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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2015 for Field's Copenhagen I/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af virksomhedens

aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 24. juni 2016

Direktion

Philippe Grenet
direktor

Bestyrelse

Bjorn Allentoft Philippe Grenet Brian Jensen
formand



Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Field's Copenhagen I/S
Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Field's Copenhagen I/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vor revision. Vi har
udfert revisionen 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er u-
den vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger 1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregn-
skabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhaengige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 1 overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har 1 henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger 1 tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pad denne bag-
grund vor opfattelse, at oplysningerne 1 ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med ars-
regnskabet

Keabenhavn, den 24. juni 2016

Deloitte
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Andersen Sune Holm
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Hoved- og negletal

Set over en 5-arig periode kan virksomhedens udvikling beskrives ved folgende hoved- og

nogletal:

Hovedtal

Nettoomsatning

Resultat for finansielle poster
Resultat af finansielle poster
Arets resultat

Balancesum

Investering 1 materielle
anlaegsaktiver

Egenkapital

Neogletal

Afkastningsgrad
Soliditetsgrad
Forrentning af egenkapital

2015 2014 2013 2012 2011
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

296.420 286.011 288.304 309.644 277.582
348.369 448.083 341.163 260.457 75.850
-14.611 -37.631 -40.146 -94.466 -76.250
333.758 410.452 301.017 166.011 -400
4912.677 4.564.813 4.148.883 3.849.637 3.651.552
120.868 87.758 32.608 29.757 21.862
2.460.160 2.115.030 1.695.811 1.378.451 1.195.691
7,4% 10,3% 8,5% 6,9% 2,1%
50,1% 46,3% 40,9% 35,8% 32,7%
14,6% 21,5% 19,6% 12,9% 0,0%

Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
anbefalinger og vejledning, 2015. Der henvises til definitioner 1 afsnittet for anvendt

regnskabspraksis.



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Interessentskabet indgar 1 Steen & Strem Holding A/S koncernen, idet de to interessenter, Field’s
Ejer I A/S og Field’s Ejer I A/S, er fuldt ejede datterselskaber af Steen & Strem Holding A/S.

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

Aktiviteter og ekonomiske forhold

Field’s omfatter et detailhandelsareal pd 65.000 m? og et samlet udlejningsareal pa 74.000 m?.
Hertil disponerer centret over knap 3.500 P-pladser, der alle er beliggende i parkeringskeldre
under butikscentret.

I 2015 har Field’s fortsat den positive udvikling. Detailomsatningen 1 centret er oget med 3% i
forhold til 2014 efter 4% stigning 1 2014. Kundetallet er aget med 4% mod 1% 1 2014, det
samlede kundetal er sdledes omkring 7,8 millioner gester. Denne udvikling kan primert henfores
til 4bning af en biograf 1 august 2015 samt efterfolgende opgradering af centerets Food lounge,
der er med til at udvide centerets tilbud som destination og sdledes understotter Field’s status som
super regionalcenter. Udviklingen 1 oms&tning og besogstal er sket 1 et 1 gvrigt stagnerende
marked. En yderligere medvirkende faktor til de gode resultater er, at Field’s har meget
konkurrencedygtige abningstider pd bdde hverdage og lerdage/sendage. Field’s har desuden
oplevet en del aktivitet pd udlejningssiden resulterende i enten gennemforte udlejninger, eller med
fortsatte lejerdroftelser til folge. Med ovennavnte udvidelse samt den igangvearende
udlejningsaktivitet og centerets fortsatte positive udvikling, forventes udlejningsgrad og
omsatning yderligere oget 1 2016.

Field’s har lebende fokus pd en minimering af de serviceomkostninger, som lejerne betaler i
tilleg til lejen. Optimeringen omfatter sdvel fastleggelse af det enskede serviceniveau, som
programmer for optimering af indkebsfunktionen. I forbindelse med dette arbejde er et
fokusomréde lebende vurdering af ejendomsskattebetalingen. Et resultat af dette arbejde er, at
Field’s ved udgangen af dret har faet medhold 1 vores klage over fastsattelse af grundskyld og
fradrag for forbedringer, hvilket medferer en forventet tilbagebetaling af ejendomsskat og
tilhorende afsavnsrenter pd mio. kr. 59 for &rene 2008 til 2014. Den vasentligste del af
tilbagebetalingen vil blive returneret til centrets lejere, men en andel pd mio. kr. 27 forventes at
tilfalde Field’s. Dette som folge af lejemdl, hvor Field’s oprindeligt har atholdt
serviceomkostningen og som felge af modtagne afsavnsrenter.

Den igangvarende sag vedrerende Field’s stormagasins udformning, rejst af De Samvirkende
Kebmand mod Natur- og Miljeklagenavnet resulterede 1 2014 1 en underkendelse af Kebenhavns
Kommunes fornyede byggetilladelse af centrets Stormagasin. Udover at vi er uenige i
klagenevnets vurdering af byggetilladelsen er vi ogsd af den opfattelse, at De Samvirkende
Keobmend ikke er klageberettiget 1 sagen. P& dette grundlag har vi valgt at indbringe sagen for
domstolenes vurdering 1 december 2014, og denne proces er stadig igangverende. De eventuelle,
pageldende ombygningsarbejder afventer, at der foreligger en endelig og ubetinget
byggetilladelse.



Ledelsesberetning

Dagsvardien af butikscentret, Field’s, andrager pr. 31. december 2015 mio. kr. 4.266, hvortil
kommer verdien af projektomkostninger og byggeretter omkring Field’s pd mio. kr. 312, i alt en
verdi pd mio. kr. 4.578. I forhold til den sammenlignelige verdi pr. 31. december 2014 pd mio.
kr. 4.308, og under hensyntagen til arets investering, er drets verdiregulering positiv med netto
mio. kr. 149. Belobet sammensatter sig af en positiv vaerdiregulering vedrerende selve
butikscentret pd mio. kr. 121 og en tilbageforsel af nedskrivning af projektomkostninger og
byggeretter omkring Field’s pd mio. kr. 28. Denne vardiregulering kan 1 det vasentligste
henfores til en @ndring af afkastkravet/Exit cap rate fra 5,5% 1 2014 til 5,4 % 1 2015. Denne
forbedring er en konsekvens af den fortsat stabile performance, og et atkastkrav pa 5,4% ved
eventuelt salg vurderes som realistisk sammenholdt med gennemforte transaktioner for lignende
aktiver.

Projektomkostninger og byggeretter omkring Field’s omfatter vaerdien af byggeretter pd i alt
62.000 m? byggeret. Endvidere er der erhvervet en option pa yderligere 16.000 mZ.
Projektmulighederne omfatter dermed i alt 78.000 m?. Der arbejdes lobende med identifikation af
udviklingsmuligheder, som kan understette centerets udvikling yderligere.

Arets resultat opgjort for af- og nedskrivninger (EBITDA), herunder dagsvardiregulering af gald
og ejendomme, blev pa mio. kr. 199 mod en forventning pa mio. kr. 170 (erklaeret forventning for
skat og vardireguleringer pa mio. kr. 150, reguleret for forventede finansudgifter pa mio. kr. 20).
Resultatet er vasentligt over forventningen for &aret, hvilket primert kan henferes til den
fornevnte refusion af ejendomsskatter samt den positive udlejningssituation. I tilleg til dette
resultat er der en positiv verdiregulering af butikscenter og byggeretter pd samlet mio. kr. 149
samt finansielle poster, inkl. veardiregulering af geld, pd mio. kr. -15, hvilket giver det
regnskabsmeassige resultat pa i alt mio. kr. 334 for skat.

Egenkapitalen ved drets udgang udger mio. kr. 2.460.

Usikkerhed ved indregning og méling

Resultatet pavirkes vasentligt af dagsvardireguleringen af investeringsejendommen. Der
henvises til anvendt regnskabspraksis samt forudsatningerne for vardiansattelsen, jf. note 4.

Forventet udvikling

Det kommende ar vil fortsat have fokus pd den videre forretningsmaessige udvikling af Field’s,
herunder yderligere integration af fornavnte udvidelse med biograf. Med den nuvarende positive
udvikling af Field’s forventes der sdledes fremadrettet yderligere positiv udvikling i dagsvaerdien
af centret.

For 2016 forventes samlet et resultat i niveauet mio. kr. 189 for verdireguleringer, herunder
dagsverdiregulering af gald.



Ledelsesberetning

Redegeorelse for samfundsansvar

Initiativer vedrerende CSR er vigtige strategielementer 1 koncernens managementarbejde og i
driften af det enkelte shoppingcenter, herunder Field’s. For uddybning heraf henvises til
ledelsesberetningen for moderselskabet Steen & Strom Holding A/S.

Redegeorelse for mangfoldighed i ledelsen

Det tilstreebes, at alle selskaber i1 Steen & Strem koncernen folger koncernens overordnede politik
for andelen af det underreprasenterede kon i ledelsen og pé evrige ledelsesniveauer. For
uddybning heraf henvises til ledelsesberetningen for moderselskabet Steen & Strem Holding A/S.

Seerlige 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. I forhold til ejendomsbranchen generelt, betyder dette en
mindre risiko.

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

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for arsregnskabet 2015.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Field's Copenhagen I/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for store virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2015 er aflagt i t.kr.
I henhold til arsregnskabslovens § 86 stk. 4 er der ikke udarbejdet pengestreamsopgerelser.

I forbindelse med regnskabsafleeggelsen er der foretaget korrektion af klassifikationen mellem
andre tilgodehavender, leveranderer af varer og tjenesteydelser og anden gaeld. Dette har ikke
indvirkning pd den finansielle stilling. Aktiver og geldsforpligtelser i alt @ndres med mio.kr.
3.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga virksomheden, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet 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 kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Indtaegter fra udlejning af butikscenter

Indtegter fra udlejning af butikscenter omfatter egentlig husleje, indtegter fra P-anlaeg,
indtegter fra udlejning af reklamepladser, lejernes bidrag til serviceudgifter samt felles
markedsfering, og indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til
keber, har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger, butikscenter

Ejendomsomkostninger, butikscenter omfatter omkostninger i forbindelse med P-anleg,
ejerbetalte omkostninger i1 forbindelse med driften af butikscentrene, herunder markedsfering,
omkostninger 1 forbindelse med ledige lejemal, vedligeholdelse samt administration.
Herudover indgér lejernes andel af serviceudgifter samt andel af feelles markedsfering.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af in-
vesteringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrerende
vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt regulering af geeldsforpligtelser til dagsverdi.

Skat af arets resultat

Virksomheden er et interessentskab for hvilket skattepligt padhviler ejerne, og der er sdledes
ikke medtaget skattemaessige reguleringer og forpligtelser i nerverende regnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver méiles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

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 i1 separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pé de enkelte bestanddele er forskellig.

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

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar

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

Projektomkostninger

Projektomkostninger omfatter omkostninger til forprojekter samt butikscentre under opfersel,
som méles 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 opnéet alle endelige godkendelser.

11



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris.

Omkostninger, der anses for at tilfere investeringsejendomme nye eller forbedrede egenskaber
1 forhold til kostprisen pa anskaffelsestidspunktet, tilleegges kostprisen som en forbedring.
Omkostninger, der ikke anses for at tilfere investeringsejendomme nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes 1 resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger, butikscenter.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opferelsen af
investeringsejendomme indregnes i kostprisen 1 opferelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer ind-
regnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer ve-
sentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveaerende ar ikke har varet muligt at finde
dagsverdien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa
baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom
opgjort ved anvendelse af en Discounted Cash Flow model. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budgetter for de kommende &dr. Der er taget hgjde for lejeudvikling,
tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede
cash flows tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillegges en ter-
minal vaerdi. Den herved beregnede veardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar serskilt andet sted 1 balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte principper for opgerelsen 1 ovrigt er angivet i arsregnskabets note vedrerende
investeringsejendomme.

Dagsveardien pr. 31. december 2015 er vurderet af det uathengige valuarfirma Cushman &
Wakefield.

12



Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Veerdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
verdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvardi er den hejeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en
objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er
vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende
er verdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkost-
ninger vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en lgbetid under 3
maneder, og som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpd der kun er
ubetydelig risiko for vaerdiendringer.

13



Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme indregnes ved l&neoptagelse
til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende
perioder males de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi (kursvaerdi). Andringen i dagsvardien
indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris.
Ovrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsverdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen, indregnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfol-
gende til dagsverdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter ind-
gér 1 andre tilgodehavender, henholdsvis anden gald.

Andring 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en forpligtelse, indregnes 1
resultatopgerelsen sammen med @ndringer 1 dagsvardien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

Andring 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gzld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver
eller forpligtelser, overfores beleb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til
kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion 1
indtegter eller omkostninger, overfores belob, 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 @ndringer 1 dagsvaerdi lebende 1 resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Hoved- og negletalsoversigt

Forklaring af negletal.
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af
egenkapital

Resultat for finansielle poster x 100 / Gennemsnitlige aktiver

Egenkapital ultimo x 100 / Samlede aktiver ultimo

Ordinert resultat efter skat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Indtaegter fra udlejning af butikscenter

Ejendomsomkostninger, butikscenter

Bruttoresultat

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

2015 2014
t.kr. t.kr.

296.420 286.011
-97.163 -115.631
199.257 170.380
199.257 170.380
27.928 8.296
227.185 178.676
121.184 269.407
348.369 448.083
18.332 12.074
-32.943 -49.705
333.758 410.452
0 0
333.758 410.452
333.758 410.452
333.758 410.452
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Balance 31. december

AKktiver

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Projektomkostninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2015 2014

t.kr. t.kr.
4 4.265.992 4.029.258
5 17 83
5 311.743 278.497
4.577.752 4.307.838
4.577.752 4.307.838
2.362 8.090
237.053 236.771
74.578 11.236
6 6.027 878
320.020 256.975
14.905 0
334.925 256.975
4.912.677 4.564.813
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Balance 31. december

Note 2015 2014
tkr. t.kr.

Passiver
Egenkapital
Selskabskapital 1.055.027 1.055.027
Overfort resultat 1.405.133 1.060.003
Egenkapital 2.460.160 2.115.030
GZALDSFORPLIGTELSER
Langfristede gaeldsforpligtelser
Andre kreditinstitutter 2.237.736 2.278.205
Anden geld 5.500 0
Deposita 48.437 41.378
Langfristede gzldsforpligtelser 7 2.291.673 2.319.583
Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7 40.411 39.599
Banker 0 831
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.103 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 14.943 15.218
Geld til tilknyttede virksomheder 5.852 0
Anden geld 98.535 74.552
Kortfristede galdsforpligtelser 160.844 130.200
Geldsforpligtelser i alt 2.452.517 2.449.783
Passiver i alt 4.912.677 4.564.813
Eventualposter mv. 8
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 9
Neartstdende parter og ejerforhold 10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2015

Dagsvardiregulering, afledte finansielle
instrumenter

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2015

Selskabs- Overfort
kapital resultat [alt
1.055.027 1.060.003 2.115.030
0 11.372 11.372
0 333.758 333.758
1.055.027 1.405.133 2.460.160
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Noter til arsrapporten

1

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Valutakursgevinster

Aktiverede renter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Valutakurstab
Dagsveardiregulering af geld

2015 2014
t.kr. t.kr.

121.184 269.407
121.184 269.407
2.068 2.646
12.684 5
2.427 3.280
1.153 6.143
18.332 12.074
30.249 43.954
21 0
2.673 5.751
32.943 49.705
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Noter til Arsrapporten

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 3.384.401
Tilgang i rets lob 120.868
Overforsler 1 aret -5.318
Kostpris 31. december 2015 3.499.951
Verdireguleringer 1. januar 2015 644.857
Arets vardireguleringer 121.184
Veardireguleringer 31. december 2015 766.041
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 4.265.992
Af den samlede anskaffelsessum udger renter 41.712

Beregning af dagsverdi sker med udgangspunkt i en Discounted Cash Flow model, som tager udgangspunkt i prognoser for
de fremtidige netto pengestromme, som butikscentret forventer at generere. Disse kapitaliseres ved hjalp af Exit Cap Rate og
Discount Rate. Exit Cap Rate svarer til atkastkrav for et "normal ar”, anvendt til beregning af terminalveerdi (baseret pa 10.
ars estimerede og normaliserede cash flow), og Discount Rate svarer til Diskonteringsfaktor anvendt til beregning af
nutidsverdien af de fremtidige pengestremme.For yderligere oplysninger om forventninger til fremtiden henvises til
ledelsesberetningen. Grundlaget for vardiberegningen er butikscentrets nettodriftsresultat (pengestremme fra
udlejningsejendom). Der er indhentet ekstern vurdering af dagsvardien.

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

Ved beregningen ad dagsvardien er der anvendt en Exit Cap Rate pa 5,4% og en Discount Rate pa 7,4%. Exit Cap Rate er
reduceret fra 5,5% 1 2014, mens Discount Rate er ligeledes forbedret i forhold til 2014 ved en nedsattelse fra 7,5%.
Zndringerne i disse faktorer begrundes med centrets stabile performance og saledes mindre usikkerhed for fremtidige
pengestremme.

Ved vardifasts@ttelsen er endvidere lagt folgende vasentlige forudsatninger til grund:

e Veardien af lejerbetalte afskrivninger er beregnet som nutidsvaerdien af den kendte, fremtidige betalingsstrom.

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

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

e DCF modellen tager hensyn til veerdielementerne af forudbetalt leje og deposita.

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

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

S Materielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar 2015
Overforsler 1 arets lob

Kostpris 31. december 2015
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015

Arets afskrivninger
Arets tilbageforsler af tidligere &rs nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2015

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015

6 Periodeafgraensningsposter

Andre anleg,
driftsmateriel Projekt-
og inventar  omkostninger
2.571 518.769
0 5318
2.571 524.087
2.488 240.272
66 0
0 -27.928
2.554 212.344
17 311.743

Af periodeafgraensningsposter udger t.kr. 5.787 periodisering af rabatter afgivet i forbindelse
med kontraktsindgéelse, heraf udger t.kr. 1.723 rabatter, der kan anses som langfristede

periodeafgransningsposter.
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Noter til Arsrapporten

7 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2015 2015 naste ar efter 5 ar
Andre kreditinstitutter 2.278.205 2.237.736 40.411 1.963.138
Anden geeld 0 5.500 0 5.500
Deposita 41.378 48.437 0 48.437
2.319.583 2.291.673 40.411 2.017.075

Akkumuleret dagsvaerdiregulering af geeld til andre kreditinstitutteter udger pr. 31. december
2015 1 alt t.kr. 5.475.

8 Eventualposter mv.

Driften af Field's Copenhagen I/S indeberer, at der er indgdet leveringsaftaler, med kortere
eller lengere varighed, med leveranderer til centrets serviceudgifter. Disse udgifter dekkes af
lejerne i centret, men den juridiske forpligtelse overfor leverandererne pahviler Field's
Copenhagen I/S. Forpligtelsen varierer over aret og er athangig af aktuelle opgaver og
leveranderer.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Butikscentret med en regnskabsmessig verdi pd mio.kr. kr. 4.578 incl. projektrettigheder er
pantsat til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, der regnskabsmeessig pr. 31. december
udger mio.kr. 2.278.

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

10 Nertstiende 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 I A/S, Kebenhavn
Field's Ejer I A/S, Kebenhavn

Ovrige nzertstiende parter

Steen & Strom Danmark A/S, Kebenhavn
Steen & Strem CenterDrift A/S, Kebenhavn
Steen & Strom CenterService A/S, Kebenhavn

Transaktioner

Transaktioner med Steen & Strom Holding A/S har omfattet ydelser i forbindelse med
finansiering af selskabet, herunder er der afgivet garanti overfor specifikke kreditinstitutter.
Der betales ikke vederlag for sidstnavnte garantier.

Transaktioner med evrige nartstdende parter har omfattet lejeindtagter, ledelsesmassige,
administrative og tekniske ydelser, ansettelse og levering af driftspersonale til servicering og
vedligehold af butikscenteret samt transaktioner i forbindelse med salg af gavekort til
anvendelse 1 butikscentre administreret af Steen & Strem Danmark A/S. Endvidere har
transaktionerne omfattet mellemregningsforhold. Transaktionerne er sket pa markedsvilkar.

Herudover har der ikke i arets lob bortset fra koncerninterne transaktioner og normalt
ledelsesvederlag veret gennemfort transaktioner med bestyrelse, direktion, ledende
medarbejdere, vesentlige aktionarer, tilknyttede virksomheder eller andre nertstdende parter.
Ejerforhold

Interessentskabets indskudskapital er fordelt siledes:

Field's Ejer I A/S, Kebenhavn, 50%
Field's Ejer I A/S, Kebenhavn, 50%
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Noter til Arsrapporten

10 Nezertstiende parter og ejerforhold (Fortsat)

Koncernregnskab

Virksomheden indgér 1 koncernrapporten for moderselskabet Steen & Strem Holding A/S.

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den sterste
koncern:

Klépiere S.A., Paris, Frankrig

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den mindste
koncern:

Steen & Strem Holding A/S, Arne Jacobsens All¢ 16, 2., 2300 Kebenhavn S.

Koncernregnskaberne kan rekvireres ved henvendelse til de respektive selskaber.
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