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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Field's Copenhagen I/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 31. maj 2018
Direktion

Philippe Louis Pierre Grenet
direktor

Bestyrelse

Brian Jensen Philippe Louis Pierre Grenet Lars Top Rud-Petersen
formand

Laurence Isabelle Waydert



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Field's Copenhagen 1/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Field's Copenhagen I/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategning-
ens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere virksomheden, indstil-
le driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikker-
hed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med in-
ternationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomi-
ske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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



Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol.

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

o 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysning-
er herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at virksomheden ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.
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Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-

tion i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 31. maj 2018

Deloitte
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Andersen Sune Baadsager Holm
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27762 MNE-nr. mne35443
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Hoved- og negletal

Set over en 5-arig periode kan virksomhedens udvikling beskrives ved felgende hoved- og negletal:

Hovedtal
Nettoomsaetning

Resultat far finansielle poster
Resultat af finansielle poster

Arets resultat

Balancesum

Investering i materielle anleegsaktiver
Egenkapital

Nogletal

Afkastgrad

Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

2017 2016 2015 2014 2013

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
315.913 305.741 296.420 286.011 288.304
273.041 276.924 348.369 448.083 341.163
-32.604 -38.894 -14.611 -37.631 -40.146
240.437 238.030 333.758 410.452 301.017
5.253.740 5.075.481 4.912.677 4.564.813 4.148.883
0 0 120.868 87.758 32.608
2.951.669 2.694.152 2.460.160 2.115.030 1.695.811
53% 5,5% 7,4% 10,3% 8,5%
56,2% 53,1% 50,1% 46,3% 40,9%
8,5% 9,2% 14,6% 21,5% 19,6%

Hoved- og nagletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af
"Anbefalinger og Nogletal", bortset fra nogletallet "Afkastgrad" som ikke er defineret i den pagzeldende anbefaling

og vejledning.

Forklaring af nggletal fremgdr af anvendt regnskabspraksis..



Ledelsesberetning

Interessentskabets hovedaktivitet
Interessentskabets hovedaktivitet er at foresta driften af og den fortsatte merkantile udvikling af butikscentret
Field's.

Usikkerhed ved indregning og maling
Resultatet pavirkes vaesentligt af dagsveerdireguleringen af investeringsejendommen. Der henvises til anvendt
regnskabspraksis samt forudsaetningerne for veerdianseettelsen, jf. note 4.

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling
Virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af virksomhedens akti-
viteter for regnskabsaret 2017 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa t.kr. 240.437, og virksomhedens balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa t.kr. 2.951.669.

Field's omfatter et detailhandelsareal pad 65.000 m2 og et samlet udlejningsareal pa 74.000 m2. Hertil disponerer
centret over knap 3.500 P-pladser, der alle er beliggende i parkeringskaeldre under butikscentret.

| 2017 er detailomsaetningen i centret er lig med niveauet for 2016 og besggstallet er gget med 3%. Det samlede
kundetal er séledes omkring 8,5 millioner gaester. Det stigende besggstal skyldes bl.a. aktiviteterne i Royal Arena
og det forventes fremadrettet, at aktiviteterne i Royal Arena vil have en positiv effekt pa besggstal og omsaetning.
Udviklingen i omsaetning og besagstal er desuden sket i et i gvrigt stagnerende marked. En yderligere medvirkende
faktor til de gode resultater er, at Field's har meget konkurrencedygtige abningstider pa bade hverdage og
lordage/sendage. Field's har desuden oplevet en del aktivitet pa udlejningssiden resulterende i enten gennemfarte
udlejninger, eller med fortsatte lejerdraftelser til folge.

Den igangveerende sag vedrgrende Field's stormagasins udformning, rejst af De Samvirkende Kebmaend mod
Natur- og Miljoklagenaevnet resulterede i 2014 i en underkendelse af Kebenhavns Kommunes fornyede
byggetilladelse af centrets Stormagasin og i 2016 en underkendelse af vores pastand om, at DSK ikke er
klageberettiget. Forberedelse af sagens videre forleb pagdr. De eventuelle, pdgeeldende ombygningsarbejder
afventer, at der foreligger en endelig og ubetinget byggetilladelse.

Dagsvaerdien af butikscentret, Field's, andrager pr. 31. december 2017 mio. kr. 4.514, hvortil kommer vzerdien af
projektomkostninger og byggeretter omkring Field's pa mio. kr. 252, i alt en veerdi pa mio. kr. 4.766. | forhold til
den sammenlignelige veerdi pr. 31. december 2016 pa mio.kr. 4.670, og under hensyntagen til arets investering, er
arets veerdiregulering positiv med netto mio. kr. 69. Belobet sammensaetter sig af en positiv veerdiregulering
vedrgrende selve butikscentret pa mio. kr. 67 og en opskrivning af projektomkostninger og byggeretter omkring
Field's pa mio. kr. 2.

Projektomkostninger og byggeretter omkring Field's omfatter vaerdien af byggeretter pa i alt 62.000 m2. Endvidere
er der erhvervet en option pa yderligere 16.000 m2. Projektmulighederne omfatter dermed i alt 78.000 m2. Der
arbejdes lebende med identifikation af udviklingsmuligheder, som kan understgatte centerets udvikling yderligere.



Ledelsesberetning

Arets resultat ssmmenholdt med den forventede udvikling

Arets resultat opgjort for af- og nedskrivninger (EBITDA), herunder dagsveerdiregulering af geeld og ejendomme,
blev pa mio. kr. 204 og er demed lig det forventede for aret. | tilleg til dette resultat er der en positiv
veerdiregulering af butikscenter og byggeretter pa samlet mio. kr. 69 samt finansielle poster pa mio. kr. -33, hvilket
giver det regnskabsmaessige resultat pa i alt mio. kr. 240.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudsaetninger og usikre faktorer
Det kommende ar vil fortsat have fokus pa den videre forretningsmaessige udvikling af Field's. Med den nuvaerende
positive udvikling af Field's forventes der sdledes fremadrettet yderligere positiv udvikling i dagsvaerdien af centret.

For 2018 forventes samlet et resultat i niveauet mio.kr. 198 fer af- og nedskrivninger (EBITDA).

Seerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici

Driftsmaessige risici

Interessentskabet er underlagt de generelle risici, der er forbundet med aktiviteten. Disse er alle relateret til
butikscentre og dermed indirekte til udviklingen i og konjunkturerne for forbruget samt til inflations- og
renteudviklingen. | forhold til ejendomsbranchen generelt, betyder dette en mindre risiko.

Finansieringen af centret er delvist sikret via indgaede rentesikringsaftaler og renterisikoen er dermed reduceret.

Kreditrisici

Virksomhedens pavirkning af det eksterne milje og foranstaltninger til forebyggelse, reduktion m.v.

Steen & Strem koncernen er ISO 14001 certificeret og har i 2017 deltaget i Global Real Estate Sustainability
Benchmark, GRESB og har for 3. ar i traek opndet rating som verdens bedste shoppingcenter operater indenfor
baeredygtighed. For uddybning heraf henvises til ledelsesberetningen for moderselskabet Steen & Strem Holding
A/S.

Eksternt milje

Selskabet har fokus pa se veesentligste miljepavirkninger, der er udpeget i forbindelse med det fortlebende arbejde
med ISO 14001. For uddybning heraf henvises til ledelsesberetningen for moderselskabet Steen & Strem Holding
A/S.

Lovpligtig redegarelse for samfundsansvar

Initiativer vedrgrende CSR er vigtige strategielementer i koncernens managementarbejde og idriften af det enkelte
shoppingcenter, herunder Field's. For uddybning heraf henvises tilledelsesberetningen for moderselskabet Steen &
Strem Holding A/S.

Lovpligtig redegerelse for det underrepraesenterede kan

Det tilstraebes, at alle selskaber i Steen & Strem koncernen falger koncernens overordnede politik for andelen af
det underrepraesenterede ken i ledelsen og pa evrige ledelsesniveauer. For uddybning heraf henvises til
ledelsesberetningen for moderselskabet Steen & Strem Holding A/S.



Ledelsesberetning

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

virksomhedens finansielle stilling.

Per 1. januar 2018 fusioneres selskabets to ejere Field's Ejer | A/S og Field's Ejer L A/S, hvor Field's Ejer | A/S er det
fortsaettende selskab. Samtidig vil Field's Copenhagen I/S automatisk ophare og driften vil overga til Field's Ejer |
A/S.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Field's Copenhagen I/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for store virksomheder i regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2017 er aflagt i t.kr.

I henhold til arsregnskabslovens § 86 stk. 4 er der ikke udarbejdet pengestremsopgerelse, da virksomheden indgar i
pengestremsopgerelsen for koncernregnskabet for Steen & Strem AS i Norge.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga Aktiver indreg-
nes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet og aktivets vaerdi kan
males palideligt., og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt

tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Nettoomsaetning

Nettoomsazetning er indteegter fra udlejning af butikscenter og omfatter egentlig husleje, indtaegter fra P-anlaeg,
indtaegter fra udlejning af reklamepladser, lejernes bidrag til serviceudgifter samt fzelles markedsfering, og
indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber, har fundet sted, og hvis
indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger, butikscenter

Ejendomsomkostninger, butikscenter omfatter omkostninger i forbindelse med P-anlaeg, ejerbetalte omkostninger i
forbindelse med driften af butikscentrene, herunder markedsfering, omkostninger i forbindelse med ledige lejemal,
vedligeholdelse samt administration. Herudover indgar lejernes andel af serviceudgifter samt andel af faelles
markedsfering.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gzeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er et interessentskab for hvilket skattepligt pahviler ejerne, og der er sdledes ikke medtaget
skattemaessige reguleringer og forpligtelser i naervaerende regnskab.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa folgende vurdering af aktivernes
forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

L



Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningerne belastes centrerets serviceudgifter og refunderes af lejerne. Disse indgdr i regnskabsposten
"Ejendomsomkostninger, butikscenter".

Projektomkostninger

Projektomkostninger omfatter omkostninger til forprojekter samt butikscentre under opfersel, som males ved
anskaffelse til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte og indirekte tilknyttet til anskaffelsen, herunder
kebsomkostniger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Endvidere indregnes finansieringsomkostninger i
kostprisen fra det tidspunkt, hvor projektet har opndet alle endelige godkendelser.

Investeringsejendomme

Investerinsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris.

Omkostninger, der anses for at tilfere nye eller forbedrede egenskaber i forhold til kostprisen pa
anskaffelsestidspunktet, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke anses for at tilfere
investeringsejendomme  nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under
ejendomsomkostninger, butikscenter.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejendomme indregnes i
kostprisen i opferelsesperioden. Alle ldneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets

lgbetid.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veaerdireguleringer ag investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pd arms
laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjeelp af
markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende &r. Der er taget hojde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration
mv. De enkelte budgetterede cash flows tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillaeg-
ges en terminal veerdi. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom
likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte principper for opgerelsen i gvrigt er angivet i arsregnskabets note vedrerende investeringsejendomme.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 vurderet af det uafhaengige valuarfirma Cushman
& Wakefield | RED.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveaerdi. Kapitalveerdien opgeres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. | efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den ka-
pitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi
indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger
Periodeafgraensningsposter omfatter modtagne forudbetalinger vedrerende indtaegter i de efterfglgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfolgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
anden geeld.

/Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med
andringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/Andring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzeld og i egenkapitalen.
Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overferes belgb, som tidligere er
indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som er indregnet i egenkapitalen, til
resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes andringer i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen.

14



Anvendt regnskabspraksis

Hoved- og nagletalsoversigt

Forklaring af nagletal.

Resultat fer finansielle poster x 100

Afkastgrad

Gennemsnitlige aktiver

Egenkapital ultimo x 100

Soliditetsgrad

Samlede aktiver ultimo

Arets resultat x 100

Forrentning af egenkapital

Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Indtaegter fra udlejning af butikscenter

Ejendomsomkostninger, butikscenter

Bruttoresultat

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Note 2017 2016
t.kr. t.kr.
315.913 305.741
-111.877 -92.972
204.036 212.769
1 69.005 64.155
273.041 276.924
2 2.923 2.741
-35.527 -41.635
240.437 238.030
0 0
240.437 238.030
3
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Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Projektomkostninger

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
t.kr. t.kr.
4 4.514.641 4.420.300
12 36
252.000 250.000
4.766.653 4.670.336
4.766.653 4.670.336
4.567 1.018
444265 367.176
1.055 271
6 15.193 13.840
465.080 382.305
22.007 22.840
487.087 405.145
5.253.740 5.075.481
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfart resultat

Egenkapital

Kreditinstitutter
Anden gzld
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gzeld / oplysning om renteswap indgaet til si

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstaende parter og ejerforhold

Note 2017 2016
t.kr. t.kr.
1.055.027 1.055.027
1.896.642 1.639.125
2.951.669 2.694.152
2.115.010 2.191.180
5.500 5.500
48.720 49.110
7 2.169.230 2.245.790
7 75.734 53.417
0 1.455
2.699 5.283
8 54.408 75.384
132.841 135.539
2.302.071 2.381.329
5.253.740 5.075.481
9
10
1
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds-
kapital Overfort resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017 1.055.027 1.639.125 2.694.152
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 17.080 17.080
Arets resultat 0 240.437 240.437
Egenkapital 31. december 2017 1.055.027 1.896.642 2.951.669

Selskabskapitalen bestar af 1.055,017 aktier 4 nominelt t.kr. 1. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.
Der har ikke veeret andringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter

2017 2016
t.kr. tkr.
1  Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 69.005 64.155
Veerdiregulering investeringsejendomme 69.005 64.155
69.005 64.155
2  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.810 2.590
Andre finansielle indtaegter 112 148
Valutakursgevinster 1 3
2.923 2.741
3 Resultatdisponering
Overfort resultat 240.437 238.030
240.437 238.030

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2017 3.523.923
Tilgang i drets lob 23.925
Kostpris 31. december 2017 3.547.848
Veerdireguleringer 1. januar 2017 896.377
Arets veerdireguleringer 70.416
Veerdireguleringer 31. december 2017 966.793
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 4.514.641
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Noter

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Beregning af dagsveerdi sker med udgangspunkt i en Discounted Cash Flow model, som tager udgangspunkt i
prognoser forde fremtidige netto pengestramme, som butikscentret forventer at generere. Disse kapitaliseres
ved hjeelp af Exit Cap Rate og Discount Rate. Exit Cap Rate svarer til afkastkrav for et "normal ar”, anvendt til
beregning af terminalveerdi (baseret pé 10. ars estimerede og normaliserede cash flow), og Discount Rate
svarer til Diskonteringsfaktor anvendst til beregning af nutidsveerdien af de fremtidige pengestremme. For
yderligere oplysninger om forventninger til fremtiden henvises til ledelsesberetningen. Grundlaget for
vaerdiberegningen er butikscentrets nettodriftsresultat (pengestremme fra udlejningsejendom). Der er

indhentet ekstern vurdering af dagsveerdien.

Afkastkravet fastsaettes for butikscentret med udgangspunkt i en langsigtet, risikofri, nominel rente med
tilleg af en risikojustering. Risikojusteringen foretages ud fra en vurdering af geografiske forhold, beliggenhed,
butikscentrets standard og performance samt lejernes soliditet.

Ved beregningen af dagsvaerdien er der anvendt en Exit Cap Rate pa 5,0% og en Discount Rate pa 7,0%. Exit
Cap Rate er reduceret fra 5,1% i 2016, mens Discount Rate ligeledes er forbedret i forhold til 2016 ved en
nedsattelse fra 7,1%. Andringerne i disse faktorer begrundes med centrets stabile performance og saledes
mindre usikkerhed for fremtidige pengestremme.

Ved veerdifastsaettelsen er endvidere lagt falgende vaesentlige forudsaetninger til grund:

- Veaerdien af lejerbetalte afskrivninger er beregnet som nutidsveerdien af den kendte, fremtidige
betalingsstrem.

- Der indgar ikke-realiserede lejepotentialer ved vaerdiansaettelsen. Disse lejepotentialer vil blive realiseret,
nar aftalevilkar og markedssituationen muligger dette.

- Ved kalkulationen er forudsat en inflationsregulering i budgetperioden pa 2,0 % p.a.

- DCF modellen tager hensyn til vaerdielementerne af forudbetalt leje og deposita.

- Tomgang er indregnet med aktuel tomgang, justeret for forventede, realistiske udlejninger i de felgende 3
ar. Herefter er indregnet en vurderet generel tomgang med tilhgrende omkostninger i den resterende
budgetperiode.

- Der er taget hensyn til bevilgede projekter i form af nedvendige investeringer og afkast heraf.

5 Materielle anlaegsaktiver

Andre anlzeg,
driftsmateriel og Projektomkostni

inventar nger
Kostpris 1. januar 2017 2.643 528.523
Tilgang i arets lab 0 3.4M
Kostpris 31. december 2017 2.643 531.934
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 2.607 278.523
Arets nedskrivninger 0 1.41
Arets afskrivninger 24 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 2.631 279.934
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 12 252.000
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Noter

5 Materielle anleegsaktiver (Fortsat)

Afskrivninger af andre anlaeg, driftsmateriel og inventar viderefaktureres til centerets lejere og fremgar saledes
ikke saerskilt i resultatopgerelsen.

6 Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter udger hovedsageligt periodisering af rabatter afgivet i forbindelse med
kontraktindgaelse.

22



Noter

10

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter 2.244.597 2.190.744 75.734 1.725.928
Anden gzld 5.500 5.500 0 5.500
Deposita 49.110 48.720 0 48.720
2.299.207 2.244.964 75.734 1.780.148

Anden geeld / oplysning om renteswap indgaet til si

| anden geeld indgar negativ dagsvaerdi af renteswaps pa t.kr. 30.394. Der er i alt 3 renteswaps, som er indgaet
til sikring af en fast rente af selskabets variabelt forrentede banklan. Den ferste swap's hovedstol er pa t.kr.
466.071, sikrer en rente pa 2,325% og udleber i 2021. Den anden swap's hovedstol er pa t.kr. 800.000, og
sikrer en rente pa 1,00% og udlgber i 2022. Den tredje swap's hovedstol er pa t.kr. 300.000, sikrer en rente pa
0,50% og udlgber i 2020. Differencerenterne afregnes kvartalsvis.

Eventualposter m.v.

Driften af Field's Copenhagen I/S indebaerer, at der er indgaet leveringsaftaler, med kortere eller lengere
varighed, med leverandgrer til centerets serviceudgifter. Disse udgifter dzelles af lejerne i centeret, men den
juridiske forpligtelse overfor leverandererne pahviler Field's Copenhagen I/S. Forpligtelsen varierer over aret og
er afhaengig af aktuelle opgaver og leveranderer.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Butikscenteret med en regnskabsmaessig vaerdi 4pa mio. kr. 4.767 incl. projektrettigheder er pantsat til
sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, der regnskabsmaessig per 31. december 2017 udger mio. kr. 2.191.

Til sikkerhed for lebende driftsomkostninger til grundejerforeningen er der afgivet pant i ejendommen for mio.
kr. 3,2, endvidere er der givet pant i eiendommen for mio. kr. 6 til sikkerhed for eventuel
oprydningsforpligtelse.
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Noter

m

Naertstdende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Steen & Strem Holding A/S, Kebenhavn, der er ultimativ moder for den danske del af koncernen, og saledes
ogsa for felgende ejere af Field's Copenhagen I/S;

Field's Ejer | A/S, Kgbenhavn

Field's Ejer Il A/S, Kebenhavn

@vrige naertstdende parter

Bruun's Galleri A/S, Kgbenhavn

Steen & Strem CenterService A/S, Kabenhavn
Steen & Strem CenterUdvikling VI A/S, Kebenhavn
VIVA, Odense A/S, Keabenhavn

Steen & Strem Danmark A/S, Kgbenhavn

Bryggen, Vejle A/S, Kabenhavn

Transaktioner

Transaktioner med Steen & Strem Holding A/S har omfattet ydelser i forbindelse medfinansiering af selskabet,
herunder er der afgivet garanti overfor specifikke kreditinstitutter.

Der betales ikke vederlag for sidstnaevnte garantier.

Transaktioner med gvrige neertstdende parter har omfattet lejeindtaegter, ledelsesmaessige, administrative og
tekniske ydelser, ansaettelse og levering af driftspersonale til servicering og vedligehold af butikscenteret samt
transaktioner i forbindelse med salg af gavekort tilanvendelse i butikscentre administreret af Steen & Strem
Danmark A/S. Endvidere har transaktionerne omfattet mellemregningsforhold.

Herudover har der ikke i arets lab bortset fra koncerninterne transaktioner og normalt ledelsesvederlag veeret
gennemfart transaktioner med bestyrelse, direktion, ledende medarbejdere, vaesentlige aktionaerer, tilknyttede
virksomheder eller andre nzertstaende parter.

Alle transaktioner er foretaget pa markedsmaessige vilkar.
Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet Klepierre S.A.

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den starste koncern:
Klépiere S.A., Paris, Frankrig

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Steen & Strem AS, Steperigata 1, P.O. Box 1593 Vika., 0118 Oslo, Norway.

Koncernregnskaberne kan rekvireres pa fglgende adresse:

26 Boulevard des Capucines

CS 20062

75009 PARIS
Frankrig
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