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REFERAT AF ORDINAR GENERALFORSAMLING | TK DEVELOPMENT A/S

Torsdag den 27. april 2017 kl. 17.00 blev der afholdt ordinaer generalforsamling i TK Development
A/S, CVR-nr. 24256782, i Aalborg Kongres & Kultur Center, Radiosalen, Europa Plads 4, 9000 Aal-
borg.
Dagsordenen var som fglger:

1. Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed for det forlgbne ar.

2. Fremlaeggelse af arsrapport med revisionspategning til godkendelse.

3. Beslutning om anvendelse af overskud eller daekning af tab.

4. Behandling af eventuelle forslag fra bestyrelsen samt forslag der matte vaere fremkommet
fra kapitalejere.

5. Valg af bestyrelse.
6. Valg af revisorer.

7. Eventuelt.

Bestyrelsesformand Niels Roth bgd velkommen til generalforsamlingen og oplyste at bestyrelsen
havde udpeget advokat Thomas Schultz, Advokatfirmaet Bgrge Nielsen, som dirigent.

Dirigenten gennemgik reglerne i selskabsloven og selskabets vedtaegter vedrgrende indkaldelse af
den ordinzere generalforsamling og erkleerede generalforsamlingen for lovligt indkaldt og beslut-

ningsdygtig.

Dirigenten oplyste at ud af det samlede antal stemmer i selskabet pa 98.153.335, var 36.841.849
stemmer repraesenteret pa generalforsamlingen.

Dirigenten gennemgik dagsordenens punkter. Efter forslag fra dirigenten og med forsamlingens
godkendelse blev punkterne 1-3 behandlet under ét.

Ad punkt 1 — Bestyrelsens beretning om selskabets virksomhed for det forlgbne ar.
Ad punkt 2 — Fremlaeggelse af arsrapport med revisionspategning til godkendelse.

Ad punkt 3 — Beslutning om anvendelse af overskud eller deekning af tab og beslutning om ikke
at udbetale udbytte for 2016/17.

Dirigenten gav ordet til bestyrelsesformand Niels Roth som aflagde bestyrelsens beretning om sel-
skabets virksomhed for det forlgbne ar.
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Dirigenten gav herefter ordet til adm. direktgr Frede Clausen som fremlagde arsrapporten for
2016/17 og afsluttede med at oplyse at arsrapporten er forsynet med en revisorerklaering uden
forbehold, fremhaevelser eller andre rapporteringsforpligtelser.

Dirigenten takkede for fremlaeggelserne og oplyste med henvisning til dagsordenens punkt 3 at
bestyrelsen foreslar at der ikke udbetales udbytte for 2016/17.

Dirigenten satte herefter de fremlagte punkter til samlet debat.

Torben Udsen (TU), Dansk Aktionaerforening

TU takkede for formandens beretning og oplyste at pa sidste ars generalforsamling var det forhab-
ningen at 2016/17 ville blive det sidste "overgangsar” fgrend forretningsomradet development,
som er den aktivitet der skal fortsatte fremover, igen kommer til at give et acceptabelt afkast. Det
var forventet at resultatet for 2016/17 ville lande pa et samlet overskud for hele koncernen pa DKK
10-30 mio. fgr skat. Det kom heldigvis til at holde stik idet drets resultat fgr skat blev pa DKK 13,8
mio. pa koncernniveau. Det er fgrste gang siden 2011/12 at der er sorte tal pa bundlinjen, sa det
er naturligt alt andet lige tilfredsstillende. Specielt nar det forholder sig saledes at forretningsom-
radet development specifikt gav et overskud pa DKK 71,4 mio. fgr skat mod et overskud pa DKK
41,4 mio. aret fgr. Det er jo aktiviteterne i development som selskabet skal “leve af” i fremtiden.

Egenkapitalafkastet i development blev pa 10,5 %. Forventningen til indevaerende ar, 2017/18, er
at development kan bidrage med et afkast pa egenkapitalen omkring 15—-20 % hvilket i sa fald be-
tyder at det strategiske mal som blev udmeldt i 2015, bliver ndet som planlagt.

| delarsregnskabet for 3. kvartal (Q3) naevnes at der kun forventes at enkelte mindre og mellem-
store projekter vil blive gennemfgrt i 4. kvartal af 2016/17, og at der inden regnskabsarets udlgb
ligeledes kun realiseres nogle fa grundsalg. Koncernens vaesentligste development-projekter for-
ventes derimod fgrst at bidrage til koncernens resultat i efterfglgende regnskabsar. TU gnskede
oplyst om det stadig er det billede der tegner sig nu efter aflaeggelsen af arsregnskabet, og efter
den tid der er gaet i indevaerende ar.

Vedrgrende investeringsejendommen BROEN Shopping der er et shoppingcenter under opfgrelse
i samarbejde med CapMan Real Estate, er det oplyst at der i regnskabsaret 2016/17 er indregnet
en betydelig positiv vaerdiregulering pa TK Developments ejerandel. TU spurgte hvor stor en virk-
ning denne vaerdiregulering har haft pa arets resultat.

Ved udgangen af januar 2017 var 88 % af arealet udlejet i det netop indviede center (BROEN Shop-
ping). TU gnskede oplyst hvor meget den aktuelle udlejningsprocent nu er kommet op pa.

Det sekundzere forretningsben er koncernens asset management-aktiviteter som omfatter drift af
feerdigopferte ejendomme, investeringsejendomme samt grunde og udviklingsprojekter pa marke-
der hvor TK Development pa sigt ikke gnsker at veere aktiv. Malsaetningen er at projekterne inden
for asset management skal modnes og optimeres med henblik pa salg inden for en 3-5-arig periode
regnet fra 2015. Asset management har hidtil veeret en klods om benet og givet store underskud.
Det geelder ogsa i 2016/17 hvor underskuddet blev pa DKK -47,6 mio. fgr skat.
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| asset management er der en samlet gaeld pa godt DKK 1 mia. TU spurgte om det kan oplyses hvor
stor en del af denne gaeld der er rentebaerende, og pa hvilke vilkar gaelden serviceres? Derudover
spurgte TU om der er udsigt til vaesentligt &endrede vilkar for fremmedfinansieringen i 2017/18.

I udmeldingen af forventningerne til 2017/18 fremgar det ikke direkte hvilket resultat der forventes
fra asset management, men indirekte beregnet ma det ligge taet pa et O—resultat. TU spurgte om
ledelsen kan bekrzefte dette.

TU spurgte om finanskrisen har aendret noget pa selskabets risikovurdering.

TU bemeerkede at det er godt at laese at bestyrelsen har etableret et revisionsudvalg og et nomi-
neringsudvalg. Det er ogsa det som anbefalingerne for god selskabsledelse tilsiger. Herunder har
bestyrelsen truffet beslutning om at nedsaette et sakaldt asset management-udvalg hvis overord-
nede formal er at bidrage til at fremskynde afviklingsprocessen af disse aktiviteter.

TU gnskede oplyst hvordan sidstnaevnte udvalg kommer til at arbejde i relation til den daglige le-
delse og gvrige bestyrelse, og om der foreligger nogle mal for hvornar de enkelte projekter er tjen-
lige til salg.

Bestyrelsen har igangsat en sggeproces med henblik pa at finde op til to nye medlemmer til besty-
relsen der kan indvalges senest pa generalforsamlingen i foraret 2018. Det er bestyrelsens mal-
seetning at en af disse kandidater er en kvinde. TU gnskede oplyst hvilke konkrete kompetencer de
to nye bestyrelsesmedlemmer skal veere i besiddelse af.

Derudover gnskede TU oplyst hvordan det forholder sig med selskabets it- og digitaliseringsstra-
tegi, og om der er foretaget tiltag til impdegaelse af de stigende krav som ggr omradet til et vigtigt
konkurrenceparameter.

TU sluttede sit indleeg med at takke for en god indsats med at bringe TK Development pa fode igen
efter en raekke turbulente ar. TU opfordrede til at holde fast i malsaetningerne og den skarpe virk-
somhedsprofil, fortsaette det gode arbejde og ikke lade sig friste af nye forretningseventyr uden for
kerneomradet. TU sa endvidere frem til at asset management-delen bliver realiseret og forventede
at provenuet til den tid, som lovet, kommer til udbetaling. TU sa frem til en raekke gode ar hvor TK
Development bliver strgmlinet til fremtiden som et moderne og attraktivt ejendomsudviklingssel-
skab.

Dirigenten gav ordet til bestyrelsesformanden for besvarelse af spgrgsmalene.
Formanden takkede TU for gode og relevante spgrgsmal.

Til fgrste spgrgsmal om forventningerne oplyste formanden at forventningen udtrykt i Q3-regnska-
bet for 2016/17 med aflaeggelsen af arsregnskabet blev @&ndret siledes at selskabet med en faer-
digggrelsesgrad, udlejningsgrad og forventning til investors afkastkrav pa BROEN Shopping i Esbjerg
har indtaegtsfart et betydeligt belgb pa dette projekt. Selskabet har i ejerskabet af to delejede shop-
pingcentre i Polen til gengeeld oplevet at udlejningen er sket i et lavere tempo end forventet, og
dette har medfgrt en nedskrivning af veerdien herpa med DKK 26 mio. som ogsa omtalt i beretnin-
gen. Det overordnede billede er dog uforandret, og dermed at der forventes betydelige avancer pa
koncernens vaesentlige development-projekter i 2017/18 og ogsa fremadrettet.

3/8 | TK DEVELOPMENT A/S | CVR-NR. 24256782 | GENERALFORSAMLING 27. APRIL 2017



K

TKedevelopment

Til spgrgsmal to om vaerdiregulering oplyste formanden at veerdireguleringen af TK Developments
ejerandel af BROEN Shopping i 2016/17 udgjorde DKK 56,5 mio. hvilket er oplyst i note 10 i kon-
cernregnskabet.

Til tredje spgrgsmal om udlejningsgraden i BROEN Shopping oplyste formanden at ved aflaeggelsen
af arsrapporten var der udlejet 88 % malt pa areal som nu er gget til 90 %. Der er to lejekontrakter
ude til underskrift pa yderligere 2,5 procentpoint, og dermed en udlejning pa 92,5 %. Nar der hen-
ses til at ét betydeligt lejemal ikke kommer i spil fgr biografen er feerdigopfgrt, samt at en del af
tomgangen skyldes aktuelt tomme lagerlokaler som erfaringsmaessigt fgrst bliver udlejet nar cen-
tret er kommet i drift, er ledelsen meget tilfredse med den aktuelle udlejning.

Til fierde spgrgsmal om galden i asset management oplyste formanden at langt den overvejende
del af geelden udggres af geeld til realkredit, bank eller pensionskasse, og selskabet har i note 22 til
koncernregnskabet oplyst at forrentningen udggr i spaendet 2,9-5,0 % p.a. Cirka halvdelen er fast-
forrentet med 5 % p.a., og den resterende halvdel er variabelt forrentet. Der kan forventes nogen-
lunde samme struktur og renteniveau for indeveerende regnskabsar.

Til femte spgrgsmal bekraeftede formanden at resultatforventningen for asset management i
2017/18 ligger taet pa DKK 0.

Til spgrgsmal seks om finanskrisen oplyste formanden at denne har medfgrt at selskabet er mere
kritiske med at patage sig risici i forhold til tidligere. Det giver sig udtryk i selskabets indstilling til at
ville ligge inde med en jordbank hvor bindinger heri er mindsket betydeligt over de seneste ar. Det
giver sig ogsa udtryk i at selskabet ikke er indstillet pa at involvere sig i stgrre projekter medmindre
risikoelementet ved forhandssalg eller pa anden vis vurderes at vaere overskueligt.

Til syvende spgrgsmal om udvalg, og i seerdeleshed om asset management-udvalget, oplyste for-
manden at bestyrelsen pa et bestyrelsesmgde i dag inden generalforsamlingen havde diskuteret
asset management-udvalget som vurderes at vaere et meget vigtigt udvalg hvor der drgftes vee-
sentlige temaer. Da asset management-udvalget udelukkende kan lave indstillinger til bestyrelsen
- ikke traeffe selvstaendige beslutninger - er der i dag truffet beslutning om at nedlaegge asset ma-
nagement-udvalget da de sp@rgsmal man beskaeftiger sig med i udvalget, er sa centrale at de skal
behandles i hele bestyrelsen.

Til spgrgsmal otte om salgsmal for projekterne svarede formanden at som omtalt i beretningen er
der internt fastlagt en raekke styremal for salg af de betydende aktiver. Det er ikke muligt at kom-
mentere tidspunkter m.v. naermere da selskabet ikke har offentliggjort oplysninger herom til mar-
kedet.

Til spgrgsmal ni om nye bestyrelsesmedlemmer oplyste formanden at der vil blive sggt to nye kan-
didater, og pa dette tidlige stadie er der ikke fastlagt detaljerede kompetencer for ikke at blive
fastlast i at kunne indstille den/de rigtige kandidater til bestyrelsen, men processen er igangsat.

Til sidste spgrgsmal om it- og digitaliseringsstrategi svarede formanden at TK Development er en

virksomhed som lever meget i den fysiske verden med opfgrelse af boliger, shoppingcentre, retail-
parker m.m., og derfor kunne man forledes til at tro at selskabet er langt fra den digitale verden.
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Det er pa nogle omrader rigtigt, men pa andre ikke. Selskabet har ikke en decideret digitaliserings-
strategi, men er absolut meget opmaerksomme pa dette omrade. Selskabet opfordrer saledes sine
entreprengrer til at anvende digitale vaerktgjer til at forudse og optimere byggeprocessen, og der-
med pavirke bade tid og kvalitet i en positiv retning. Salg af boliger foregar i dag i hgj grad via
anvendelse af digitale veerktgjer pa de sociale medier. Lancering af nye butikker og promovering af
butiksfremstgd, aktiviteter, m.m. fra selskabets centre foregar i dag i vid udstraekning via anven-
delse af direct mail og sociale medier. Nethandelens udvikling fglges ngje, og den giver skaerpede
krav til placering af fremtidens detailhandel.

Formanden afsluttede med at bemaerke at han vil lade det ga videre til den fremtidige bestyrelse
at de ikke skal lade sig friste til nye forretningseventyr!

Torben Nielsen (TN)

TN gav udtryk for forundring over at TK Development ikke er mere synlig med projekter i Aalborg,
bortset fra enkelte pd @stre Havn, og spurgte om selskabet ikke kunne modsta konkurrencen fra A.
Enggaard. | relation til den nye bestyrelsessammensatning udtrykte TN gleede over at der sgges en
kvinde til en af de nye bestyrelsesposter, men undrede sig over at bestyrelsen ikke har fastlagt
kompetencerne.

Dirigenten gav ordet til Frede Clausen for besvarelse af fgrste spgrgsmal.

Frede Clausen bemaerkede at selskabet i hgj grad s@ger projektmuligheder der hvor selskabets kun-
der gnsker at blive placeret. For koncernens to store projekter i Esbjerg og Kgge kunne det konsta-
teres at der var huller i detailhandelsudviklingen som muliggjorde at den eksisterende detailhandel
kunne suppleres; i Esbjerg med et shoppingcenter og i Kgge med udviklingen af midtbyen. En raekke
keeder har peget pa disse byer med gnske om en placering der. Det samme hul i detailhandelen er
der ikke i Aalborg hvor udbygningen er sket, bl.a. med Storcentret, Friis og et steerkt gagadenet. Til
gengeeld er selskabet involveret i bolig- og kontorbyggerier i Aalborg. Pa de tidligere Danyard-are-
aler pa @stre Havn udvikler koncernen ret store arealer. Aktuelt arbejder selskabet med et projekt
pa 7.000 m? til ungdomsboliger. Derudover arbejdes der med et boligudlejningsbyggeri pa knap
5.000 m?, og der er lige indgdet aftale om opfgrelse af et andet boligudlejningsbyggeri pa ca. 3.000
m2. I tilknytning til disse projekter etableres der ligeledes adgangsveje og et parkeringsanlaeg. Disse
tre projekter er mere eller mindre skubbet i gang og bliver opfgrt over det naeste 1-1% ar.

Derudover har koncernen to ejerlejlighedsprojekter hvoraf det ene er faerdigtegnet. Det ligger ud
til kanten af @stre Havn hvor der opfgres 43 ejerlejligheder pd i alt 7.000 m?. Dette projekt har
selskabet markedsfgrt via aviserne og sagar med lokale kraefter idet der er indgaet aftale med bad-
mintonpigerne, Christinna Pedersen og Kamilla Rytter Juhl, som koncernen har solgt en lejlighed
til, og som har stillet sig til radighed i markedsfgringsmaessigt gjemed.

P& @stre Havn i Aalborg arbejdes der derudover med kontorprojekter hvor der er mulighed for at
bygge 7.-8.000 m? kontorer. Der er aktuelt forhandlinger med lejere, men det er for tidligt at of-
fentligggre noget om tidspunkt for igangsaetning.

Dirigenten gav ordet til formanden.
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| forhold til de fremtidige bestyrelsesmedlemmers kompetencer bemaerkede formanden at der pa
nuvaerende tidspunkt ikke kan kommunikeres noget ud om en kompetenceprofil, men at bestyrel-
sen naturligvis har gjort sig tanker herom. | forhold til det underrepraesenterede kgn henviste for-
manden til Lovpligtig redeggrelse for mangfoldighed pa selskabets hjemmeside hvoraf det fremgar
at det er ledelsens malsaetning at have ca. 20 % kvinder i bestyrelsen i 2018. Det er naturligt at
komme med budskabet nu, og temaet vil selvfglgelig indga i den sggningsproces der er i gang.

Formanden gav ordet til dirigenten som konstaterede at der ikke var andre kapitalejere der gn-
skede ordet i tilknytning til dagsordenens punkt 1-3. Dirigenten konstaterede herefter med gene-
ralforsamlingens samtykke at bestyrelsens beretning var taget til efterretning og at arsrapporten
var godkendt, herunder at der ikke udbetales udbytte for regnskabsaret 2016/17.

Ad punkt 4 — Behandling af forslag fra bestyrelsen samt forslag der matte vaere fremkommet fra
kapitalejere

Dirigenten oplyste at der forela fglgende forslag fra bestyrelsen:

4.1.1 Godkendelse af bestyrelsens honorar for 2017/18.

Det blev indstillet til generalforsamlingens godkendelse, at grundhonoraret for 2017/18
forbliver usendret pa DKK 160.000 pr. bestyrelsesmedlem. Formanden modtager tre gange
grundhonoraret, mens naestformanden modtager to gange grundhonoraret.

Der blev endvidere indstillet fglgende honorarer for deltagelse i bestyrelsesudvalg:
e Revisionsudvalg: DKK 50.000 pr. medlem, dog DKK 100.000 til formanden.
e Nomineringsudvalg: DKK 25.000 pr. medlem, herunder formanden.
e Vederlagsudvalg: DKK 25.000 pr. medlem, herunder formanden.
e Asset management-udvalg: DKK 50.000 pr. medlem, dog DKK 100.000 til formanden.

Dirigenten gennemgik forslaget og henviste til formandens oplysning om at asset management-
udvalget nedlaegges, og at der derfor ikke skal vaere szerskilt honorering for dette udvalg. Denne
del af forslaget udgik dermed.

Dirigenten spurgte om der var bemaerkninger til de gvrige forslag.

Jarn Baandrup (JB)
JB forhgrte sig til antallet af arlige mgder i vederlagsudvalget.

Formanden svarede at det vil blive meget afhaengigt af hvilke opgaver der ligger i det enkelte ar.
Det kan veere alt imellem 2—-4 mgder, afhangigt at hvilke temaer der er til drgftelse. Frem for alt
vil der veere en del forberedelse, eksempelvis hvis man pa et tidspunkt matte overveje at lave et
warrant-program, da den slags temaer vil kraeve rigtigt meget forberedelse og analyser af hvad
andre virksomheder ggr. Men typisk vil der pa arsbasis veere tale om 1-2 mgder og potentielt flere.

Jgrn Baandrup (JB)
JB spurgte om honoraret udbetales uanset antallet af mgder.
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Dirigenten oplyste at der er tale om et fast honorar som bliver udbetalt uanset antallet af mgder.

Der var ikke andre kapitalejere der gnskede ordet under dette punkt. Dirigenten konstaterede med
generalforsamlingens tilslutning at forslaget var vedtaget med den forngdne majoritet.

4.1.2 Forslag om fglgende vedtsegtseendringer:

Vedtaegternes punkt 2.2.2 indeholdende bemyndigelse til bestyrelsen til kapitalforhg-
jelse til opfyldelse af warrants udgar. Bestemmelsen har mistet sin relevans idet fristen
for udnyttelse af bemyndigelsen er udigbet uden at den har vzaeret anvendt.

Vedtaegternes punkt 10.1 sendres sdledes at datoen for vedtagelse af vederlagspolitikken
pa generalforsamlingen udgar, og der indsaettes en henvisning til selskabets hjemme-
side.

| vedtaegternes punkt 12.1 udgar “med omlaegningsaret 01.05.2001 til 31.01.2002” idet
denne del af bestemmelsen har mistet sin betydning hvorfor den af hensyn til forenkling
foreslas fiernet.

Dirigenten gennemgik forslagene. Til vedtagelse af forslagene kraeves i overensstemmelse med
vedtaegternes punkt 6.1 at mindst 2/3 af savel de afgivhe stemmer som af den pa generalforsam-
lingen repraesenterede kapital stemmer for.

Der var ingen kapitalejere der gnskede ordet under dette punkt. Dirigenten konstaterede med ge-
neralforsamlingens tilslutning at forslaget var vedtaget med den forngdne majoritet.

Der forela ikke forslag fra aktionaerer til behandling.

Ad punkt 5 — Valg af bestyrelse
Dirigenten oplyste at i henhold til vedtaegternes punkt 9 skal selskabet ledes af en bestyrelse be-
staende af 4-7 medlemmer der vaelges for ét ar ad gangen, men kan genveelges.

Dirigenten konstaterede at det er bestyrelsens forslag at der skal veere fire medlemmer af besty-
relsen og spurgte om der var bemaerkninger hertil. Dette var ikke tilfaeldet, og dirigenten konstate-
rede at bestyrelsen fremover skal besta af fire medlemmer.

Peter Thorsen, Arne Gerlyng-Hansen, Kim Mikkelsen og Henrik Heideby var alle villige til genvalg.
Niels Roth gnskede ikke genvalg.

Dirigenten spurgte om der var forslag til andre kandidater end de naevnte. Dette var ikke tilfeeldet,
og dirigenten kunne saledes konstatere at Peter Thorsen, Arne Gerlyng-Hansen, Kim Mikkelsen og
Henrik Heideby var genvalgt til bestyrelsen.

Ad punkt 6 — Valg af revisorer

I henhold til vedteegternes punkt 13 skal selskabets arsrapport revideres af en eller flere af gene-
ralforsamlingen for ét ar ad gangen valgte statsautoriserede revisorer.
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Dirigenten oplyste at bestyrelsen foreslar valg af én revisor. Dirigenten spurgte om der var bemaerk-
ninger til forslaget. Dette var ikke tilfeeldet, og dirigenten kunne konstatere at generalforsamlingen
i overensstemmelse med bestyrelsens indstilling besluttede at der alene skal vaere én revisor.

Der forela ikke andre forslag til valg af revisor, og dirigenten konstaterede med generalforsamlin-
gens tilslutning at Deloitte, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Kgbenhavn, var genvalgt.

Ad punkt 7 — Eventuelt
Dirigenten spurgte om der var kapitalejere der gnskede at komme med afsluttende bemaerkninger
og understregede at der under dette punkt ikke kunne traeffes beslutninger med bindende virkning.

Neestformand Peter Thorsen (PT)

PT takkede pa vegne af direktionen og kolleger i bestyrelsen Niels Roth for en meget stor og meget
professionel indsats igennem de sidste 10 ar. Under Niels Roths formandstid er TK Development
kommet i en bedre forfatning, og selskabet er kommet langt med at fa ryddet op i balancen og
forme et selskab der star steerkere. Savel ledelse som bestyrelse ved at der er et stykke vej endnu

og vil derfor naturligvis fortsaette med at rulle bolden mod mal.

PT takkede afslutningsvis Niels Roth for et rigtigt godt og meget tillidsfuldt samarbejde i formand-
skabet igennem de sidste fire ar og gnskede Niels Roth held og lykke fremover.

Da ingen yderligere gnskede ordet, erklaerede dirigenten generalforsamlingens dagsorden for ud-
tgmt og gav ordet til formanden.

Formanden takkede naestformanden for de paene ord og takkede ligeledes dirigenten for en pro-
fessionel ledelse af generalforsamlingen.
Generalforsamlingen sluttede kl. 18.15.

Dirigent

Thomas Schultz
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