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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 for
K/S Fredericia Megacenter.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brendby, den 20. december 2023

Bestyrelse

Seren Stensdal
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i K/S Fredericia Megacenter

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Fredericia Megacenter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke lengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 20. december 2023

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jan Tennesen Allan Breiling
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9459 mne35809
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Fredericia Megacenter
Vallensbakvej 47
2605 Brendby
CVR-nr.: 31779790
Hjemsted: Brondby
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Seren Stensdal
Komplementar Stensdal Komplementar ApS
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten er ejendomsinvestering og al dermed forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -3.733 t.kr. mod 1.881 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger -3.643
t.kr. mod 5.058 tkr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for samlet set utilfredsstillende, idet
selskabets ejendomsdrift er tilfredsstillende, men p& grund af en engangsnedskrivning af
projektbeholdning, realiseres et samlet underskud.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Fredericia Megacenter er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé virk-
somheden, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsetning omfatter lejeindtaegter, indregnes i resultatopgerelsen, i den periode de vedrerer.
Nettoomsetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fallesomkostninger samt andre
omkostninger
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Projektbeholdninger

Projektbeholdninger omfatter ejendomme anskaffet med henblik pa salg, herunder igangverende
byggeprojekter for egen regning. Projektbeholdninger maéles til kostpris eller nettorealisationsvardien,
hvis denne er lavere.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsessummen pé& ejendommene med tilleg af medgdede projekt og
byggeomkostninger, samt rente- og laneomkostninger, der direkte kan henferes til anskaffelsen eller
projektombygningsperioden samt indirekte projektomkostninger.

Nér igangverende byggeprojekter og ejendomme under om- og tilbygninger solgt, indregnes
salgssummen under nettoomseatningen og  Kostprisen indregnes  under  vareforbrug
vedregrendeprojektbeholdninger.

Nettorealisationsverdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af savel
ferdiggerelsesomkostninger som  omkostninger, der atholdes for at effektuere salget.
Nettorealisationsvardien fastsaettes under hensyntagen til omsettelighed, kurans og udvikling i forventet
salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende

ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
Bruttotab -3.732.736 1.881.239
Veardiregulering af investeringsejendomme 610.000 3.260.000
Driftsresultat -3.122.736 5.141.239
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 58.290 48.755
Ovrige finansielle omkostninger -578.108 -131.892
Arets resultat -3.642.554 5.058.102

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 600.000 4.600.000
Overfores til overfort resultat 0 458.102
Disponeret fra overfort resultat -4.242.554 0
Disponeret i alt -3.642.554 5.058.102
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Projektbeholdning
Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
37.950.000 37.340.000
37.950.000 37.340.000
37.950.000 37.340.000
15.350.000 21.197.779
15.350.000 21.197.779

561.718 4.594.428

0 471.944

561.718 5.066.372
916 2.205
15.912.634 26.266.356
53.862.634 63.606.356
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overfort resultat 35.289.769 39.532.323
Foresléet udbytte for regnskabséret 600.000 4.600.000
Egenkapital i alt 35.989.769 44.232.323
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 16.466.065 17.278.816
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.466.065 17.278.816
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.001.276 1.236.325
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 105.402 230.718
Anden gaeld 299.968 628.174
Periodeafgransningsposter 154 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.406.800 2.095.217
Gealdsforpligtelser i alt 17.872.865 19.374.033
Passiver i alt 53.862.634 63.606.356
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstiende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. oktober 2021 100.000 39.074.221 1.400.000 40.574.221
Udloddet udbytte 0 0 -1.400.000 -1.400.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 458.102 4.600.000 5.058.102
Egenkapital 1. oktober 2022 100.000 39.532.323 4.600.000 44.232.323
Udloddet udbytte 0 0 -4.600.000 -4.600.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -4.242.554 600.000 -3.642.554
100.000 35.289.769 600.000 35.989.769
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2022/23 2021/22
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2022 30.000.000 30.000.000
Kostpris 30. september 2023 30.000.000 30.000.000
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2022 7.340.000 4.080.000
Arets regulering til dagsvardi 610.000 3.260.000
Regulering til dagsvzerdi 30. september 2023 7.950.000 7.340.000
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2023 37.950.000 37.340.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden, med udgangspunkt i et startafkast, til fastsettelse af
dagsverdien for investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsverdien er baseret pd en forventet nettoleje og en afkastprocent pa 7,00 %.
beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkér og betingelser i lejekontrakter.

Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens alder,

For ikke-udlejede arealer er der anvendt en skennet genudlejningsvaerdi med med fradrag af 25 %.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvarende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke
investeringsejendommen.

veret anvendt ekstern valuar ved fasts®ttelse af dagsverdien pa

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Projektbeholdning
Projektbeholdningen er nedskrevet til nettorealisationsvardien, svarende til estimeret salgspris med
fradrag for eventuelle faerdiggerelses- og salgsomkostinger.

Der er i regnskabsaret samlet nedskrevet med t.kr. 5.953, der er indregnet under bruttotab i
resultatopgarelsen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/9 2023 fristet gaeld 30/9 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 17.467.341 1.001.276 16.466.065 12.218.149
17.467.341 1.001.276 16.466.065 12.218.149

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 17.567 t.kr. er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmessige verdi pr.. 30. september 2023 udger t.kr. 37.950.

Selskabet har udstedt skadeslosbrev pad 6.500 tkr. med pant i investeringsejendom og
projektbeholding til sikkerhed for Stensdal Group A/S og Stensdal Ejendomme A/S' geeld til
kreditinstitutter. Den regnskabsmaessige verdi af det pansatte aktiv udger 53.300 t.kr.

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsvaerdi 30. september 2023 37.950.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 610.000

6. Neertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgéar i koncernregnskab for Stensdal Group Holding A/S, Brendby.
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