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Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Ledelsesberetning

Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter afleegger hermed sin 12. drsrapport. Arsregnskabet indgar
i koncernregnskabet for Agat Ejendomme A/S (tidligere TK Development A/S), Vestre Havnepromenade 7, 9000
Aalborg, Danmark (CVR-nr. 24 25 67 82), som har udarbejdet og offentliggjort koncernregnskab i overenstemmelse
med de internationale regnskabsstandarder (IFRS). Koncernregnskabet kan rekvireres pa foranstdende adresse
eller hentes pa selskabets hjemmeside www.agat.dk.

Selskabet er en 100 % ejet dattervirksomhed af TKD Projekt A/S (CVR-nr. 18 26 04 76), der indirekte er en 100 %
ejet dattervirksomhed af Agat Ejendomme A/S.

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets aktivitet har i regnskabsaret bestaet i drift og optimering af selskabets shoppingcenter, Sillebroen

Shopping i Frederikssund.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og pgkonomiske forhold
Ledelelsen har i regnskabsdret 2018/19 arbejdet med at pge udlejningsgraden i centret og optimere
lejersammensatningen og derved gge centrets tiltreekningskraft.

Udlejningsgraden udgjorde ved arsafslutningen 90%, og er efter regnskabsarets udlgb gget til 94%, bl.a ved
indgaelse af lejekontrakt med GK Legetgj vedr. det tidligere BR Legetgj-lejemal. Herudover er der indgaet aftaler
med H&M og Tejeksperten om udvidelser af deres lejemal. Aktuelt arbejdes med at ¢gge udbuddet inden for
restaurant-segmentet.

Omsaetningen i centret udgar for 2018 indeks 99 i forhold til 2017, og antal besggende udgar indeks 100, ligeledes i
forhold til 2017.

Centret har i en periode veeret til salg. Ledelsen har imidlertid som et led i et strategiskifte valgt at stoppe
salgsprocessen og i stedet drive ejendommen som en del af ejendomsportefglien i den samlede Agat
Ejendomme-koncern. Ejendommen er i den forbindelse reklassificeret fra igangvaerende og faerdige projekter til
investeringsejendomme.

Arets resultat for regnskabsaret 01-02-2018 - 31-01-2019 udggr DKK -41.376.967 mod DKK -125.456.065 aret far. |
arets resultat indgdr en nedskrivning af ejendommens vardi med DKK 38 mio., idet ledelsen forventer lavere
nettolejeindtaegter i centret de kommende ar end hidtil forventet.

Arets resultat foreslas fremfart til naeste ar.

Den samlede balance udggr pr. 31. januar 2019 DKK 583.952.937 mod DKK 621.655.261 aret fgr. Egenkapitalen
udggr DKK 11.611.186 mod DKK 52.988.153 aret for.

Ledelsen er opmaerksom pa, at selskabet har tabt mere end halvdelen af kapitalen. Kapitalen vil blive reetableret
efter regnskabsarets udlpb ved konvertering af gaeld til moderselskabet til egenkapital.

Selskabet kan blive afhangig af, at aktionaeren stiller finansiering til radighed for det kommende ar. Aktionzren
har tilkendegivet at ville stille den ngdvendige likviditet til radighed til gennemfgrelse af det kommende ars
planiagte aktiviteter.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet vaesentlige begivenheder af betydning for selskabets
finansielle stilling.



Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter
Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01-02-2018 -

31-01-2019 for Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter.

Arsrapporten er aflagt | overenstemmelse med International Financial Reoprting Standards (IFRS) som godkendt af
EU samt danske oplysningskrav til &rsrapporter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. januar 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret

01-02-2018 - 31-01-2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Al

Robert Andersen

Direktar

Bestyrelse

Spren Kempf Holm Robert Andersen Vivi Sgrersen
Formand



Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Den uafhangige revisors erklzering

Til kapitalejerne i Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter for regnskabsaret
01-02-2018 - 31-01-2019, der omfatter resultatopggrelse, totalindkomstopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
pengestremsopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for selskabet. Arsregnskabet udarbejdes
efter International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-01-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrsmme for regnskabsaret 01-02-2018 -
31-01-2019 i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere
krav i arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

1 tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan
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Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Den uafhaengige revisors erklzering

betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
pkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethelder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

« Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

s Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pad det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan
fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 25-06-2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Vg ?A\Sﬂv&

Peter Aslak Stbrgaard
Statsauforiseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27762 MNE-nr. mne33767



Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter for 2018/19 aflaegges i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske
oplysningskrav til arsrapporter for danske virksomheder i regnskabskiasse B jf. IFRS-bekendtggrelsen udstedt i

henhold til arsregnskabsloven. Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter er et aktieselskab med
hjemsted i Danmark.

Arsregnskabet praesenteres i DKK, medmindre andet er anfgrt. DKK er selskabets funktionelle valuta.

Arsregnskabet aflaegges pa basis af historiske kostpriser, bortset fra investeringsejendomme, der males til
dagsvaerdi.

Implementering af nye og @ndrede standarder samt fortolkningsbidrag

Implementeringen af nye og andrede standarder og fortolkningsbidrag, som er tradt i kraft i 2018/19, har ikke
givet anledning til andringer i anvendt regnskabspraksis.

Anvendt regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar og i gvrigt beskrevet nedenfor.
Standarder og fortolkningsbidrag, der endnu ikke er tradt i kraft
Pa tidspunktet for offentligggrelse af denne arsrapport er en rakke nye eller @ndrede standarder og

fortolkningshidrag endnu ikke tradt i kraft eller ikke godkendt af EU og derfor ikke indarbejdet i arsrapporten.
implementering af disse forventes ikke at fa vaesentlig indvirkning pa arsrapporten for de kommende regnskabsar.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

Resultatopgereisen
Nettoomsatning
Indtaegtskriteriet for solgte projekter er salgsmetoden, jf. IFRS 15, Indtaegter fra kontrakter med kunder.

Lejeindtagter pd selskabets investeringsejendom periodiseres og indtagtsfgres i henhold til indgaede
lejekontrakter.

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Hvis der er aftalt en
rentefri kredit pd betaling af det tilgodehavende vederlag, der straekker sig ud over den normale kredittid,
beregnes dagsveerdien af vederlaget ved at tilbagediskontere de fremtidige indbetalinger. Forskellen meliem
dagsveerdien og den nominelle vaerdi af vederlaget indregnes som en finansiel indtagt i resultatet over den
forlaengede kredittid ved at anvende den effektive rentes metode.

Vardiregulering investeringsejendomme

/Zndringer i dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom inregnes i resuitatet i regskabsposten Vardiregulering
investeringsejendomme, netto.

Realiserede avancer og tab ved saglg af investeringsejendomme opgdres som forskellen mellem den
regnskabsmaessige vaerdi og salgsprisen og indregnes ogsd i resultatet i regnskabsposten Veerdiregulering
investeringsejendomme, netto.
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Anvendt regnskabspraksis

Eksterne direkte projektomkostninger

Denne post indeholder alle omkostninger vedrgrende projekter, der afholdes for at opnd arets omseetning og
omfatter primaert omkostninger relateret til drift af selskabets shoppingcenter.

Andre eksterne omkostninger

| posten andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger.

Renteindtaegter og —omkostninger periodiseres med udgangspunkt i hovedstolen og den effektive rentesats. Den
effektive rentesats er den diskonteringssats, der skal anvendes til at tilbagediskontere de forventede betalinger,

som er knyttet til det finansielle aktiv eller den finansielle forpligtelse, for at nutidsvaerdien af disse svarer til den
regnskabsmaessige vaerdi af henholdsvis aktivet og forpligtelsen.

Skat

Selskabet er som kommanditaktieselskab ikke selvstandig skattepligtig, idet skattepligten pahviler aktionaererne.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsvaerdi ved at regulere den regnskabsmaessige veerdi ved op-
eller nedreguleringer over resultatopggrelsen. Dagsvaerdien reprasenterer den veerdi, som ejendommen pa
balancedagen vurderes at ville kunne salges for til en uafhazngig keber.

Vaerdiansattelsen finder som udgangspunkt sted ud fra en discounted cashflow-model hvor de fremtidige
betalingsstrgmme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ud fra en given afkastgrad. Afkastgraden fastszettes ud fra en
konkret vurdering. | det omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommens dagsveerdi.

lgangvarende og faerdige projekter

lgangvaerende og faerdige projekter bestar af projekter inden for fast ejendom. Projektbeholdningen er indregnet
til direkte medgdede omkostninger, herunder renter i projektperioden. Der er foretaget nedskrivning til lavere
veerdi, hvor dette er skgnnet ngdvendigt, idet der Igbende foretages vaerdiforringelsestests af de aktiverede belgb
for at sikre, at aktiverne nedskrives i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger nettorealisationsvaerdien.

Nettorealisationsvaerdien opgeres som forventet salgssum med fradrag af omkostninger til opfarelse og
faerdiggerelse af projektet og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi, eller en lavere
nettorealisationsveerdi. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrorer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males i balancen til kostpris.

Egenkapital

Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Finansielle galdsforpligtelser

Kortfristede, finansielle galdsforpligtelser males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfplgende males finansielle
geeldsforpligtelser til amortiseret kostpris saledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi

indregnes i resultatet som en renteomkostning over laneperioden.

Finansielle forpligtelser omfatter gaeld til kreditinstitutter, leverandgrgzeld, gald til tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter, der vedrgrer
efterfglgende regnskabsar, Periodeafgransningsposter males i balancen til kostpris.

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

Pengestrgmsopggrelsen
Pengestrgmsopgerelsen prasenteres efter den indirekte metode med udgangspunkt i resultat af primaer drift og
viser pengestremme fra drifts-, investerings- og finansieringsaktiviteterne samt likvide beholdninger ved

regnskabsarets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme vedrgrende driftsaktiviteter opggres som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante driftsposter,
@&ndringer i driftskapital samt betalte finansielle indtagter og finansielle omkostninger.

Pengestrgmme vedrgrende investeringsaktivitet omfatter betalinger i forbindelse materielle og andre langfristede
aktiver.

Pengestrgmme vedrgrende finansieringsaktiver omfatter zndringer i selskabets aktiekapital og omkostninger
forbundet hermed, optagelse og indfrielse af lan, afdrag i @vrigt pa kort- og langfristet finansiering samt udbetaling
af udbytte.

Likvide beholdninger omfatter frie likvider.

40



Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Eksterne direkte projektomkostninger
Bruttoresultat

Andre eksterne omkostninger
Resultat af primaer drift

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat
Totalindkomstopggrelse

Arets resultat
Arets totalindkomst

-9

Note

2018/19 2017/18
32.510.996 29.145.305
-45.467.881 -127.287.130
-12.956.885 -98.141.825
-673.556 -655.882
-13.630.441 -98.801.707
-27.746.526 -26.654.358
-41.376.967 -125.456.065
-41.376.967 -125.456.065
-41.376.967 -125.456.065
-41.376.967 -125.456.065




Kommanditaktieselskabet Frederikssund Shoppingcenter

Balance 31. januar 2019

Aktiver
Investeringsejendomme
Materielle aktiver
Langfristede aktiver i alt

lgangvaerende og faerdige projekter

Igangvaerende og fardige projekter
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiveri alt

Aktiver

-12 -

Note

31. januar 2019

31. januar 2018

558.407.329 0
558.407.329 0
558.407.329 0
0 600.456.496

0 600.456.496

2.142.705 1.819.016
3.329.794 1.716.093
20.071.716 17.663.656
25.544.215 21.198.765
1.393 0
25.545.608 621.655.261
583.952.937 621.655.261
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Balance 31. januar 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Egenkapital

Gaeld til kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Periodeafgransningsposter

Kortfristede forpligtelser

Forpligtelser i alt

Passiver

Neertstdende parter
Regnskabsmasssige sk@n og vurderinger

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter

regnskabsaret afslutning

Godkendelse af arsrapport til offentligggrelse
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Finansielle risici og finansielle instrumenter

w8

Note

10
11

12
13
14
15

31. januar 2019 31. januar 2018
40.000.000 40.000.000
-28.388.814 12.988.153
11.611.186 52.988.153
488.556.487 498.325.843
2.527.618 4.690.739
61.551.476 47.914.760
8.362.370 7.725.361
11.343.800 10.010.405
572.341.751 568.667.108
572.341.751 568.667.108
583.952.937 621.655.261
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Egenkapitalopggrelse pr. 31. januar 2019

Belgh i DKK

Aktiekapital Overfgrt resultat Egenkapital i alt
Egenkapital pr. 1. februar 2017 40.000.000 138.444.218 178.444.218
Arets resultat 0 -125.456.065 -125.456.065
Arets totalindkomst 0 -125.456.065 -125.456.065
Egenkapital pr. 31. januar 2018 40.000.000 12.988.153 52,988.153
Arets resultat 0 -41.376.967 -41.376.967
Arets totalindkomst 0 -41.376.967 -41.376.967
Egenkapital pr. 31. januar 2019 40.000.000 -28.388.814 11.611.186
Udbytte

Der foreslas et udbytte pa DKK O for regnskabsaret 2018/19 (2017/18: DKK 0).

A=
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Pengestrgmsopggrelse
Belgb i DKK
Resultat af primaer drift
Regulering for ikke-kontante poster:
Nedskrivning projektbeholdning
Zndringer i investeringer i projekter, m.v.
Zndringer i tilgodehavender, m.v.
Zndringer i kreditorer og anden geeld
Pengestrgm fra driftsaktivitet fgr finansielle poster og skat
Betalte renter m.v.
Pengestrgm fra driftsaktivitet
Nedbringelse af kortfristet finansiering
Optagelse af [an tilknyttede virksomheder

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrgam
Likvider, primo

Likvider, ultimo

-15-

2018/19 2017/18
-13.630.441 -98.801.707
38.000.000 120.000.000
4.049.167 -4.483 828
-4.345.450 -6.988.632
-192.717 -339.633
23.880.559 9.386.200
-27.746.526 -26.654.358
-3.865.967 -17.268.158
-9.769.356 -6.456.037
13.636.716 23,724,195
3.867.360 17.268.158
1.393 0

0 0

1.393 0
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Noter

1. Nettoomsaetning

2018/19 2017/18
Lejeindtaegter 32.510.996 29.145.305
Nettoomsaetning i alt 32.510.996 29.145.305
2. Eksterne direkte projektomkostninger

2018/19 2017/18
Driftsomkostninger ved udlejning 7.467.881 7.287.130
Nedskrivning 38.000.000 120.000.000
Eksterne direkte projektomkostninger i alt 45.467.881 127.287.130
3. Andre eksterne omkostninger

2018/19 2017/18
Administrationsomkostninger 673.556 659.882
Andre eksterne omkostninger i alt 673.556 659.882
4. Finansielle omkostninger

2018/19 2017/18
Renteomkostninger, kreditinstitutter 24.648.478 24.958.383
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 3.098.022 1.695.890
Laneomkostninger og gebyrer 0 100
@vrige finansieringsomkostninger 26 -15
Finansielle omkostninger i alt 27.746.526 26.654.358

Ovennavnte finansielle omkostninger er alle fra finansielle forpligtelser, der ikke males
resultatet.

5. Investeringsejendomme

til dagsveerdi gennem

Kostpris primo 0 0
Tilgang i &rets lgb, overfert fra projektbeholdning 558.407.329 0
Kostpris ultimo 558.407.329 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 558.407.329 0

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi (dagsvaerdihierarki: Niveau 3). Vaerdiansaettelsen af
ejendommen er baseret pa en discounted cashflow-model over en 10 arig periode hvor de fremtidige pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af forventede lejeindtaegter og

driftsomkostninger. Der er ikke anvendt ekstern valuar ved vardiansaettelsen.

De vasentligste ikke-observerbare input udggres af en gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter ved fuld udlejnng pa DKK

1.500 og et afkastskrav pa 5,5%.

En stigning i afkastkravet pa 0,25 procentpoint vil medfgre en lavere dagsvaerdi p& DKK 25,3 mio. En stigning i den
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Noter

gennemsnitlige leje pr. kvadratmeter vil medfgre en stigning i ejendommens dagsvaerdi. Det er ledelsens vurdering at
der ikke er en direkte indbyrdes sammenhaeng mellem sendringer i lejen pr. kvadratmeter og endringer i afkastkravet.

Fremtidig minimumsleje for uopsigelige huslejekontrakter:

Inden for et ar fra balancedagen 27.569.502 0
Mellem et og 5 &r fra balancedagen 55.776.105 0
Efter 5 ar regnet fra balancedagen 33.622.101 0
116.967.708 0
116.967.708 0

Indgaede lejekontrakter vedrgrende investeringsejendomme indeholder i al vaesentlighed en uopsigelighedsperiode

fra lejers side. Lejekontrakterne kan som udgangspunkt forleenges.

6. lgangvaerende og ferdige projekter

31. januar 2019 31. januar 2018
lgangvaerende og faerdige projekter, excl. renter m.v. 702.449.831 706.498.998
Aktiverede |laneomkostninger 58.457.498 58.457.498
Nedskrivninger -202.500.000 -164.500.000
Overfert til investeringsejendomme -558.407.329 0
lgangvaerende og faerdige projekteri alt 0 600.456.496

7. Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser

31. januar 2019

31. januar 2018

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 3.540.237 2.123.358
Hensaettelse til tab pa debitorer -1.397.532 -304.342
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser i alt 2.142.705 1.819.016
Arets nedskrivninger indregnet i resultatopggrelsen 1.093.190 0
Nedskrivninger pr. 1. februar -304.342 -509.496
Anvendt i dret 0 141.954
Hensat for aret -1.116.720 0
Tilbagefert i aret 23.530 63.200
Nedskrivninger pr. 31. januar -1.397.532 -304.342

Eventuel nedskrivning foretages til nettorealisationsvaerdi, svarende til summen af de fremtidige nettoindbetalinger,
som tilgodehavenderne forventes at indbringe.

Indtil 31. januar 2018 er hvert tilgodehavende vurderet individuelt og nedskrivning foretaget med udgangspunkt i
objektive vurderinger og erfaringer fra tidligere. Efter implementeringen af IFRS 9 bliver behovet for nedskrivning til
impgdegaelse af tab pa finansielle aktiver, der males til amortiseret kostpris, opgjort til det forventede kredittab i hele
tilgodehavendets Igbetid. Vurderingen foretages fortsat individuelt for hvert tilgodehavende, og den zndrede
metode vurderes ikke at have nogen belpbsmaessig effekt for selskabet nedskrivninger.

Den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender nedskrevet til nettorealisationsvaerdi baseret pd en individuel
vurdering udger DKK 720.836. Pr. 31. januar 2018 udgjorde den tilsvarende vardi DKK 0. De nedskrevne
tilgadehavender er forfaldne.
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Noter
Der er ingen vaesentlige overforfaldne ikke-nedskrevne tilgodehavender.

Som sikkerhed for tilgodehavender hos lejere ligger der i langt de fieste tilfaelde deposita eller andre garantier,
hvilket indgar i vurderingen af eventuelle nedskrivningsbehov.

Der er ikke indtaegtsfart renteindtzgter pa nedskrevne tilgodehavender, hverken i 2018/19 eller i sammenlignings-
aret.

8. Virksomhedskapital

Aktiekapitalen bestar af 40.000 stk. aktier a DKK 1.000. Aktierne er fuldt indbetaite. Aktierne er ikke opdelt i klasser,
og ingen aktier er tillagt szerlige rettigheder eller begransninger, herunder begraensninger med hensyn til udbetaling
af udbytte og tilbagebetaling af kapital.

31. januar 2019 31. januar 2018
Saldo primo 40.000.000 40.000.000
Saldo ultimo 40.000.000 40.000.000
9. Geeld til kreditinstitutter
Gzeld til kreditinstitutter er indregnet sdledes i balancen: 31. januar 2019 31. januar 2018
Projektfinansiering 485.000.000 490.000.000
Driftskredit 3.556.487 8.325.843
Gald til kreditinstitutter i alt 488.556.487 498.325.843
Dagsvaerdi 480.401.555 492.076.383
Regnskabsmaessig veerdi 488.556.487 498.325.843

Galden vedrgrende projektfinaniseringen er fastforrentet med en rente pa 5,0 % p.a. Driftskreditten er variabelt
forrentet, og rentesatsen udggr pa statusdagen 2,7 % p.a.

2018/19 2017/18

10. Naertstaende parter
Nertstaende parter med betydelig indflydelse i selskabet kan kategoriseres som fglger:

Agat Ejendomme A/S (ultimativt moderselskab)

TKD Projekt A/S (moderselskab 100%)

TK Bygge-Holding A/S (koncernforbundet)
Driftsselskabet Frederikssund ApS (koncernforbundet)

Bestyrelse og direktion:
Robert Andersen, {(direktgr/bestyrelsesmedlem)

Seren Kempf Holm, (bestyrelsesformand)
Vivi Sprensen, (bestyrelsesmedlem)
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Noter

Transaktioner med nartstaende parter:

Administrationsomk. og styringshonorarer, tilknyttede virksomheder 1.636.509 1.865.685
Renteomkostninger til moderselskab 3.098.022 1.695.890
Gald til moderselskab (saldo) 58.934.162 45.805.927
Gald til tilknyttede virksomheder (saldo) 2.617.314 2.108.833

Der er ikke stillet sikkerhed eller garantier for mellemvaerender med nartstaende parter pa balancedagen. Galden
forventet afviklet ved kontant betaling.

Der er ikke afholdt omkostninger, herunder lgn , pensioner m.v. til hverken direktion eller bestyrelse.

11. Regnskabsmaessige skgn og vurderinger

Mange regnskabsposter kan ikke méles med sikkerhed, men kun skgnnes. Sadanne skgn omfatter vurderinger pa
baggrund af de seneste oplysninger, der er til radighed pd tidspunktet for regnskabsafleggelsen. Det kan vaere
nadvendigt at @ndre tidligere foretagne sken pa grund af @ndringer af de forhold, der 13 til grund for skennet, eller
pa grund af supplerende information, yderligere erfaring eller efterfglgende begivenheder.

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis har ledelsen foretaget en raekke
vaesentlige regnskabsmaessige skgn og vurderinger, der har haft betydelig indflydelse pa arsrapporten.

Tilgodehavender:
Vurdering af nedskrivningsbehov pa tilgodehavender foretages ud fra en konkret vurdering af hvert enkelt
tilgodehavende. Den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender udggr pr. 31. januar 2019 DKK 25.544.215.

Igangvarende og faerdige projekter:

vardiansaettelsen af selskabets ejendom er baseret pd forudsatninger om og forventninger til den fremtidige
udlejningssituation, herunder lejeniveau, muligheder for udlejning af ledige lokaler, m.v. samt forventninger til
investorernes afkastkrav, m.v. Safremt det faktiske udviklingsforlgb afviger fra det forventede, kan det medfgre
behov for yderligere nedskrivninger, idet ejendommen er nedskrevet til forventet nettorealisationsveerdi.

Der er i regnskabsaret 2018/19 foretaget nedskrivninger af vaerdien med DKK 38.000.000. Nedskrivningen er
begrundet i ledelsens lavere forventninger til nettolejeindtaegterne de kommende ar end hidtil. De akkumulerede
nedskrivninger udgjorde herefter DKK 202.500.000. Ejendommen er ultimo regnskabsaret overfart til
investeringsejendom i forbindelse med en strategieendring, hvor ledelsen har besluttet at stoppe den igangsatte
salgsproces og overfgre denne ejendom som en del af ejendomsportefgljen.

Investeringsejendomme.,

Investeringsejendomme males i balance til dagsveerdi. Vardianszttelsen foretages ud fra en 10-arig discounted
cash-flow model, hvor de forventede fremtidige betalingsstrgmme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ud fra en given
afkastgrad. Safremt der sker andringer i de anvendte forudsaetninger, kan vaerdien afvige fra vaerdien opgjort pr. 31.
januar 2019. Den regnskabsmeessige veerdi af investeringsejendomme udger pr. 31. januar 2019 DKK 558.407.329.

Selskabet kan blive afhangig af, at aktionaeren stiller finansiering til radighed for det kommende ar. Aktionzeren har
tilkendegivet at ville stille den nedvendige likviditet til radighed til gennemfgrelse af det kommende &rs planlagte
aktiviteter.

12. Betydningsfulde handelser indtruffet efter regnskabsaret afslutning

Der er ikke indtradt vaesentlige begivenheder efter regnskabsérets udlgb af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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13. Godkendelse af arsrapport til offentligggrelse

Bestyrelsen har p& bestyrelsesmgdet den 25. juni 2019 godkendt nzerveerende arsrapport til offentliggarelse.
Arsrapporten forelaegges selskabets aktionzerer til godkendelse pa den ordinzre generalforsamling den 28. juni
2019.

14. Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Selskabets investeringsejendom er stillet til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter. Regnskabsmaessig veerdi af de
pantsatte aktiver udggr DKK 558.407.329.

Herudover haefter selskabet med DKK 1.822.360 (2017/18: DKK 1.822.360) overfor Ejerforeningen Sillebroen.

15. Finansielle risici og finansielle instrumenter
Renterisici og revurderings- eller forfaldstidspunkter vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser

Revurderings-/forfaldstidspunkt

(DKK) 0-1ar 1-54r >5 ar lalt
Tilgodehavende fra salg af varer of

tjenesteydelser 2,142,705 0 0 2.142.705
Andre tilgodehavender (effektiv

rente 0%) 3.329.754 0 0 3.329.794
Gaeld til tilknyttede virksomheder

(effektiv rente 6%) -61.551.476 0 4] -61.551.476
Leverandgrgaeld (effektiv rente 0%) -2.527.618 0 0 -2.527.618
Anden gaeld (effektiv rente 0%) -8.362.370 0 0 -8.362.370
Gaeld til kreditinstitutter (effektiv

rente 2,7 - 5%) -8.556.487 -480.000.000 0 -488.556.487
Rentebetalinger pa lan -24,191.118 -16.000.000 0 -40.191,118
I alt pr. 31. januar 2019 -99.716.570 -496.000.000 0 -595.716.570

Revurderings-/forfaldstidspunkt

(DKK) 0-13r 1-5 & 5 ar 1alt
Tilgodehavender fra salg af varer og

tjenesteydelser (effektiv rente 0%) 1.819.016 0 0 1.819.016
Andre tilgodehavender (effektiv

rente 0%) 1.716.093 0 0 1.716.093
Geeld til tilknyttede virksomheder

(effektiv rente 6%) -47.914.760 0 0 -47.914.760
Leverandergeaeld (effektiv rente 0%) -4.690.739 0 0 -4.690.739
Anden gaeld (effektiv rente 0%) -7.725.361 0 0 -7.725.361
Geld til kreditinstitutter (4,2 - 5%) -13.325.843 -485.000.000 0 -498.325.843
Rentebetalinger pa lan -24.494.721 -40.166.667 0 -64.661.388
| alt pr. 31. januar 2018 -94.616.315 -525.166.667 0 -619.782.982

Med hensyn til rentefglsomhed ville en stigning i renteniveauet pa 1 % p.a. i forhold til balancedagens renteniveau
vedrgrende selskabets variabelt forrentede bankgald for et fuldt ar medfgre en negativ indvirkning pa arets resultat
og dermed egenkapital p& DKK 0,1 mio. Et fald i renteniveauet pd 1 % ville medfgre en tilsvarende positiv indvirkning
pa arets resultat og egenkapital. For sammenligningsdret 2017/18 udgjorde rentefglsomheden ved aendring i
renteniveauet pa 1 % p.a. i niveauet DKK 0,1 mio. for et fuldt ar.
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Noter

Likviditetsrisici:

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret i noterne for de enkelte kategorier af forpligtelser,
bortset fra leverandgrgald og anden gzld, der i al vaesentlighed forfalder inden for ét r. Selskabets likviditetsreserve
bestdr af likvide beholdninger og uudnyttede kreditfaciliteter.

Kreditrisici:

Den maksimale kreditrisiko knyttet til bade tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser, tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, andre tilgodehavender, indestaender pa deponerings- og sikringskonti samt likvide
beholdninger svarer til den regnskabsmaessige vaerdi heraf.

Der er i regnskabsaret 2018/19 ikke foretaget nedskrivninger pa andre tilgodehavender (2017/18: DKK 0). Der er ikke
foretaget nedskrivninger pa evrige finansielle aktiver. Der er ikke indtagtsfert renter vedrgrende nedskrevne
tilgodehavender, ligesom der ikke er vaesentlige overforfaldne ikke-nedskrevne tilgodehavender.

Misligholdelse af laneaftaler:
Selskabet har ikke i regnskabsaret eller sammenligningsaret forsgmt eller misligeholdt Idneaftaler.

Kategorier af finansielle instrumenter 31. januar 2019 31. januar 2018
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 2.142.705 1.819.016
Andre tilgodehavender 3.329.794 1.716.093
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 0 0
Indestaender pa deponerings- og sikringskonti, likvide beholdninger 1.393 0
Udlan og tilgodehavender, der males til amortiseret kostpris 5.473.892 3.535.109
Kreditinstitutter 488.556.487 498.325.843
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.527.618 4.690.739
Geeld til tilknyttede vorksomheder 61.551.476 47.914.760
Anden gzld 8.362.370 7.725.361
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret kostpris 560.997.951 558.656.703

Selskabets risikostyringspolitik:
Selskabets risikostyringspolitik har det overordnede formal at styre risici og eksponeringer for derved at begraense de
negative virkninger pa savel indtjening som pengestrgmme pa kort sigt.

Valutarisici:
Selskabet har ingen valutarisici, idet alle transaktioner er i DKK.

Renterisici
Selskabets rentebaerende gaeld er i al vaesentlighed fastforrentet.

Ledelsen vurderer Igbende, hvorvidt en andel af den variablet forrentede geeld skal sikres med finansielle
instrumenter. Der har ikke i regnskabsaret 2018/19 eller sammenligningsaret vaeret afledte finansielle instrumenter
til afdeekning af renterisici.

Likviditetsrisici:

Det er selskabets mélsatning Igbende at sikre det for selskabet mest optimale likviditetsberedskab for at kunne
disponere hensigtsmaessigt i tilfelde af uforudsete udsving i likviditetstraekket. Koncernens likviditetsberedskab
s@ges optimeret ved laneoptagelse.
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Kreditrisici:

I forbindelse med salg af selskabets udviklingsprojekt overgdr ejendomsretten forst til investor pa betalingstidspunkt.
Selskabets salg af projektet genererer siledes itke egentlig kreditrisici. | forbindelse med udlejning og drift af
ejendommen opstar kreditrisici vedrgrende tilgodehavender hos lejere. Hvert tilgodehavende vurderes individuelt og

eventuelle nedskrivninger foretages.

Den maksimale kreditrisiko knyttet til andre tilgodehavender svarer til den regnskabsmaessige vaerdi heraf.
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