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Hovedpunkter

Resultatet fgr vaerdireguleringer blev pa DKK 25,9 mio. Resultatet er pavir-
ket af lavere indtaegter, storre vedligeholdelsesudgifter samt starre hen-
seettelsertil forventede tab pa lejere end tidligere forventet.

Resultatet efter skat for perioden blev pa DKK -22,5 mio. Resultatet er i vae-
sentlig grad pavirket af kebsomkostninger i forbindelse med erhvervelsen
af 81,24% af aktierne i Investea Stockholm Retail A/S. Ledelsen anser resul-
tatet for perioden for utilfredsstillende.

Koncernen ejer aktiemajoriteten i Investea Stockholm Retail A/S, hvis B-
aktier er noteret pa First North. Investea Stockholm Retail A/S' B-aktier
afnoteres fra First North med virkning fra den 31. december 2009.

Udlejningsaktiviteten i koncernens ejendomme har udviklet sig mere
traegt end tidligere forventet, da forhandlingerne med potentielle lejere
tager laengere tid end tidligere, og Selskabet stiller stgrre krav til nye leje-
res finansielle styrke.

Selskabet er fortsat i forhandlinger med CGgteborg kommune og Vastra Go-
talandsregionen vedragrende gkonomien og udbygningen af omradet ved
Angered Centrum. Ledelsen forventer en afklaring primo 201.

For 2009 forventer ledelsen samlede lejeindtaegter for koncernen i niveau-
et DKK 74 mio., hvilket er DKK 1,0 mio. lavere end tidligere forventet. Kon-
cernens resultat fgr skat og vaerdireguleringer forventes at udggre et un-
derskud pa DKK 8-9 mio. | halvarsrapporten for 2009 forventede ledelsen
et resultat fer skat og vaerdireguleringer i niveauet DKK o mio. Afvigelsen
skyldes primzert lavere lejeindtaegter, sterre tab pa debitorer, starre leje-
rabatter, stgrre administrationsomkostninger samt hgjere renteomkost-
ninger end tidligere forventet.



Hoved- og nggletal

Koncernen

1.januar-

DKK mio.

1. januar -

30. september 31. december
2008 2008

Resultatopgarelse
Omsaetning 20,3 34,0 50,5
Resultat for vaerdireguleringer 9,0 18,8 23,9
Nedskrivning af koncerngoodwill 0,0 0,0 3.3
Verdiregulering af investeringsejendomme 0,0 303 27,7
Finansielle poster netto -11,0 -16,5 -26,3
Resultat far skat -2,0 32,6 22,0
Periodens resultat -3,0 24,1 23,7
Balance
Investeringsejendomme 665,9 621,9
Periodens investering i investeringsejendomme til
anskaffelsessum 468,6 107,5
Langfristede aktiver 694,2 641,4
Balancesum 1.020,7 927,4
Egenkapital 266,8 217,8
Langfristede finansielle geldsforpligtelser 3781 347.3
Langfristede forpligtelser 430,6 416,9
Kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser 259,3 229,8
Pengestrgmme
Pengestrgmme fra drift -0,6 -24,1 -26,8
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -5,7 -126,1 -159,3
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 18,3 241,7 242,6
Pengestrgmme i alt 12,0 91,4 56,4
Nggletal
Soliditet, % 26,1 23,5
Egenkapital i forhold til investeringsejendomme, % 40,1 35,0
Forrentning af egenkapital, % 24,3 18,8
Indre veerdi pr. aktie, DKK 286,9 234,2
Indtjening pr. aktie, EPS, DKK 54,1 1,7
Aktiekurs, DKK - 275,0
Antal medarbejdere ] ]

Ved sammenligning af resultat og balance for perioden 1. januar - 30. september
2009 0g 1. januar - 30. september 2008 skal tages hgjde for, at delarsrapporten for
2009 omfatter ejendommene Angered Centrum, Kungens Kurva, Skellefted, Katri-
neholm (alene 1. kvartal 2009) og Hallunda Centrum (alene 2. og 3. kvartal 2009),
mens delarsrapporten for 2008 omfatter Angered Centrum, Kungens Kurva (alene
3. kvartal 2008), Skelleftea (alene 3. kvartal 2008) og Katrineholm (alene 3. kvartal

2008).

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytiker-

forenings "Anbefalinger ¢ Nggletal 2005".



Delarsberetning for perioden 1. januar - 30.
september 2009

Koncernens aktiviteter har i arets fgrste tre kvartaler udviklet sig utilfredsstillende,
idet resultatet efter skat for perioden blev pa DKK -22,5 mio. Resultatet er i vaesent-
lig grad pavirket af kebsomkostninger i forbindelse med erhvervelsen af 81,24% af
aktierne i Investea Stockholm Retail A/S. Nedenfor redegares kort for den seneste
udvikling for de enkelte ejendomme i portefaljen.

Angered Centrum

Koncernens starste ejendom er butikscentret Angered Centrum i Gagteborg, der har
et samlet udlejningsareal pa ca. 43.000 m? og en arlig lejeindtaegt pa omkring DKK
38,5 mio.

Butikscentret har oplevet en positiv udlejningsaktivitet i 3. kvartal, idet der blandt
andet er indgaet aftaler med to nye lejere, Backa Ldakarhus AB og Molndals
Frukthall AB. Backa Lakarhus AB, der er et privatdrevet lzegehus med 7 klinikker i
Vestsverige, har lejet 560 m2 klinik/kontor i fem ar. MoIndals Frukthall har lejet ca.
220 m2butik med lejestart 1. november 2009.

Tomgangen i butikscentret er meget lav, og pa tidspunktet for offentliggarelsen af
denne rapport udger de ledige arealer ca. 1.250 m?, heraf er ca. 700 m? omfattet af
en udlejningsgaranti fra Investea, saledes at den reelle tomgang udger ca. 550 m?
svarende til 1,3% af arealet. Af de ledige lejemal er der kun et butikslejemal, mens
den resterende del er lagerlokaler.

Den finansielle krise har presset mange mindre virksomheders likviditet, hvilket
blandt har medfert, at der har vaeret stigende lejerestancer i Angered og en enkelt
konkurs i arets farste tre kvartaler. Der er hensat ca. DKK 585.000 til tab pa lejere i
de ferste 3 kvartaler. For hele 2009 forventes tab pa lejere at udgere ca. DKK
665.000. Derudover har der i perioden varet en stigning i lejerabatter ved nyud-
lejning.

Udviklingsplaner for Angered Centrum

Selskabet er fortsat i forhandlinger med Ggteborg kommune og Vastra Go-
talandsregionen vedrgrende gkonomien, udbygningen af omradet og placeringen
af et naersygehus. Forhandlingerne er praeget af, at det er en politisk proces med
mange interessenter, hvilket medfgrer en forholdsvis lang forhandlingsperiode.
Safremt naersygehuset ikke placeres pa koncernens grund, vurderes selskabets
butikscenter fortsat at kunne opna en betydelig stigning i aktivitetsniveauet,
grundet de mange familier, der besgger et sygehus.

Ledelsen forventer, at der er en afklaring pa forhandlingerne senest primo 20711, og
at et eventuelt byggeri tidligst kan igangsaettes i lgbet af 2011, nar der foreligger en
godkendt lokalplan. Det er fortsat ledelsens vurdering, at Koncernen har gode mu-
ligheder for en betydelig vaerdiskabelse i Angered i de kommende ar.



Kungens Kurva, Stockholm

Koncernens ejendom i Kungens Kurva er pa nuvarende tidspunkt under ombyg-
ning. Ombygningen indebaerer blandt andet en konvertering af en del af ejen-
dommens kontorarealer til butiksarealer.

Der er indgaet kontrakter pa alle butiksarealer i ejendommen, men der mangler
fortsat at blive indgaet lejeaftaler pa ca. 1.000 m? kontorareal samt enkelte lager-
og parkeringsarealer.

| 3. kvartal er der indgdet en 5-arig kontrakt med YBR Restauranger AB, der er en
thailandsk restaurant. Restauranten overtager et areal pa ca. 220 m?, som Expert
skulle have anvendt til udvidelse af deres nuvaerende butik. Expert har dog frasagt
sig retten til at anvende dette areal. Lokalerne er pa nuvaerende tidspunkt under
ombygning og forventes taget i brug medio december 2009.

Ombygningen og ibrugtagning af butikslejemal pa ca. 1.000 m? forventes pa nu-
vaerende tidspunkt at blive udskudt til januar 2010, hvilket skyldes problemer med
installationen af en rulletrappe.

Ejendommen er kebt fra Investea A/S pa basis af et fast aftalt afkast, og en perma-
nent manglende leje i forhold til det aftalte niveau medfgrer en prisregulering, sa
det aftalte afkast pa 5,75% fastholdes. Da ejendommen pa tidspunktet for offent-
liggarelsen af denne rapport stadig har en del ledige arealer, vurderer ledelsen, at
der en mulighed for en nedregulering af prisen i forhold til det tidligere udmeldte.
Ejendommen forventes fuldt udlejet medio 2010.

Skelleftea

Udlejningsaktiviteten i koncernens to ejendomme i Skelleftea har veeret stabil i
arets farste tre kvartaler. Ejendommen Haren 10 er delvist under ombygning, idet 1.
salen skal ombygges fra kontorarealer til butiksarealer. Ombygningsprojektet
omfatter ca. 2.000 m? og forventes at medfare en stigende lejeindtaegt efter gen-
nemfgrelsen af projektet.

Pa tidspunktet for offentligggrelsen af denne rapport udger de ledige arealer ca.
1.270 m?, svarende til en arlig lejeindtaegt pa ca. SEK 1,4 mio. Sterstedelen af disse
arealer skyldes ombygningsprojektet, hvor der pa nuvaerende tidspunkt forhandles
med potentielle lejere. Forhandlingerne med nye lejere tager la&ngere tid end op-
rindeligt forventet og ledelsen forventer derfor nu, at projektet er fuldfert medio
2010. Dette er en udskydelse af projektet i ca. 3 maneder i forhold til de udmeldte
forventninger.

Investea Stockholm Retail A/S - Hallunda Centrum

Koncernen ejer 81,24% af aktiekapitalen i selskabet Investea Stockholm Retail A/S,
som er noteret pa Nasdaqg OMX First North i Kebenhavn, og ejer af butikscenteret
Hallunda Centrum i Stockholm.

Pa en ekstraordinar generalforsamling afholdt i Investea Stockholm Retail A/S i
oktober 2009 blev det besluttet at afnotere Investea Stockholm Retail A/S fra First
North med virkning fra 31. december 2009. Baggrunden for afnoteringen er blandt
andet, at handlen med aktierne har veeret meget begraenset siden noteringen, og



selskabet reelt ikke laengere opfylder kravene for at blive optaget til handel pa First
North, idet selskabet har under 30 navnenoterede aktionarer. Derudover er sel-
skabets hovedaktionaer, Investea Sweden Properties A/S, noteret pa hovedbarsen i
Kgbenhavn, Nasdag OMX Copenhagen A/S.

Udlejningsaktiviteten i butikscentret i tredje kvartal har ikke udviklet sig som
forventet, idet genudlejningsperioden for de ledige arealer har vist sig at vaere
lengere end tidligere antaget, og der kun har vaeret enkelte nyudlejninger. Dette
skyldes bl.a., at forhandlingerne med potentielle lejere tager lengere tid end tidli-
gere, og Koncernen stiller stagrre krav til nye lejers finansielle styrke.

Blandt de nye lejere kan naevnes apotekskaeden ADA, der har indgaet en s5-arig
kontrakt. ADA er en del af Tamro-koncernen, der er en af nordens starste indenfor
engroshandel med farmaceutiske produkter.

Ved Selskabets overtagelse af ejendommen den 31. marts 2009 udgjorde de ledige
arealer ca. 10%. Pa tidspunktet for offentliggerelsen af denne rapport er ca. 1.400
m? ledige, svarende til ca. 5,6% af arealet og ca. 6,8% af lejen. Ledelsen forventer en
genudlejningsperiode for de ledige lejemal pa 4-8 maneder, og tomgangen ultimo
2009 udger omkring 6-7% af lejen. Ledelsen vil intensivere bestraebelserne pa at fa
nedbragt tomgangen ved at tilknytte en ekstern maegler, der kan assistere ejen-
dommens administratoriudlejningen.

Forventninger til 2009

Ledelsen forventer, at efterspargslen efter kontorer og butikslokaler i Sverige gene-
relt vil vaere faldende i resten 2009 og en del af 2010. Dette vil medfgre en stgrre
tomgang og kan medfare et nedadgdende pres pa lejeniveauerne. Derudover vur-
derer ledelsen, at en del lejere har en presset likviditet, hvilket vil medfgre starre
restancer, stgrre tab pa debitorer samt starre lejerabatter ved ny- og genudlejning.
Ledelsen forventer derfor, at ejendomsbesiddere i Sverige vil opleve et starre fald i
indtaegterne end tidligere antaget. Som folge af dette forventer ledelsen, at priser-
ne pa ejendomme i Sverige generelt kan komme under pres indtil markedsforhol-
dene forbedres.

Koncernens resultat for 2009 vil vaere pavirket af konsolideringen af Investea
Stockholm Retail A/S og gennemfarelsen af udviklingsprojekterne, som er indledt
eller pataenkes indledt i Angered Centrum, Haren 10 i Skellefted, Kungens Kurva og
Hallunda Centrum.

For 2009 forventer ledelsen lejeindtaegter for den samlede koncern i niveauet DKK
74 mio. pa basis af en valutakurs pa 0,70 DKK/SEK. Den forventede lejeindtaegt er
ca. DKK 1 mio. lavere end angivet i halvarsrapporten for 2009. Den lavere lejeind-
taegt skyldes primaert en forskydning i udlejningen af lokaler, stgrre tomgang samt
starre lejerabatter end oprindeligt forventet.

Koncernens driftsresultat fgr renter og veerdireguleringer forventes at blive DKK 34-
35 Mio. mens resultatet fgr skat og vaerdireguleringer forventes at udggre et nega-
tivt resultat pa ca. DKK 8 - g mio. | halvarsrapporten for 2009 forventede ledelsen et
resultat for skat og veerdireguleringer i niveauet DKK o mio. Afvigelsen skyldes
primart lavere lejeindtaegter, starre tab pa debitorer samt sterre lejerabatter ved
nyudlejning samt hgjere renteomkostninger. Derudover er administrationsom-



kostningerne i Investea Stockholm Retail A/S korrigeret i forhold til den tidligere
udmeldte forventning.

Finansiering

Koncernen har finansieret ejendomsinvesteringerne hos en gruppe af internatio-
nalt arbejdende banker, hvori indgar HSH Nordbank, Roskilde Bank, Eurohypo AG,
og Codan.

Koncernen har i tredje kvartal 2009 rentesikret 50% af de SEK 60 mio. variabelt
forrentede lan i ejendommen Angered Centrum, saledes at markedsrenten ikke
kan overstige1,5% i en periode. Prisen for rentesikringen var SEK1,0 mio.

Selskabets ejendom i Hallunda er finansieret ved egenkapital og banklan med fast
og variabel rente, som er rentesikret, samt et obligationslan med udlgb i 2026.
Banklanene skal delvis refinansieres i efteraret 2010 og 2012 i forbindelse med la-
nenes ordinare udlgb. | seneste offentliggjorte kvartalsrapport for Investea Stock-
holm Retail A/S, vurderer ledelsen, at det kan blive vanskeligt at fa refinansieret
ejendommen pa det nuvaerende laneniveau, safremt udlejningssituationen og det
svenske ejendomsmarked ikke forbedres.

Koncernens ledelse finder de nuvzrende finansieringsvilkar for ejendommen i
Hallunda Centrum for bekymrende henset til refinansieringen i 2010. Koncerns
ledelse vil derfor arbejde intensivt og fokuseret pa at optimere butikscentrets drift
og udlejningssituation og derved skabe det bedste udgangspunkt for refinansie-
ringen. Det bemaerkes, at hele ejendomsfinansieringsmarkedet er vanskeligt for
tiden, men ejendommens gode beliggenhed og potentiale bagr muliggere en refi-
nansiering pa gode vilkar.

Resultatopggrelse

Ved sammenligning af resultat og balance for perioden 1. januar - 30. september
2009 0g 1. januar - 30. september 2008 skal tages hgjde for, at delarsrapporten for
2009 omfatter ejendommene Angered Centrum, Kungens Kurva, Skellefted, Katri-
neholm (alene 1. kvartal 2009) og Hallunda Centrum (alene 2. og 3. kvartal 2009),
mens delarsrapporten for 2008 omfatter Angered Centrum, Kungens Kurva (alene
3. kvartal 2008), Skelleftea (alene 3. kvartal 2008) og Katrineholm (alene 3. kvartal
2008).

Omsatningen i de farste 3 kvartaler af 2009 udgjorde DKK 55,5 mio. Omsatningen
indeholder lejeindtaegter for ejendommene Angered Centrum, Kungens Kurva,
Skellefted, Katrineholm og Hallunda Centrum i de ovennavnte perioder. Udviklin-
gen i lejersituationen er narmere beskrevet ovenfor. Omsatningen i samme peri-
ode i 2008 udgjorde DKK 34,0 mio. og omfattede, bortset fra Hallunda Centrum, de
samme ejendomme, men ikke de samme perioder. En direkte sammenligning
mellem resultaterne for delarsperioderne 2009 og 2008 er derfor ikke mulig.

Resultat fgr vaerdireguleringer udgjorde DKK 25,9 mio. Der er foretaget vaerdiregu-
leringer pa DKK 13,7 mio., hvilket alene vedrarer kgbsomkostninger i forbindelse
med erhvervelsen af 81,24% af aktierne i Investea Stockholm Retail A/S.



Resultatet fgr skat udgjorde et underskud pa DKK 20,2 mio. efter finansielle poster,
netto, pa DKK -32,3 mio. Periodens resultat efter skat udgjorde DKK -22,5 mio. Det
negative resultat skyldes i saerdeleshed kgbsomkostningerne i forbindelse med
erhvervelsen af aktierne i Investea Stockholm Retail A/S samt lavere lejeindtaegter
og hgjere driftsomkostninger end forventet.

Resultatet er desuden pavirket af stgrre vedligeholdelsesudgifter, stgrre admini-
strationsomkostninger i Investea Stockholm Retail A/S samt stgrre hensaettelser
til forventede tab pa lejere end tidligere forventet.

Der er ikke i perioden foretaget vaerdiregulering af koncernens investeringsejen-
domme ud over regulering for kebsomkostninger.

Balance

Den bogfarte vardi af koncernens investeringsejendomme udgjorde DKK 1.034,8
mio. mod DKK 621,9 mio. pr. 1. januar 2009. Vardien er i perioden pavirket af valu-
takursreguleringer pa DKK 66,9 mio. og periodens tilgang ved virksomhedsoverta-
gelse pa DKK 348,8 mio., inklusiv kebsomkostninger, og evrige tilgange pa DKK
10,9 mio. Endelig er investeringsejendommene i perioden veerdireguleret med DKK
-13,7 mio. vedragrende kgbsomkostninger. Det er ledelsens vurdering, at den bogfer-
te vaerdi af investeringsejendommene er i overensstemmelse med dagsvardien.
Der er ikke foretaget en ekstern vurdering af dagsvardien pr. 30. september 2009.

De samlede aktiver andrager i alt DKK1.162,9 mio.

Den 30. september 2009 udgjorde egenkapitalen DKK 217,6 mio. svarende til en
soliditet pa 18,7%. Ved regnskabsarets start udgjorde egenkapitalen DKK 217,8 mio.
Egenkapitalen er blevet reduceret med periodens underskud DKK 22,5 mio. og for-
gget med DKK 3,1 mio. efter skat vedrgrende udviklingen i markedsvaerdi og amor-
tisering af rentesikringsaftaler. Periodens valutakursregulering direkte pa egenka-
pitalen udgjorde DKK 14,1 mio. Endelig udger tilgang til egenkapitalen vedrgrende
minoritetsaktionaerer i Investea Stockholm Retail A/S DKK 5,2 mio.

Koncernens investeringer og indtaegter er i SEK. Tilsvarende er koncernens finan-
siering denomineret i SEK. Herved afdaekkes koncernens valutarisiko i forhold til
koncernens funktionelle valuta. Koncernens aktier er denomineret i DKK, egenka-
pitalen i DKK er saledes behaftet med en risiko for en dansk baseret investor. Kur-
sen pa SEK/DKK udgjorde pr. 30. september 2009 72,76.

Pengestrgmme
Arets pengestrgmme fra driftsaktivitet udgjorde DKK 40,0 mio.

Pengestremme fra investeringsaktivitet udgjorde DKK -59,7 mio. vedrgrende kabet
af aktier i Investea Stockholm Retail A/S og andre tilgange pa investeringsejen-
domme, mens pengestreamme fra finansieringsaktivitet, DKK -20,3 mio., primaert
vedrgrer en forggelse af likvide beholdninger stillet til sikkerhed for langivere,
samt den ovenfor omtalte refinansiering af lan.



Efterfglgende begivenheder

Der er ikke efter regnskabsperiodens udlgb indtruffet begivenheder, som har vae-
sentlig indflydelse pa bedemmelsen af delarsrapporten.

Regnskabspraksis

Delarsrapporten er aflagt i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af deldrs-
regnskaber” som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til delarsrap-
porter for bgrsnoterede selskaber.

Delarsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som arsrapport 2008.
Deldrsrapporten omfatter koncernregnskab, egenkapitalopgerelse, pengestrgms-
opgerelse og udvalgte noter.

| forbindelse med regnskabsaflaeggelsen foretager ledelsen en raekke skgn og vur-
deringer vedrgrende fremtidige forhold, der indeholder en stillingstagen til malin-
gen af regnskabsmaessige aktiver og forpligtelser. For en neermere beskrivelse af de
vaesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger henvises til arsrapport 2008,
note 3, hvor blandt andet maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi er om-
talt.

Finansiel kalender for regnskabsaret 2010

Ledelsen har fastsat falgende datoer for offentliggarelse m.v.:

31. marts 2010 Arsregnskabsmeddelelse 2009

19. april 2010 Arsrapport for1. januar - 31. december 2009

27.april 2010 Ordineer generalforsamling 2010

31. Maj 2010 Regnskabsmeddelelse for perioden 1. januar 2010 til 31. marts 2010
30.august 2010 Regnskabsmeddelelse for perioden 1. januar 2010 til 30. juni 2010
30. november 2010 Regnskabsmeddelelse for perioden 1. januar til 30. september 2010



Ledelsens pategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt delarsrapporten for
perioden1. januar - 30. september 2009 for Investea Sweden Properties A/S.

Delarsrapporten, som ikke er revideret eller gennemgaet af selskabets revisor,
aflegges i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af delarsregnskaber” som
godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til delarsrapporter for bgrsno-
terede selskaber.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og de udgvede regn-
skabsmaessige skan for forsvarlige. Deldrsrapporten giver derfor efter vores opfat-
telse et retvisende billede af koncernens aktiver, forpligtelser og finansielle stilling
pr. 30. september 2009 samt af resultat og pengestremme for perioden 1. januar -
30. september 2009.

Vi anser ledelsesberetningen for at give et retvisende billede af udviklingen i kon-
cernens aktiviteter og skonomiske forhold, resultatet af koncernens aktiviteter og
af koncernens finansielle stilling som helhed samt en retvisende beskrivelse af de
vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen star overfor.

Hellerup, den 30. november 2009

Direktion

Hans Thygesen

Bestyrelse

Steen Holm-Larsen Johannes Rovsing

Formand naestformand

Hans Thygesen Christian Gangsted-Rasmussen Michael Hansen



Deldarsrapport 2009, 1. januar - 30. september 2009

Resultatopggrelse

DKK1.000

Omsatning

Ejendommenes driftsomkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Administrationsomkostninger

Resultat far vaerdireguleringer

Nedskrivning af koncerngoodwill
Vardiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat
Skat af periodens resultat

Periodens resultat

Aktionarerne i Investea Sweden Properties A/S

Minoritetsinteresser
Periodens resultat

Indtjening pr. aktie, EPS i DKK (svarer til
udvandet indtjening pr. aktie)

Note

Koncernen
01.07.09 - 01.01.09 - 01.01.08 - 01.01.08 -
30.09.09 30.09.09 30.09.08 31.12.08
20.271 55.531 34.034 50.492
-8.786 -24.803 -13.837 -23.129
11.486 30.728 20.197 27.363
-398 -600 o -580
-2.061 -4.238 -1.386 -2.892
9.027 25.890 18.811 23.891
o o) o -3.276
o) -13.742 30.258 27.680
9.027 12.148 49.070 48.295
497 699 3.973 5.205
-11.523 -33.047 -19.630 -31.458
-1.998 -20.199 32.613 22.042
-1.028 -2.287 -8.519 1.609
-3.026 -22.486 24.094 23.651
-2.882 -22.266 24.094 23.651
-144 -220 e) ¢}
-3.026 -22.486 24.094 23.651
-3,10 -23,94 54,13 4.7




Deldrsrapport 2009, 1. januar - 30.

Balance

Aktiver
DKK1.000

Investeringsejendomme
Afledte finansielle instrumenter

Koncerngoodwill

Langfristede aktiveri alt

Tilgodehavender fra udlejning
Investeringsejendomme til salg
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Likvide beholdninger

Kortfristede aktiveri alt

Aktiveri alt

Note

september 2009
Koncernen
30.09.09 30.09.08 31.12.08
1.034.784 665.929 621.902
o} 3.203 o}
41.009 25.066 19.449
1.075.793 694.199 641.350
520 349 866
o} 190.450 170.100
o) o) 9.262
7.064 3.630 10.1M
2.533 6.795 8.444
2.259 3.222 2.313
74.710 122.062 84.952
87.086 326.508 286.048
1.162.879 1.020.707 0927.398
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Delarsrapport 2009, 1.

Balance

Egenkapital og forpligtelser
DKK1.000

Aktiekapital

Reserve for valutakursregulering
Reserve for rentesikring
Overkursfond

Overfgrt resultat

januar - 30.

Aktionaererne i Investea Sweden Properties A/S

Minoritetsinteresser
Egenkapital i alt

Langfristede finansielle gaeldsforpligtelser
Afledte finansielle instrumenter

Udskudt skatteforpligtelse

Modtagne deposita

Langfristede forpligtelser

Kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gzld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede forpligtelser

Egenkapital og forpligtelseri alt

september 2009

Koncernen
30.09.09 30.09.08 31.12.08
4.650 4.650 4.650
-24.356 -8.762 -38.127
-20.010 -6.889 -22.818
250.967 248.213 250.967
842 29.593 23.108
212.092 266.806 217.780
5.512 o) o}
217.605 266.806 217.780
775.275 378.095 347.309
27.725 8.332 37.552
55.306 43.929 31.867
254 223 199
858.560 430.580 416.928
8.333 259.295 229.760
7.310 5.369 3.955
3.394 6.135 32.583
1 1.410 1.259
54.799 40.109 16.466
12.879 11.004 8.667
86.715 323.321 292.691
1.162.879 1.020.707 0927.398

13



Deldrsrapport 2009, 1. januar - 30. september 2009

Egenkapitalopgarelse, koncernen

Aktionaererne

Reserve for i Investea
valutakurs- Reservefor  Overkurs- Overfart Foreslaet Sweden Minoritets- Egenkapital i
DKK1.000 Aktiekapital regulering rentesikring fond resultat udbytte  Properties A/S interesser alt
Egenkapital 1. januar 2009 4.650 -38.127 -22.818 250.967 23.108 o 217.780 o 217.780
Valutakursregulering omregning til
praesentationsvaluta o 13.770 o o o o 13.770 350 14.120
Dagsveerdiregulering af rentesikringsaftaler o o 2.941 o o o 2.941 203 3.143
Amortisering af rentesikringsaftaler o o 822 o o o 822 822
Skat af egenkapitalposter o ] -955 ] o ] -955 -53 -1.008
Nettoindkomst indregnet direkte i
egenkapitalen for perioden o 13.770 2.808 o o o 16.578 499 17.077
Periodens resultat ) [e) ) [¢) -22.266 [e) -22.266 -220 -22.486
Periodens indkomst i alt o 13.770 2.808 ] -22.266 [¢] -5.688 279 -5.409
Tilgang af minoritetsinteresser o o o o o o o 5.233 5.233
Egenkapital 30. september 2009 4.650 -24.356 -20.010 250.967 842 ] 212.092 5.512 217.605
Reserve for
valutakurs-  Reservefor  Overkurs- Overfort Foresldaet  Egenkapitali
DKK1.000 Aktiekapital regulering rentesikring fond resultat udbytte alt
Egenkapital 1. januar2008 1.000 o o o 5.499 25.500 31.999
Valutakursregulering omregning til
praesentationsvaluta o -8.762 o o o o -8.762
Dagsvardiregulering af rentesikringsaftaler o o -9.337 o o o -9.337
Skat af egenkapitalposter 0o ] 2.448 ] o ] 2.448
Nettoindkomst indregnet direkte i
egenkapitalen for perioden o -8.762 -6.889 o o o -15.651
Periodens resultat o o o o 24.094 o 24.094
Periodens indkomst i alt o -8.762 -6.889 ] 24.094 [¢] 8.444
Kapitalforhgjelse 3.650 o o 264.990 o o 268.640
Transaktionsomkostninger ved
kapitalforhgjelse o o o -16.777 o o -16.777
Udbetalt udbytte o o o o o -25.500 -25.500
Egenkapital 30. september 2008 4.650 -8.762 -6.889 248.213 29.593 [e) 266.806
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Pengestrgmsopgarelse

Koncernen

01.07.09 - 01.01.09 - 01.01.08 - 01.01.08 -
DKK1.000 30.09.09 30.09.09 30.09.08 31.12.08
Periodens resultat -3.026 -22.486 24.094 23.651
Vardiregulering af investeringsejendomme o) 13.746 -30.258 -27.680
Nedskrivning af koncerngoodwill o o} o 3.276
Finansielle indteegter -497 -699 -3.73 -5.205
Finansielle omkostninger 11.523 33.047 19.630 31.458
Skat af periodens resultat 1.028 2.287 8.519 -1.609
Pengestrgmme fra drift fgr @endring i
driftskapital 9.027 25.894 18.81 23.891
/Andring i kortfristede tilgodehavender 4.412 18.393 5.872 4.162
/Andring i kortfristede forpligtelser -1.765 30.307 -28.859 -21.403
Pengestremme fra drift for finansielle poster 1.674 74.595 -4.176 6.650
Renteindbetalinger 528 731 3.093 1.343
Renteudbetalinger -12.684 -33.985 -23.000 -36.434
Betalt selskabsskat -72 -1.346 o) 1.6Mm
Pengestrgmme fra driftsaktivitet -554 39.994 -24.083 -26.830
Investeringsejendomme -783 -10.925 -70.413 -103.572
Kgb af ejendomme ved virksomheds-
overtagelser -4.963 -48.802 -55.726 -55.726
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -5.746 -59.727 -126.139 -159.298
Kapitaludvidelse o) o) 251.863 247.781
Optagelse aflan 35.857 156.387 71.515 76.634
Indfrielse af 1an -35.821 -151.952 -48.827 -48.585
Afledte finansielle instrumenter -728 -728 o o
Modtagne deposita -14 -110 e} o
Sikkerhedsstillelser for langivere 19.001 -23.869 -7.396 -7.760
Betalt udbytte o) o -25.500 -25.500
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 18.295 -20.272 241.656 242.570
Periodens frie pengestrgmme 11.995 -40.004 91.434 56.442
Likvide beholdninger til fri disposition primo 5.478 56.784 397 397
Valutakursregulering 3.246 3.939 -14 -55
Likvide beholdninger til fri disposition ultimo 20.719 20.719 91.817 56.784
Pengestremsopgarelsen kan ikke direkte udledes af koncernsregnskabets gvrige bestanddele.
Likvide beholdninger til fri disposition 20.719 20.719 91.817 56.784
Likvide beholdninger stillet til sikkerhed for langivere
m.v. 53.991 53.991 30.245 28.168
Likvide beholdningeri alt 74.710 74.710 122.062 84.952
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Noter
Note 1Indtjening pr. aktie
Koncernen

01.07.09 - 01.01.09 - 01.01.08 - 01.01.08 -

30.09.09 30.09.09 30.09.08 31.12.08
Periodens resultat -2.882 -22.266 24.094 23.651
Gennemsnitlig antal ordinaere aktier i tusinder 930 930 445 567
Resultat pr. aktie, DKK -3,10 -23,94 54,13 41,71

Der er ikke udstedt egenkapitalinstrumenter med udvandende effekt. Udvandet indtjening pr. aktie svarer til
indtjening pr. aktie.

Note 2 Investeringsejendomme

Koncernen

DKK1.000 30.09.09 30.09.08 31.12.08
Investeringsejendomme pr. 1. januar 621.902 387.075 387.075
Valutakursregulering 66.907 -30.631 -105.240
Tilgang i perioden 10.925 70.413 107.458
Tilgang ved virksomhedsovertagelse 348.793 398.164 398.164
Afgang i perioden o o) -3.887
Afgang i perioden, overfart til

investeringsejendomme til salg o -189.350 -189.350
Periodens vaerdiregulering -13.742 30.258 27.680
Investeringsejendomme ved periodens slutning 1.034.784 665.929 621.902

Note 3 Nzertstdende parter

Koncernen er kontrolleret af Hans Thygesen gennem Investea Development ApS (100.000 A-aktier 0g 54.952 B-
aktier svarende til 16,7% af aktiekapitalen og 57,6% af stemmerne) og gennem Investea A/S-koncernen (335.577
B-aktier svarende til 36,1% af aktiekapitalen 0g18,3% af stemmerne).

Koncernens naertstaende parter omfatter endvidere moderselskabets bestyrelse, investeringskomite og
direktion samt disse personers naere familiemedlemmer. Naertstaende parter omfatter endvidere selskaber,
hvori farnaevnte personkreds har kontrol eller vaesentlig indflydelse.

Aflgnning af bestyrelse, investeringskomité og direktion har udgjortialt DKK 0,2 mio. i perioden.

Ud over ovennavnte selskabers aktiebesiddelser, besidder bestyrelse, investeringskomité og direktion, samt
selskaber, hvor denne personkreds har bestemmende indflydelse, i alt 18.503 stk. B-aktier.

I marts 2009 har koncernen kabt 81,24% af aktierne i Investea Stockholm Retail A/S, der ejer butikscentret
Hallunda Centrum i Stockholm-omradet, samt en tilstadende grund. Kebesummen for aktierne udgjorde DKK
43,3 mio. kr. mens kabesummen for grunden udgjorde DKK 15,0 mio. kr. Saelger er i begge tilfeelde Investea A/S,
der ogsa har modtaget DKK 13,7 mio. i honorarer i forbindelse med salget. Samtidig blev det i 2008 aftalte salg
af7ejendomme i Katrineholm til Investea A/S gennemfart.

Herudover har transaktioner med Investea A/S koncernen, alene omfattet administrationshonorar i henhold
tiladministrationsaftale, en lejegaranti, samt et mindre mellemvarende.
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