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Beddingen 7A, ejerboliger

@stre Havn, Aalborg

S alale

-

gu

AEEER=
= | |

!
w |

FEFEERE

L LILIEEEE MJ_

i s

m._w_mi Nﬁ IAI_[_
rwmnwﬁmmm;

W]Hmﬁﬂﬂll

\m?ﬁmﬁm




Indhold

1. Strategisk fokus
. Strategisk fokus
. Ledelsesaendring

2. Resultat i fgrste halvar 2018/19
. Hoved- og nggletal
. Segmentfordelt resultat
. Vaesentlige forhold der pavirker periodens resultat
. Afleverede projekter
. NAV pr. aktie

3. Resultatforventninger til 2018/19

4.  Afviklingsaktiviteter

5. Development

) TK Development — halvarsrapport 2018/19 — 19. september 2018




1. Strategisk fokus

Boliger, etape 4,
Bielany, Warszawa, Polen

12.500 m?




Strategisk fokus

Grundlaeggende ingen a&ndringer i forhold til den strategiske retning, som fremgar af
koncernens arsrapport 2017/18.

Geografisk fokus for development er Danmark og Sverige, idet fremdriften i den svenske
projektportefglje dog skal gges for at skabe et tilfredsstillende forretningsgrundlag i Sverige.

Stgrre, komplekse projekter, herunder shoppingcentre er gennem de sidste ar blevet nedprioriteret
og er nu ikke leengere en del af selskabets strategi. Ingen nye projekter af denne type indgar i
selskabets projektpipeline. Koncernens fokus vil fremadrettet vaere pa byudvikling, boliger, retail og
erhverv, og ofte mixede projekter med disse elementer.

Under afviklingsaktiviteter er der fokus pa hurtigere fremdrift, og szerligt fremdriften i grundsalg er
positiv i perioden. Afviklingen af de stgrre feerdigudviklede projekter tager tid, om end flere er i
fremdrift.

De faste omkostninger vil i takt med implementeringen af strategien, og seerligt efter salg af
afviklingsaktiviteterne, blive reduceret vaesentligt. Besparelsen vil ved uaendret development-
aktivitet og efter salg af afviklingsaktiviteterne udggre minimum DKK 25 mio. arligt i forhold til
omkostningsniveauet i regnskabsaret 2017/18.

Nettoprovenuet ved salg af afviklingsaktiviteterne vil blive udloddet til selskabets aktionaerer.
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Ledelsesaendring

B Bestyrelsen har efter en veloverstaet sggeproces ansat Sgren Kempf Holm som ny
CEO.

m Seren Kempf Holm har siden 2015 vaeret CEO i Topdanmark Ejendom A/S og
tiltraeder i TK Development pr. 1. oktober 2018.

M Direktionen bestar derefter af adm. direkt@r, CEO, Sgren Kempf Holm med base pa
koncernens kontor i Kebenhavn og koncerndirektgr Robert Andersen med base i
Aalborg.

M Sgren Kempf Holm vil primaert have fokus pa den fremadrettede development-
forretning og udvikling af organisationen. Robert Andersen vil primaert have fokus pa
afviklingsaktiviteterne. Direktionen vil have ansvaret for eksekvering af de fastlagte
strategiske malsaetninger.
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2. Resultat i fgrste halvar 2018/19

Straedet,

Kege, Danmark
34.300 m?




Hoved- og nggletal

H1
2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2017/18
Hovedtal:
Nettoomseetning 854,7 327,8 401,5 785,9 184,5 546,0
Bruttoresultat 93,3 -67,3 83,1 -268,4 27,9 -19,6
Indteegter af kapitalandele i joint ventures 30,1 30,4 48,8 13,9 40,7 41,6
Resultat af primeer drift (EBIT) 42,4 -152,6 51,8 -339,4 29,0 -20,0
Resultat fgr skat og nedskrivninger, m.v. 42,1 3,6 25,5 34,2 15,9 -16,5
Resultat fgr skat -25,2 -191,0 13,8 -373,7 14,0 -34,6
Resultat -37,7 -222,3 7,1 -379,0 7,1 -34,5
Samlet balance 2.845,2 2.808,8 2.852,9 22711 2.902,0 22471
Projektportefglje 2.121,7 2.013,6 2.155,2 1.516,5 2.168,4 1.358,5
Egenkapital 1.509,4 1.285,7 1.293,7 922,8 1.304,1 887,0
Arets pengestrem 17,4 -17,1 4,8 -6,2 0,0 -0,5
Netto rentebaerende gaeld, ultimo 1.000,4 1.099,4 1.196,2 953,6 1.248,7 902,0
Nggletal:
Egenkapitalforrentning (ROE) -2,5% -15,9 % 0,6 % -34,2 % -1,1% -7,6 %
Soliditet (egenkapital) 53,1 % 45,8 % 45,3 % 40,6 % 44,9 % 39,5 %
Kurs / indre veerdi (P/BV) 0,6 0,5 0,7 0,8 0,8 0,7
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Segmentfordelt resultat

Afviklingsaktiviteter

Strategisk fokus for koncernen Malszetning om salg hurtigst muligt

DKK mio. DKK mio.
Omsaetning 340,9 Omsatning 205,1
Bruttoresultat -12,6 Bruttoresultat -7,0
Indtaegter af kapitalandele i JV 4,2 Indteegter af kapitalandele i JV 38,3
Ombkostninger 28,4 Ombkostninger 13,6
Resultat af primaer drift -36,8 Resultat af primaer drift 17,7
Finansiering, netto 8,1 Finansiering, netto -22,7
Resultat fgr skat -28,7 Resultat fgr skat -5,0
Samlet balance 700,3 Samlet balance 1.546,8
Egenkapitalbinding 482,4 Egenkapitalbinding 404,6
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Vasentlige forhold der pavirker periodens resultat,
ekskl. resultat af afleverede projekter

B Tab vedrgrende Streedet, Kgge pa DKK 50 mio., jf. senere omtale.

B Nedskrivning af grund i Polen med DKK 17,5 mio.
e Betinget kgbstilbud modtaget og accepteret for derved at undga en delvis udvikling
over flere ar.

B Negativ veerdiregulering af tysk investeringsejendom pa DKK 15 mio.
e Igangvaerende salgsdrgftelser, som ledelsen, pa trods af at prisen er langt under det
forventede, alligevel har valgt at arbejde videre med. Dette ud fra et staerkt gnske om
at komme helt ud af det tyske marked.

M Tilbagefgrt nedskrivning pa DKK 30 mio. vedrgrende Ringsted Outlet, hvor den fortsat
positive udvikling og kgbsinteresse for centret underbygger grundlaget herfor.
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Vaesentlige forhold der pavirker periodens resultat
- Straedet, Kgge, Danmark

B Projektet er i det store hele feerdigopfert, og tredje og sidste
etape er afleveret til investor i juli 2018.

B Projektet har givet store udfordringer.
=  Entreprengrkonkurs i august 2017.
= Undervurdering af projektets kompleksitet pga. st@rrelse,
placering, krav til udfgrelse, antal entreprengrer m.v.

M Tab pa DKK 50 mio. konstateret i Q2 2018/19:

= Betydelige overskridelser af forventede omkostninger til
feerdigggrelse, herunder fejlagtige vurderinger bl.a. som
folge af betydelig personaleudskiftning pa projektet.

= Betydelige omkostninger til genopretning af fejlagtigt
udfgrte forhold i projektet.

= |ndgaelse af forlig og revurdering af risici i flere
tvistforhold.

= Negativ kebesumsregulering over for investor som fglge
af restudlejning til lavere leje end tidligere forventet.

) TK Development — halvarsrapport 2018/19 — 19. september 2018




Afleverede projekter

Havnehus 1, @stre Havn, Aalborg:
M Udlejningsboliger pa 4.900 m?.

B Solgt til en privat investor pa basis af
forward funding.

M Afleveret til investor i foraret 2018.

Domus Vista, Frederiksberg:
B Omfatter ca. 5.300 m? ungdomsboliger.

M Ingen udlejningsrisiko.

B Feerdigopfert og afleveret til Koncenton
medio 2018.

) TK Development — halvarsrapport 2018/19 — 19. september 2018

Ungdomsboliger, Domus Vista, Frederiksberg



NAV

PASSIVER

AKTIVER

NAV pr. aktie

pr. 31. juli 2018

DKK pr. aktie

M £88 AVN

ME J19s[91311dJ0) 931IAD

191IN1SUINPaIY

20ue|eq 1ajwes

=S iE JanpERNRYS
= 00
1Ny 98T°C 1e | JISAIDY m_
o (@]
@
= J3AIpe 33UAG o
o . H
ﬂ,. ogr g
2
mﬁ Japuaneyapos|iL 9
- o
i
in ‘A3uiof 1 3japue “de _
pyeve wurof 1 3j3pue ‘dey -
—i
S~
2 apun. 3
x| punio s
I~ ~
put
Y o
mﬁ as|aJgydo Japun g
o
—_ (%]
. —
ol | e plassulialsanu) ®
©
=
o 91@)dos I
2 T >01005ps%: I
C
T 1 m
o = o = o _ g
n o ) o o) o
~ N — — o
()
o
~
T




3. Resultatforventninger 2018/19

Visualisering,

SporbyenScandia,
Randers, Danmark




Forventninger til regnskabsaret 2018/19

B Nedjustering ultimo august 2018 af resultatforventningerne for regnskabsaret
2018/19 fra et forventet koncernresultat pa DKK 80-90 mio. f@r skat til nu DKK 0-10
mio. f@gr skat.

B Nedjusteringen kan henfgres til fglgende forhold:

= Ekstraordinaere forhold vedrgrende projektet Straedet i Kage og et deraf fglgende
tab pa DKK 50 mio.

» En nedskrivning pa DKK 17,5 mio. af en grund i Polen med henblik pa at
accelerere salgsprocessen og undga en udviklingsopgave over laengere tid.

* En gget risiko pa development-projekter pa DKK 10 mio. primaert relateret til det
tidsmaessige element i projekter og derved risiko for periodeforskydning af
enkelte projekter.

B Projektet Streedet i K@ge indgar i development-aktiviteterne. Dermed lever
development-aktiviteterne for 2018/19 ikke op til ledelsens malsaetning om at
bidrage med en egenkapitalforrentning pa 15-20 %. Der udmeldes ikke en ny
malsaetning for 2018/19, men malsaetningen fastholdes fremadrettet.
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4. Afviklingsaktiviteter

Galeria Sandecja,
Nowy Sacz, Polen
17.500 m?




Afviklingsaktiviteter

B Omfatter koncernens faerdigopfgrte ejendomme i drift i Danmark samt grunde
og udviklingsprojekter i Polen, Tjekkiet, Tyskland og Letland.

W Fzerdigopfarte projekter og investeringsejendomme, ekskl. projekter i joint
ventures, udger pr. 31. juli 2018 DKK 886 mio.

M Grunde og projekter i Polen, Tjekkiet, Letland og Tyskland udggr pr. 31. juli
2018 DKK 297 mio., hvoraf DKK 90 mio. udggr grunde.

M Aktiviteterne vil blive afviklet hurtigst muligt.

M Den frigjorte egenkapital ved salg vil blive udloddet til selskabets aktionzerer.
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Afviklingsaktiviteter

- faerdigopfgrte ejendomme i drift

B Feerdigopf@rte projekter og investeringsejendomme, ekskl. projekter i joint
ventures, udggr pr. 31. juli 2018 DKK 886 mio.

M Flere af projekterne er placeret hos maeglere med salgsmandat, og salgs-
proces er for flere projekter i gang.

W Afviklingen af de stgrre feerdigopfgrte ejendomme i drift tager tid, om end
flere er i fremdrift.

M Sidelgbende arbejdes med at optimere udlejningssituationen, bl.a. ved at gge
udlejningsgraden og ved at optimere lejersammensaetningen m.v. Biograf
med otte sale er under opfgrelse i BROEN Shopping, Esbjerg.

Vasentligste faerdigopfgrte ejendomme i drift:

Galeria Sandecja, Nowy Sacz, Polen
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Afviklingsaktiviteter

RINGSTED

Ringsted Outlet 13.200 m2
Ringsted, Danmark 96 % 50 % ejerandel o U T L E T

Kundetal 1
Omsaetning f

* Flere ars fremgang = Arbejde videre med
fortsaetter med stigende mulighederne for at
omszaetning og besggstal. udvide centret.

= Vaesentligt bedre udlej- = Centret er sat til salg via
ningssituation end hidtil. maegler.

" Nye lejere med 3bning i = Tilbagefgrt nedskrivning
2018: Adidas og Haribo. pa DKK 30 mio. i H1

2018/19.

= Fokus pa at forbedre
udlejningen i centret.

= God interesse fra
potentielle lejere.

Planlagt udvidelse af Ringsted Outlet
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Afviklingsaktiviteter

- gvrige afviklingsaktiviteter

B Grunde og projekter i Polen, Tjekkiet, Letland og Tyskland udggr pr. 31. juli 2018
DKK 297 mio., hvoraf DKK 90 mio. udggres af grunde.

M @vrige afviklingsaktiviteter omfatter:
= Polen: Et udviklingsprojekt og to grunde.
= Tjekkiet: Et udviklingsprojekt og en grund.
= Letland: To grunde.
= Tyskland: En grund.

M Der er fokus pa hurtigere fremdrift, og seerligt fremdriften i grundsalg er positiv i
perioden.
= Salg af grund i Poznan, Polen, gennemfgrt i Q2 2018/19.
= Betinget tilbud om kgb af en stgrre grund i det sydlige Polen accepteret.
= Betinget salg af grund i Tyskland.

B Tilfredsstillende fremdrift i afviklingen af de polske aktiviteter.
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Afviklingsaktiviteter

- MetroBielany, boligprojekt, Warszawa, Polen
Etape 3

B Omfatter 263 lejligheder samt servicearealer.

B Boligerne er solgt som ejerlejligheder til private
brugere.

B Byggeriet er forlgbet tilfredsstillende, og aflevering til
kpberne pagar.

Etape 4
B Omfatter 227 boligenheder og servicearealer.

™ Byggeri igangsat i december 2017.

B 51 % af boligenhederne er forhandssolgt.

™ Forventet feerdigggrelse i efterdret 20109.
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Afviklingsaktiviteter

- Outlet Arena Moravia, Ostrava, Tjekkiet

B Outletcenter paialt 17.000 m? beliggende i Ostrava,
Tjekkiet. Centret opfgres i to etaper.

B Betinget solgt til CPl Property Group.

M Etape 1 udggr 11.700 m?2.
e (Ca. 70 butikker.
* 66 % af arealet er udlejet pa bindende kontrakter.
* Byggeriigangsat i december 2017.
e Forventet dbning i november 2018.

M Etape 2 udger 5.300 m2.
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4. Development
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Dagligvare og ejerboliger
Smedegaarden

Holbaek, Danmark

3.200 m?




Development

B Alene aktiviteter i Danmark og Sverige.

B Fremdriften i den svenske projektportefglje skal gges for at skabe et tilfredsstillende
forretningsgrundlag i Sverige.

B Fokus pa byudvikling, boliger, retail og erhverv samt mixede projekter heraf.

B Udgangspunktet for igangseetning af projekter er, at projektet er helt eller delvist
forhandssolgt til investor, og at der bindes et minimum af kapital heri.

B Udviklingspotentiale pa ca. 240.000 m?. Udover de omtalte pabegyndte projekter
arbejder TK Development med udvikling af flere mindre og mellemstore projekter.

B Strategisk malsaetning om at development kan skabe et egenkapitalafkast pa 15-20 %
p.a. f@r skat.
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@stre Havn, Aalborg, Danmark

M Tidligere veerftsarealer i Aalborg.

B Udvikles i joint venture med Frederikshavn
Maritime Erhvervspark.

M Der planlaegges bl.a. ca. 7.000 m? ungdoms-
boliger, ca. 12.000 m? udlejningsboliger, ca. 7.000 m? ejerboliger
13.000 m? ejerboliger og ca. 13.000 m?
kontorer.

B Beddingen 7A: 7.000 m? ejerboliger udbudt
til salg. Byggeriet er startet og feerdigggrelse
forventes ultimo 2018. 77 % af lejlighederne
er solgt.

B Havnehus 1: Udlejningsboliger pa 4.900 m?2.
Afleveret til investor i foraret 2018.
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@stre Havn, Aalborg, Danmark

B Nyhavnsgade 3: 2.650 m? udlejningsboliger.
Solgt til privat investor pa basis af forward
funding. Byggeriet er pabegyndt primo 2018
med forventet feerdigggrelse og aflevering til
kgber primo 2019.

B Beddingen 5A: 6.100 m? udlejningsboliger.
Betinget solgt til et privat ejendomsselskab.
Indledende byggearbejder er pabegyndt. Det
egentlige byggeri er pabegyndt efter
regnskabsperiodens udlgb. Forventet :
feerdigggrelse og aflevering til kgber ultimo mr , R i o
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6.100 m? udlejningsboliger
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Vanlgse, ungdomsboliger, Danmark

B Omfatter ca. 1.700 m? ungdomsboliger.
B Betinget solgt til Koncenton.
B Ingen udlejningsrisiko.

M Byggeriet er pabegyndt i august 2017 og
forventes faerdigopfert i oktober 2018.

B Forventes afleveret til investor i efteraret
2018.
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SporbyenScandia, Randers, Danmark

M Tidligere Bombardier-togfabrikker i Randers.

M Udvikling af i niveauet 140.000 m2blandede
butikker, boliger, kontorer m.v. i samarbejde
med private investorer.

B God interesse fra brugere og investorer.

B Der er solgt/indgdet aftaler om salg af 25.000 UDEYHOIKVARTERET
m? boligbyggeretter til private investorer og BRI )
5.500 m? boligbyggeretter til et boligselskab.

M Der forhandles om salg af yderligere
byggeretter.

® SPORPARKEN
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Smedegaarden, Holbaek, Danmark

B Omfatter ca. 3.200 m? dagligvarebutik og
ejerboliger.

M Dagligvarebutik pa 1.300 m? udlejet til Salling
Group og betinget solgt til ATP-Ejendomme A/S.

M Forhandssalg af de 16 ejerlejligheder, i alt ca.
1.900 m?, er pabegyndt efter regnskabsperiodens
udlgb.

B Byggeriet pabegyndes ultimo september 2018
med forventet faerdigggrelse ultimo 2019.
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Retailpark, Sodertidlje, Sverige

M Omfatter ca. 8.100 m? retailpark.

B Betinget solgt til Svenska Handelsfastigheter pa basis af

forward funding. 1
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M Projektet er fuldt udlejet.
M Byggeriet er pabegyndt primo 2018. :

Forventet faerdigggrelse og aflevering i foraret 2019.
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Disclaimer

De forventninger, der er omtalt i denne praesentation, herunder
forventninger til indtjeningen, er i sagens natur forbundet med risici og
usikkerheder, hvilket kan medfgre afvigelser i forhold til det forventede.

Forventningerne pavirkes bl.a. af faktorer generelle for branchen samt
faktorer naevnt i afsnittet Risikoforhold og i koncernregnskabets note 2,
Regnskabsmaessige sken og vurderinger, i koncernens arsrapport 2017/18.
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