demant Invest A/S 41,3%
Nykredit A/S 16,7%

Chr. Augustinus Fabrikker A/S
13,8%

Nesdu as 11,1%

Jeudans historie

1999 jeuDAN og Ejendomsselskabet
EEC leegges sammen under
navnet jeudan

2001 Praecisering af strategi
Investering i og drift af kontor-
ejendomme i Storkgbenhavn
Yderiigere tiibydes en bred
vifte af ejendomsrelaterede
services

2003 Strategieendring 2001 gennem-
fort.

2003 Jeudans markedsveerdi
runder DKK 1 mia.

2004 Jeudans ejendomsinvesteringer
runder DKK 4 mia.

2005 Jeudans markedsveerdi
runder DKK 3 mia.

2006 Jeudans ejendomsinvesteringer
runder DKK 6 mia.

2009 Jeudans ejendomsinvesteringer
udger ca. DKK 13 mia.

Jeudan A/S er en af Danmarks st@rste bgrsnoterede ejendomsvirksomheder.
Forretningsomradet er professionel og effektiv drift af eiendomme, som rum-
mer velfungerende kontorer. Jeudan drives som en servicevirksomhed med
fokus pa betjening af Koncernens kunder.

Mal og strategi

Jeudan gnsker at fortszette de seneste ars vaekst og samtidig fastholde en driftsbaseret
lgnsomhed, som ligger i top i ejendomsbranchen. Malet er en optimering af resultat far
kurs- og veerdireguleringer i forhold til den investerede kapital. Resultatet skal udggre
8-9% af den gennemsnitlige egenkapital ved en egenkapitalandel pa ca. 25%. Salg af
ejendomme kan fra tid til anden give attraktive bidrag til resultatet, men Jeudan har
fokus pa den daglige drift og udvikling af ejendommene.

Jeudans strategi fokuserer pa:
« Investering i og drifts af kontor-, bolig- og detailejendomme i Kgbenhavn
« Salg af serviceydelser til erhvervskunder

Geografisk placering af ejendomme

Jeudan investerer overvejende i kontor-, bolig- og detailejendomme i Kgbenhavn. En

reekke faktorer vurderes at ggre investering i dette omrade attraktiv:

« Kgbhenhavn er landets hovedstad, hvilket i sig selv gar placering i byen ngdven-
dig eller hensigtsmaessig for mange virksomheder, organisationer og myndighe-
der.

« Omradet har en veludbygget og velfungerende infrastruktur (veje og togforbin-
delser).

* Metroen bringer passagerer til og fra den indre by.

* @resundsbron har skabt et starre marked for virksomheder i Kgbenhavn og har
udvidet byens naturlige opland.

« Kgbenhavns Lufthavn er velfungerende og hyppigt trafikeret af en lang reekke
luftfartsselskaber.

Investeringskriterier
Som baggrund for den enkelte ejendomsinvestering benytter Jeudan en raekke vel-
definerede investeringskriterier, som afspejler Koncernens gkonomiske malsaetning,
0g som bygger pa erfaring opsamlet gennem mange ars aktivitet i markedet.
Ngglepunkterne er anskaffelsessum pr. kvadratmeter, stgrrelse, beliggenhed, ejen-
dommens stand, afkast og kundesammensaetning. Den enkelte ejendom vurderes
som et selvsteendigt resultatcenter med flere indtjeningskilder udover selve lejeind-
teegten og med egne mal og udviklingsplaner.
Som fglge af den fokuserede strategi har Jeudan foretaget en reekke fravalg, som
omfatter nybyggeri for egen eller fremmed regning, ejendomme til brug for lager og
produktion samt enkeltejendomme i udlandet.

Serviceydelser
Jeudan gnsker til stadighed at gge bredden i sit udbud af serviceydelser med tilknyt-
ning til Koncernens ejendomme. Dette sker bl.a. ved udvikling af Jeudan Service-
partner, som omfatter godt 350 medarbejdere inden for et bredt udbud af radgiv-
nings-, service- og bygningsydelser.

Jeudan vil udvikle og udvide serviceudbuddene, som er teet knyttet til eiendommene.
Ydelserne skal bidrage savel til lsnsomheden i de enkelte kundeforhold som til Kon-
cernens samlede lgnsomhed, ligesom det skal udbrede kendskabet til Jeudan-
koncernen som en servicevirksomhed.
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Forsigtig finansiering
Jeudans ejendomme finansieres overvejende via realkreditldn, og Koncernens fi-
nansieringsstrategi sigter mod at minimere de driftsmaessige konsekvenser af an-
dringer i det generelle renteniveau.
Jeudan gnsker at have en egenkapitalandel pa 25-30%. Dette niveau skgnnes at
repraesentere en optimal balance mellem kapitaleffektivitet og soliditet. Den rente-
baerende geeld — helt overvejende realkreditlan — tilstreebes at udggre omkring 70%
af balancen, mens ikke-rentebserende geeld udgar omkring 5%.

Mio. DKK 2006 2007 2008 2009 2010
Omseetning 440 524 738 744 1.015
Resultat fer renter (EBIT) 253 301 369 414 545
Resultat far kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) 151 154 186 181 255
Arets resultat 364 277 -398 202 229
Aktiver i alt, ultimo 6.045 8.826 9.426 13.070 14.204
Investeringsejendomme inkl. igangv. projekter 5.814 8.746 9.347 12.972 14.084
Egenkapital, ultimo 2.480 3.429 2.955 3.281 4.383
Markedsveerdi 4.114 4.258 3.236 3.335 4.319

Jeudans ejendomme

Jeudan ejede pr. 31. december 2010 i alt 178 ejendomme. Den arlige leje for lejeméle-
ne er markedsbestemt, og fastseettelsen heraf athaenger primeert af udbud og efter-
spgrgsel, ligesom stand og beliggenhed har en veesentlig indflydelse pa lejeniveauet.
Den gennemsnitlige leje for erhvervslejeméalene udgjorde pr. 31. december 2010 arligt
ca. DKK 1.094 pr. m?. 83% af ejendommene kontorejendomme, 10% detailejendomme
0g 7% gvrige. 93% af portefglien er beliggende i Region Hovedstaden.

Blandt Jeudans mere markante ejendomme kan naevnes:
* ster Farimagsgade 5, Kgbenhavn
« Berlingske Karré, Kgbenhavn
¢ Sankt Anna Plads 13, Kgbenhavn
« Bredgade 30-34, Kgbenhavn
» Paleegade 2-4 og 6-8, Kgbenhavn
« Dalgas Have 15, Frederiksberg
e Frydenlund Company Park, Vedbaek

31.december 2010

Antal ejendomme 178
Areal, m? 745.632
Markedsveerdi (DKK mio.) 14.504
Arligt afkast i alt (%) 52

Jeudan og aktioneererne
Jeudan tilstreeber gennem en aktiv kommunikationspolitik - baseret pa abenhed, rede-
lighed og tilgeengelighed - at holde aktionaererne orienteret om Jeudans udvikling.

Jeudan har demonstreret, at der kan opnas et attraktivt afkast pa ejerskab og drift af
ejendomme. Investering i ejendomsbranchen via kgb af aktier i et fokuseret og profes-
sionelt selskab forventes ogsa fremover at kunne konkurrere med andre investerings-
former og repraesentere et tilfredsstillende afkast for Koncernens aktioneerer.

Jeudans udlodning fastsaettes hvert ar pa baggrund af en vurdering af Koncernens
wgkonomiske udvikling og finansielle stilling. | de senere ar har udlodningen udgjort 35-
50% af resultat far kurs- og veerdireguleringer.



