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Resultat før skat for 2. kvartal 2021/22 
udgør DKK 7,5 mio. mod DKK -11,4 
mio. i 1. kvartal 2021/22.

Ledelsen er tilfreds med denne positive 
udvikling fra 1. kvartal til 2. kvartal. 

Koncernens shopping- og outletcentre 
er igen fuldt åbne. Genåbningen er 
forløbet tilfredsstillende, og der er igen 
stor interesse for at besøge de fysiske 
butikker. 

Denne præsentation er et uddrag af delårsrapporten for 1. halvår 
2021/22. Den fulde delårsrapport er tilgængelig på agat.dk. 
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Resultatet fordeles med DKK -9,5 

mio. i 1. kvartal 2021/22 og DKK 

6,0 mio. i 2. kvartal 2021/22.

Resultatet er negativt påvirket 

med DKK 16,7 mio. som en 

konsekvens af en i 1. kvartal 

2021/22 tabt voldgiftssag 

vedrørende Strædet, Køge.

Hoved- og nøgletal
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(DKK mio.) 2018/19 2019/20 2020/21
H1 H1 

2020/21 2021/22
Hovedtal:

Nettoomsætning 753,2 340,2 161,6 83,9 32,3
Bruttoresultat -71,6 -89,5 -101,5 13,1 4,7
Indtægter af kapitalandele i JV 35,4 29,7 17,4 3,0 12,3
Resultat af primær drift (EBIT) -122,8 -124,3 -121,5 -4,4 4,2
Resultat før skat -148,6 -163,2 -133,8 -19,0 -3,9
Resultat -156,3 -191,9 -138,9 -18,6 -3,5

Samlet balance 2.038,2 1.719,3 1.504,7 1.648,7 1.479,5
Egenkapital 755,1 558,0 454,5 540,0 450,3

Årets pengestrøm 1,0 -0,6 13,5 -0,7 -15,2
Netto rentebærende gæld 900,7 802,0 721,7 790,6 722,1

Nøgletal:
Egenkapitalforrentning (ROE) -18,6% -30,1% -28,2% -6,8% -1,6%
Soliditet (egenkapital) 37,0% 32,5% 30,2% 32,8% 30,4%
Kurs / indre værdi (P/BV) 0,6 0,7 0,5 0,4 0,5



Resultatet i 1. halvår 2021/22
DKK mio.
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Strategisk fokus for bestyrelse og direktion

 Ejendomsporteføljen udgør mere end 80 % af koncernens balance, og ledelsen ønsker, at der 

over de kommende år skal endnu mere fokus på at sikre bedst mulig drift af koncernens 

ejendomsportefølje. 

 Ledelsens ønsker om større ledelsesmæssigt fokus på ejendomsporteføljen m.v. kombineret 

med historisk manglende profitabilitet grundet tab i større enkeltstående projekter betyder, 

at udvikling af nye projekter fremadrettet alene vil være i form af value-add på eksisterende 

aktiver eller udnyttelse og udvikling af grunde, som koncernen allerede ejer. Alle projekter 

under opførelse er forhåndssolgt til eksterne købere og forventes successivt afleveret frem til 

efteråret 2022.
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Ledelsen ønsker større ledelsesmæssigt fokus på ejendomsporteføljen, mere enkelthed og 
transparens, mindre kapitalbindinger og større finansielt råderum. 



Væsentlige forhold i 1. halvår 2021/22

 Resultat før værdireguleringer og skat af koncernens forretningsområder, ejendomsportefølje 

og development udgør DKK -8,6 mio. mod DKK -11,2 mio. i tilsvarende periode sidste år.

 Resultatet er negativt påvirket med DKK 16,7 mio. som en konsekvens af en tabt voldgiftssag 

vedrørende Strædet, Køge.

 Langt den væsentligste del af koncernens ejendomsportefølje består af butiksejendomme, 

primært shopping- og outletcentre, og driften i særligt 1. kvartal 2021/22 er negativt påvirket 

af covid-19-pandemien. 

 Resultat før skat udgør DKK -3,9 mio. mod DKK -19,0 mio. i samme periode året før. Resultatet 

fordeles med DKK -11,4 mio. i 1. kvartal 2021/22 og DKK 7,5 mio. i 2. kvartal 2021/22. 

 Ledelsen er tilfreds med den positive udvikling fra 1. kvartal 2021/22 til 2. kvartal 2021/22. 
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Væsentlige forhold i 1. halvår 2021/22

 Resultat før skat af koncernens ejendomsportefølje udgør for 1. halvår 2021/22 DKK 19,5 

mio., hvoraf DKK 5,5 mio. udgøres af en positiv værdiregulering af koncernens ejerandel 

af Ringsted Outlet. Resultatet fordeles med DKK 8,8 mio. i 1. kvartal 2021/22 og DKK 10,7 

mio. i 2. kvartal 2021/22. I forhold til 1. halvår året før er resultatet af koncernens 

ejendomsportefølje forbedret med DKK 22,9 mio.

 Koncernens resultat i development er negativt med DKK 22,6 mio. Resultatet er 

utilfredsstillende og kan langt overvejende henføres til en tabt voldgiftssag vedrørende 

Strædet, Køge, opført i 2015-2017.
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Ejendomsportefølje Ejendomsporteføljen udgør 82,1 % 

af koncernbalancen.

EBVAT i 1. halvår 2021/22 på DKK 

14,0 mio. (H1 2020/21: DKK -3,4 

mio.). 

Samlet portefølje på DKK 1,3 mia. 

Vægtet udlejningsgrad på 92 %.

97 % af porteføljen udgøres af 

butiksejendomme.

De væsentligste aktiver i porteføljen:

 Seneste tvangsnedlukninger:

 Genåbningen er forløbet tilfredsstillende, og driften 
af centrene er væsentligt forbedret, idet nettoleje-
indtægterne i 2. kvartal 2021/22 udgør DKK 15,3 mio. 
mod DKK 10,6 mio. i 1. kvartal 2021/22.

Sillebroen Shopping 

Frederikssund

Broen Shopping 

Esbjerg

Ringsted Outlet

Ringsted

Galeria Sandecja

Nowy Sącz, Polen



Ejendomsportefølje

 Efter genåbningen er kunderne vendt tilbage til 

de fysiske butikker og har pæn købelyst. Både 

omsætning og besøgstal i centrene viser 

generelt en tilfredsstillende udvikling med 

indekstal over 100 for de seneste 3 måneder i 

forhold til samme periode året før. 

 Særligt er genåbningen pr. 1. marts 2021 af 

Ringsted Outlet forløbet meget tilfredsstillende. 

 Ledelsen forventer, at centrene vil genvinde 

deres position i markedet efter pandemiens 

afslutning.
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Ledelsen har med virkning fra 1. juni 2021 valgt at 

insource center management og udlejning på 

BROEN Shopping og Sillebroen Shopping ud fra et 

ønske om at komme endnu tættere på markedet og 

de enkelte lejere. 



Development

 Udvikling af nye projekter vil 
fremadrettet alene være i form 
af value-add på eksisterende 
aktiver eller udnyttelse og 
udvikling af grunde, som 
koncernen allerede ejer. 

 Alle projekter under opførelse er 
forhåndssolgt til eksterne 
købere og forventes successivt 
afleveret frem til efteråret 2022.
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3.000 m2 udlejningsboliger i Køge, solgt til en privat 
investor. Forventes færdigopført i efteråret 2022.



Development

Uddrag af aktiviteter i  H1 2021/22:

 Opførelse af storbutik på 2.300 kvm. udlejet til Harald Nyborg A/S. Afleveret til 
investor efter regnskabsperiodens udløb.

 Opførelse af 5.675 kvm. boligudlejningsprojekt i Aalborg med henblik på 
aflevering til investor i efteråret 2021.

 Opførelse af 3.000 kvm. boligudlejningsprojekt i Køge med henblik på 
aflevering til investor i efteråret 2022.

 Opførelse af 1.200 kvm. dagligvarebutik i Esbjerg til Aldi. Færdiggørelse 
forventes ultimo 2021.

 Fortsat udvikling af SporbyenScandia i Randers. 
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Restaktiviteter

 Består primært af to grunde i Polen og 
to grunde i Letland. 

 Grundene ønskes afhændet snarest 
muligt.
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 Resultat før skat af restaktiviteter 
udgør DKK -0,1 mio. i 1. halvår 
2021/22. 

 Restaktiviteterne udgør pr. 31. juli 
2021 DKK 53,0 mio.



Omkostningsudvikling
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Personaleomkostninger, 
andre eksterne omkostninger 
og afskrivninger udgør i 1. 
halvår 2021/22 DKK 12,8 mio. 
mod DKK 20,5 mio. i samme 
periode året før. 

Faldet i omkostningerne er en 
konsekvens af ledelsens 
fortsatte fokus på at reducere 
omkostningerne i koncernen.



Forventninger til 2021/22

 Ledelsen forventer fortsat et 
koncernresultat før værdireguleringer 
og skat for regnskabsåret 2021/22 på 
DKK 0-10 mio. for koncernens 
forretningsområder, ejendoms-
portefølje og development.
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 Forventningerne er behæftet med usikkerhed, primært i relation til:
 Covid-19-effekt på driften af koncernens ejendomsportefølje ud over det forventede og

 Fortsat uafklarede forhold vedrørende Strædet, Køge, herunder manglende afklaring af 

enkelte tvister, retssager og kommercielle forhold – reservationer er foretaget, men der er 

risiko for, at der kan komme afvigelser. 

 Resultatforventningerne fordeles således:
 Resultat før værdireguleringer og 

skat af ejendomsporteføljen på DKK 
15-20 mio.

 Resultat før skat af development på 
DKK -10 mio. til -15 mio.   



Disclaimer

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

Forventningerne påvirkes bl.a. af faktorer generelle for branchen samt faktorer 
nævnt i afsnittet Risikoforhold og i koncernregnskabets note 2, Regnskabsmæssige 
skøn og vurderinger, i koncernens årsrapport 2020/21. 
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