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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 far
Steen & Strgm Danmark A/S.

Arsrapporten aflagges | overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 31, december
2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskahsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indehoider efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn den 31. august 2020

Direktion

Lauis Bonelli

Bestyrelse

Brian Jehsgn Louis Bonelli Laurence Isabelle Weydert

formand

Bjgrn Tjaum
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Steen & Strgm Danmark A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Steen & Strgm Danmark A/S for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for
revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation , uanset om denne skyldes besvigelse eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets 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 selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
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, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse 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 selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skgn og
tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

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 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

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 kontrol, 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 lese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om
ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet 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 pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. august 2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 33963556

Lars Andersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr: mne27762
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Steen & Strgm Danmark A/S
c/o Steen & Strgm Danmark A/S
Arne Jacobsens Allé 20,2

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 199509 05

Regnskabsperiode: 1.januar 2019 - 31. december 2019

Stiftet: 15. december 1996
Regnskabsar: 23. Regnskabsar
Hjemsted: Kgbenhavn

Brian Jensen, formand
Louis Bonelli

Laurence Isabelle Weydert
Bj@rn Tjaum

Louis Bonelli

Deloitte

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

2300 Kgbenhavn S
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Hoved- og nggletal

Set over en 5 drig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved og nggletal

2019 2018 2017 2016 2015

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Nettoomsaetning 42.301 38.235 37.400 34.471 53.953
Resultat fgr finansielle poster -18.242 -18.681 -3.620 -8.075 -6.326
Resultat af finansielle poster 224.338 495.026 -106 -32 -7
Arets resultat 216.837 478.819 -3.259 -6.594 -5.192
Balancesum 5.003.169 5.339.510 29.975 31.330 30.119
Investering i materielle anlaegsaktiver 768 677 677 98 936
Egenkapital 3.410.472 4.783.622 5.846 9.105 15.699
Noggletal
Overskudsgrad -43,1% -48,9% -9,7% -24,4% -12,5%
Afkastgrad -0,4% -0,7% -13,3% -27,3% -18,1%
Soliditetsgrad 68,2% 89,6% 19,5% 29,1% 52,1%
Forrentning af egenkapital 5,3% 20,0% -43,6% -53,2% -28,4%

Selskabet er pr. 1. januar 2018 ved en omvendt lodret fusion blevet fusioneret med det tidligere danske moderselskab Steen & Strgm
Holding A/S, CVR-nr. 19950301. Fusionen er regnskabsmaessigt behandlet efter reglerne om bogf@rt vaerdimetoden. Sammenligningstal
for 2015 til 2017 er derfor ikke korrigeret, og er derfor ikke sammenlignelige.

Hoved- og nggletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens gaeldende version af "Anbefalinger og
Nggletal", bortset fra nggletallet “Afkastgrad” som ikke er defineret i den pagaeldende anbefaling og vejledning.

Forklaring af nggletal fremgar af anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er management samt udvikling af butikscentre i Danmark.

Udvikling omfatter savel udvikling af nye butikscentre samt udviklingsarbejder i eksisterende butikscentre.

Selskabet indgar i den norske Steen & Strgm-koncern. Denne koncern fremstar i dag som Skandinaviens ledende virksomhed, hvis
forretningsomrader omfatter management, udvikling samt ejerskab af shoppingcentre. Steen & Strém koncernen ejes af den hollandske
pensionsfond ABP og den franske operatgr, Klépierre. Ejerforholdet af koncernen er henholdsvis 43,9% for ABP og 56,1% for Klépierre.

Managementaktiviteten omfatter en full service management aktivitet med fokus pa veerdiskabelse af shoppingcentre gennem
markedsfgring, effektiv drift og udvikling.

Udviklingsaktiviteten omfatter savel udvikling af nye shoppingcentre samt videreudvikling af eksisterende shoppingcentre. Arbejder i
forbindelse med udviklingsomradet omfatter en komplet projektudvikling, hvilket indebaerer udvikling af koncept, udlejning samt
opfgrelse af det pagaeldende shoppingcenter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Resultatet pavirkes veaesentligt af dagsvaerdireguleringen af investeringsejendommene i de enkelte datterselskaber.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa t.kr. 216.837 og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en
egenkapital pa t.kr. 3.410.472

Managementportefgljen omfatter ved arets udgang 3 butikscentre med et udlejningsareal pa cirka 140.000 m2 butiksareal. De tre
centre, der er ejet af Steen & Strgm Danmark koncernen, er Bruun’s Galleri, Bryggen og Field’s. Disse centre har en samlet aktuel veerdi
pd ca. mia. kr. 8,5. Managementarbejdet har veaeret gennemfgrt med et tilfredsstillende resultat for portefgljeejerne. For detaljer
vedrgrende koncernens centre henvises der herom til regnskaberne for datterselskaberne. Vedrgrende udviklingsarbejderne er der i
2019 fortsat arbejdet med udvikling af de byggeretter, der er beliggende i taet tilknytning til shoppingcentret Field’s og som ejes af Field’s
A/S, ligesom der arbejdes med projektudformninger for en mulig udvidelse af salgsarealet i Bruun’s Galleri i Aarhus.

Med sin centrale beliggenhed, p-kapacitet samt et staerkt butiksmiks fastholder Bruuns Galleri i 2019 igen sin markante tiltraekningskraft
og dominerende position i regionen, og centret star generelt staerkt i hele markedsomradet. Bruuns Galleri er fortsat et naturligt
udgangspunkt for forbrugernes shoppingtur i Aarhus midtby og har endvidere veeret den afggrende faktor til en markant styrkelse af
Aarhus’ samlede tiltraekningskraft som landsdelscenter.

Bruuns Galleri har for 2019 en mindre fremgang af kunder og fastholder dermed sin position som Danmarks absolutte mest besggte
shopping center med over 11 mio. bespgende om aret svarende til et gennemsnit pa over 30.000 besggende hver eneste dag aret rundt.
Omsaetningen lander pa samme niveau som 2018. Der har veeret en flot fremgang i kategorien bespisning og underholdning, men
fashion, sport og living desvaerre har matte notere en tilbagegang.

1 2019 satte Bryggen igen ny rekord for antal besggende og landede for fgrste gang pa over 3,3 mio. kunder, hvilket svarer til en vaekst pa
3%. Dermed viser Bryggen fortsat positive tendenser og fremtidsudsigterne for centret vurderes at vaere gode. Dette ses bade i kraft af,
at Bryggen fortsat far opbygget et steerkere brand og image, samt at detailhandelsudviklingen i byen fortsat mere og mere koncentreres i
den sydlige del af bymidten, hvor Bryggen er placeret. Der var dog en nedgang i omsatningen pa 6%. Primaert i kategorierne fashion,
sport og living, som har veeret udfordret. Dertil ses der en fortsat markant @ndring i forbrugerne adfeerd og k@bsmgnstre. Det er
vaesentlig at tage hgjde for, at omsaetningen i Bryggen er baseret pa den fysiske handel i butikkerne og dermed ikke afspejler den fortsat
sigende omsaetning der er i nethandlen for de respektive kaeder.

Field’s detailomsaetning er pa niveau med 2018 mens besggstallet er gget med 4,5%. Det samlede kundetal er saledes omkring 9,1
millioner gaester. Vaeksten er bl.a. opnaet via abninger af nye butikker som BOUNCE, lllums Bolighus og H&M Ho-me, investering i steerke
events inkl. feriebilletter, samt en raekke staerke kampagner med fokus pa Field’s store udvalg og steerke butiksmiks. Dertil er der en
fortsat stigende aktivitet i Royal Arena, som har en stor effekt pa specielt restauranterne. Udviklingen i omsaetning og besggstal er
desuden sket i et i gvrigt stagnerende marked. En medvirkende arsag til, at omsaetningen fortsat er pa et hgjt niveau er, at Field’s har
meget konkurrencedygtige abningstider p&d bade hverdage og Igrdage/sgndage. Field’s har for alvor sldet sin positionering fast som
Danmarks fgrende destination for Shopping, Dining & Unique Entertainment.
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Ledelsesberetning, fortsat

Den igangverende sag vedrgrende Field’s stormagasins udformning, rejst af De Samvirkende Kgbmaend mod Natur og
Miljgklagenaevnet resulterede i 2014 i en underkendelse af Kgbenhavns Kommunes fornyede byggetilladelse af centrets Stormagasin og i
2016 en underkendelse af vores pastand om, at DSK ikke er klageberettiget. Forberedelse af sagens videre forlgb pagar. De eventuelle,
pageldende ombygningsarbejder afventer, at der foreligger en endelig og ubetinget byggetilladelse.

Projektet VIVA i Odense er stadig ikke pabegyndt byggeri. Analyse og planlaegning er i noget omfang genstartet, hvilket vil have
indflydelse pa det endelige projekt. Som konsekvens heraf er tidspunkt for projektets byggestart og abning endnu ikke fastsat, idet det vil
blive redefineret i forhold til volumen, layout, indretning m.v., saledes at projektets indretning bliver tilpasset den aktuelle efterspgrgsel.
Ved et passende projekt og en tilstraekkelig udlejningsgrad vil der blive truffet beslutning om igangsaettelse af byggeriet.

P& baggrund af ovenstaende, vurderes det, at centrene er i den rette udvikling, og at der de kommende ar er basis for yderligere
udbygning af centrenes position i markedet. Bliver dette arbejde succesfuldt, vil dagsveerdien af centrene pa sigt gges yderligere med
heraf fglgende positiv vaerdiregulering.

Med virkning fra 2019 har Steen & Strgm Danmark implementeret IFRS 16 Leasingkontrakter. Implementeringen af IFRS 16 har medfgrt,
at selskabet ved implementeringen har indregnet et leasingaktiv pa 573 t.kr. og en leasingforpligtelse pa 573 t.kr. pr. 1. januar 2019.
Egenkapitaleffekten er dermed O kr. Den belpbsmaessige opggrelse af effekten af implementeringen af IFRS 16 er yderligere beskrevet i
note 7 og 10.

Arets resultat sammenholdt med den forventede udvikling

Arets resultat fgr skat, herunder dagsvaerdiregulering af gaeld og ejendomme i datterselskaber, blev pa mio. kr. 206 mod mio. kr. 479 i
2018 i Steen & Strgm Holding A/S. Inklusiv i resultatet er en negativ veerdiregulering af butikscentre og byggeretter pa samlet mio. kr. 3.

Egenkapitalen ved arets udgang udggr mio. kr. 3.411.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer
Generelt forventes den positive udvikling fortsat i det kommende ar, idet det dog skal bemaerkes, at der stadig er usikkerhed om de
udefrakommende konjunkturbestemte omstaendigheder.

For 2020 forventes med baggrund i de igangvaerende aktiviteter og den planlagte forretningsudvikling et Resultat fgr skat og eksklusiv
vaerdiregulering af ejendomme pa niveauet mio. kr. 266.

Virksomhedens videnressourcer, hvis de er af szerlig betydning for den fremtidige indtjening

Koncernen har udviklet og udvikler fortsat systemer til optimering af management og udviklingsarbejder i forbindelse med
shoppingcenteromradet. Dette sker bade lokalt i den danske koncern og i samarbejde med moderselskabet og gvrige koncernselskaber. |
2014 har organisationen implementeret ERP systemet, SAP, og den feelleseuropzeiske rapportering og “Business intelligence” medvirker
Igbende til en effektivisering og stremlining af den gkonomiske styring og planlaegning. Derudover investerer koncernen i systemer, der
kan overvage og optimere energiressourcer.

Virksomhedens forretningsomrader er meget videntunge og kraever derfor erfarne og kompetente medarbejdere.
Succesfaktoren i denne forbindelse er at kunne fastholde og tiltraekke kvalificerede medarbejdere.

Seerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici
Driftsmaessige risici

Koncernen er underlagt de generelle risici, der er forbundet med hovedaktiviteterne. Disse er alle relateret til drift af shoppingcentre og
dermed indirekte til udviklingen og trends i forbruget og saledes konjunkturerne, herunder inflations og renteudviklingen.

For udviklingsarbejderne gezlder generelt, at etablering af nye shoppingcentre er underlagt serlig lovgivning. Dette kan veere
begraensende i forhold til pabegyndelse af fremtidige projekter.

Egne centre finansieres delvis via fremmedfinansiering. Denne finansiering bestar af rentetilpasningslan med varierende frekvens for
rentetilpasning (fra hvert % til hvert 5. ar). | denne forbindelse er der indgéet rentesikringsaftaler for ca. 14 % af fremmedfinansieringen,

og renterisikoen er saledes reduceret tilsvarende.

Kreditrisici knyttet til finansielle aktiver svarer til de vaerdier, der er indregnet i balancen. Koncernens politik for patagelse af kreditrisici
medfgrer, at alle stgrre kunder og samarbejdspartnere Igbende kreditvurderes.
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Ledelsesberetning, fortsat

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

Steen & Strgm koncernen har siden 2014 veaeret I1SO 14001 certificeret. |1 2019 deltog Steen & Strgm i den arlige Global Real Estate
Sustainability Benchmark ("GRESB”). Steen & Strgm har gget den samlede score med seks point til 91/100 og ligger nummer 2 i gruppen.
Steen & Strgm er klassificeret som ”"Green Star”. “Green Star” er det hgjeste klassificeringsniveau i GRESB. Se www.gresb.com for
yderligere information, herunder resultaterne af undersggelsen. For uddybning heraf henvises til ledelsesberetningen for
moderselskabet Steen & Strgm Danmark A/S.

| Forhold til det fortlgbende arbejde med I1SO 14001 er fglgende omrader udpeget som “vaesentligste miljgpavirkninger” og omrader der
er stor fokus pa:

1. Energiforbrug (reducering)

2. Affaldshandtering (genanvendelse)

3. Vandforbrug (reducering)

4. Transport (reducering af miljgpavirkning)

5. Indkgb (miljgcertificeret)

6. Lejere (reducere miljgbelastning)

7. Projekt (BREEAM klassificering “Very good” for alle nye udviklingsprojekter)

| det fglgende har vi beskrevet udvalgte fokusomrader og mal frem mod 2022 samt allerede opnaede resultater. De naevnte
malsaetninger er en del af Klepierrre’s CSR program for perioden 2013 til 2022 og rapporterede resultater geelder for hele den danske
portefglje af shopping centre og gvrige selskaber, medmindre andet er praeciseret.

Energiforbrug (el, varme mv.) i centrenes feallesarealer skal reduceres med 40% fra 2013 til 2022. Vi har se seneste ar installeret
energibesparende foranstaltninger som LED-lys og optimeret tidsstyring af ventilation og varme og sédledes opndet en reduktion af
energiforbruget med 25%. Som et nyt tiltag foretager vi pa alle centre sakaldte "Energy Boost’s. Et Energy Boost kan bedst beskrives som
en energigvelse der straekker sig over et dggn, hvor centrenes energi- og vandforbrug fglges tet af energikonsulenter, teknikere og
driftschefer pa centrene. De forelgbige resultater viser besparelser pa mellem 10 og 30%. Primo 2019 overgik alle danske centre til grgn
elektricitet.

Inden for affaldshandtering er malsaetningen at etablere min. 18 affaldsfraktioner og en genanvendelse pa min. 50%. Mal om antal
fraktioner er opndet med et gennemsnit over 20 fraktioner pr. center (Field’s: 26, Bruun’s: 20 og Bryggen: 19). | alle tre centre er der nu
etableret affaldskvaerne til det organiske affald, som afleveres pa biogasanlaeg. Mal om genanvendelse er imidlertid ikke opnaet pa alle
centre endnu, men dette forventes opndet inden udlgb af 2020. Start 2019 blev butikkerne pa centerinformationsmgder undervist i
cirkulaer gkonomi, sa alle nu er bekendt med EU’s affaldshierarki.

Baeredygtig transport er ligeledes et fokus omrade, og alle vores centre tilbyder gode forhold for offentlig transport (beliggenhed),
cyklister (rummelig og tilgaengelig cykelparkering mv.) samt el-biler (ladestandere pa alle centre). Senest har vi stillet parkeringspladser
til radighed for delebilsordningen Green mobility i Field’s og Bruun’s.

Ud over det fortlgbende arbejde med I1SO 14001 er alle centre blevet “Bream in use” certificeret. Som naevnt ovenfor har vi haft fokus pa
milj@. Dette fokus fortsaetter samtidig med at vi nu ogsa retter fokus mod den ”sociale” del af CSR — Act for People og Act for Territories
og blandt andet ser frem til et steerkere samarbejde omkring CSR med vores lejere samt lokalomraderne. Som noget nyt har alle centre
skulle afholde mindst 5 CSR initiativer i 2019 — tiltag som vi fortsaetter med i 2020.

Samfundsansvar

Initiativer vedr. CSR er vigtige strategielementer i den europaiske koncerns managementarbejde samt i driften af det enkelte
shoppingcenter, savel i egen portefglje som ved ekstern management. Et dedikeret omrade for miljp og samfundsansvar pa Klepierre’s
hjemmeside beskriver virksomhedens engagement til at leve op til malet om at veere blandt de fgrende indenfor shoppingcenter
branchen. Hjemmesiden belyser ved cases og nggletal fokus omrader for CSR indsatsen i hele Klepierre, og kan findes pa koncernens
hjemmeside samt arsrapporter ved fglgende links:

http://www.klepierre.com/en/csr/act-for-good/

http://www.klepierre.com/en/finance/investor relations/reports/.
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Ledelsesberetning, fortsat

Steen & Strgm Danmark A/S koncernen har baseret pa koncernens samlede CSR strategi defineret fglgende fokusomrader:
1. Steen & Strgm skal udvikle, etablere og drive trygge og sikre shopping centre.

2. Steen & Strgm skal aktivt arbejde for at mindske miljgrisici og minimere miljgbelastningen med specielt fokus pa energiforbrug, affald,
transport og indkgb.

3. Steen & Strgm skal etablere attraktive markedspladser af hgj aestetisk kvalitet samt bidrage til en god udvikling i lokalomraderne.

4. Steen & Strgm skal samarbejde med lokale organisationer og initiativer.
5. Steen & Strgm skal have fokus pa et godt indeklima og et universelt udtryk.
6. Steen & Strgm skal arbejde for et godt og engagerende arbejdsmiljg.

7. Steen & Strgm skal arbejde malrettet og langsigtet med samfundsansvar. Arbejdet skal Isbende optimeres, og det skal sikres, at hele
virksomheden deltager. Steen & Strgms ledelse skal ga forrest i dette arbejde. Virksomheden skal overholde geeldende love, forskrifter
og andre krav.

8. Alle medarbejdere skal have viden om miljp og samfundsansvar.
9. Steen & Strgm skal udvise abenhed og engagement samt kommunikere om arbejdet med miljgbade internt og eksternt.

10. Steen & Strgm skal sgrge for, at lejere, leverandgrer og samarbejdspartnere kan veere med til at tage et felles miljp og
samfundsansvar.

11. Steen & Strgm vil foretraeekke at samarbejde med lejere, leverandgrer og samarbejdspartnere, der patager sig et miljg og
samfundsansvar.

12. Steen & Strgm skal som arbejdsgiver, skatteyder og indkgber af varer og tjenester bidrage positivt til samfundets gkonomiske
udvikling.

De efterfglgende oplysninger er en beskrivelse af de vaesentligste indsatsomrader og resultater af Steen & Strgms arbejde med
samfundsansvar i 2020

Arbejdsmiljg
Steen & Strgms vigtigste ressource er medarbejderne. Koncernen gnsker at fremme et sundt og velfungerende arbejdsmiljg for alle
medarbejdere.

Det fysiske arbejdsmiljg tilpasses resultaterne af de APV analyser, som gennemfgres i regi af virksomhedens Arbejdsmiljg Organisation,
ligesom der Ipbende udbydes kurser i sikkerhed, fgrstehjaelp og brandslukning for alt relevant personale. Antallet af arbejdsrelaterede
uheld er sidledes minimeret betragteligt.

God ledelse

Bestyrelsen i Steen & Strgm Danmark A/S drgfter Igbende, og mindst én gang arligt i forbindelse med den arlige generalforsamling,
sammensatningen af koncernens ledelse, herunder ledelsesstruktur, krav til kvalifikationer pa de enkelte ledelsesniveauer samt
mangfoldighed i ledelsestyper/ profiler.

Ledere udnaevnes eller rekrutteres primaert pa baggrund af kvalifikationer og match af den gnskede ledelsesprofil i forhold til den
aktuelle lederstilling, uanset kgn, race, nationalitet eller religigs overbevisning.

Koncernen er struktureret som en enhedsorganisation, dvs. at beskaeftigelsen sker i koncernens administrationsselskab, Steen & Strgm
Danmark A/S. Udgangspunktet er derfor, at bestyrelsen i koncernens selskaber besattes af tre personer fra gverste ledelseslag, hvor
vores skandinaviske koncerndirektgr udggr direktionen.

Ved fastlaeggelse af den gnskede ledelsesprofil anerkender bestyrelsen fordelene ved en bredt sammensat ledelse i forhold til kgn,

erfaring, kulturel baggrund og international erfaring. Bestyrelsen har pa baggrund heraf fastlagt nedenstaende maltal for andelen af det
underrepraesenterede kgn i den gverste ledelse, samt politikker for mangfoldighed i gvrige ledelsesniveauer.
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Ledelsesberetning, fortsat
Maltal for andel af det underrepraasenterede kgn i den gverste ledelse

Det er bestyrelsens malsaetning at andelen af det underrepraesenterede kgn i bestyrelsen for Steen & Strgm Danmark A/S er 33 % af de
generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer. Bestyrelsen bestar i dag af 3 maend og 1 kvinde.

Politik for andel af det underrepraesenterede kgn i gvrige ledelsesniveauer

Koncernen gnsker en mangfoldig medarbejdersammensatning, som afspejler samfundets fordeling af maend og kvinder og kulturel
baggrund, hvilket ogsa gaelder for sammensatningen af koncernens ledelse.

Politikker
Koncernen har fastlagt fglgende politikker for ksnssammensaetningen af forskellige ledelsesniveauer i koncernen:
Direktion i moderselskabet

Der er ikke fastsat maltal for andel af det underrepraesenterede kgn i direktionen i Steen & Strgm Danmark, idet direktionen bestar af en
person.

Directors (Funktionsdirektgrer)

Det er koncernens politik, at ledelsesniveauet lige under moderselskabets direktion skal afspejle kgnsfordelingen blandt koncernens
medarbejdere, dog saledes at andelen af det underreprasenterede kgn minimalt udggr 1/4. Af i alt 4 Directors er én kvinde, og
malsaetningen anses saledes for opfyldt.

@vrige ledelseslag

Det er koncernens politik, at der for ledelsesniveauet mellemledere/afdelingschefer ikke skal veere noget underrepraesenteret kgn (dvs.
malet er en fordeling indenfor 60/40).

Implementering

Med henblik pa at sikre ovenstaende politikker og malsaetninger har koncernledelsen besluttet, at fglgende koncerndakkende indsatser
skal indfgres eller tydeligggres i rekrutteringsprocessen:

® Alle chef, leder og projektlederstillinger skal opslas internt — og/eller eksternt.

o Begge kgn skal sa vidt muligt veere repraesenteret blandt de kandidater, der indkaldes til jobsamtale i forbindelse med rekruttering til
alle chef, leder og projektlederstillinger.

e Grundlaget fra gennemfgrte rekrutteringer skal rapporteres til og analyseres af HR funktionen.

e Virksomheden har en malsaetning om at nuveerende kvindelige ledere fastholdes, og at potentielle kvindelige lederemner
identificeres og understgttes, saledes at der ogsa i fremtiden er savel kvindelige som mandlige kvalificerede lederkandidater i
organisationen.

Det indgar som et fast punkt i forbindelse med samtlige medarbejderes arlige medarbejderudviklingssamtale, at medarbejderens
karrieremuligheder og lederpotentiale vurderes og drgftes. Desuden indgar spgrgsmal vedrgrende medarbejdernes oplevelse af
mulighederne for at ggre karriere og herunder, hvorvidt der er lige muligheder uanset kgn.

Erfaringsmaessigt er andelen af kvinder, som gnsker at ggre karriere og besidde de hgjeste ledelsesposter i virksomheden og indenfor
virksomhedens branche lavere end for maend, og det kan vaere vanskeligt at fastholde kvindelige lederemner f.eks. efter endt barsel.

Koncernen sgger generelt at sikre et fleksibelt arbejdsmiljs, som muligggr en fornuftig work life balance for savel mandlige som
kvindelige ledere og lederemner.

Koncernen tilbyder et omfattende efteruddannelsesprogram for potentielle lederemner, ligesom det overvejes at etablere en mentor
ordning for savel mandlige som kvindelige lederemner, hvor mere erfarne ledere understgtter lederemnernes fortsatte positive
udvikling.
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Resultater
Som anfgrt ovenfor, opfylder koncernen de udmeldte malsaetninger for sa vidt angar de gverste ledelseslag.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Siden udgangen af februar 2020 har Covid-19 pandemien gradvist spredt sig over Danmark. Alle Steen & Strgm storcentre har Igbende
tilpasset sig situation og forholdt sig til myndighedernes anvisninger, samt taget de ngdvendige forholdsregler. Daglig drift, organisation
og medarbejderressourcer er tilpasset for at sikre helbred og sikkerhed og samtidig sikre en fortsat drift af centeret.

Centrene i portefgljen har vaeret lukket fra midt marts til midt maj, dog ikke dagligevarebutikker og apotek. Det er lige nu for tidligt at
vurdere den samlede effekt af lukningen og efterfglgende abning har pa lejernes betalingsevne, samt hvordan den langsigtede
pavirkning bliver pa centrene. | denne sammenhang skal der ogsa tages hgjde for regeringens stgttepakker. | forbindelse med
halvarsregnskabet er dagsvaerdien pa gruppens ejendomme blevet justeret ned med i alt 302.465 t.kr.

Der er efter balancedagen ikke indtruffet yderligere vaesentlige forhold, som har vaesentlig indflydelse pad bedgmmelsen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Steen & Strgm Danmark A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. Selskabet har med virkning fra 1. januar
2019 implementeret IFRS 16 Leasingkontrakter ved anvendelse af den modificerede retrospektive overgangsmetode og har derfor ikke
foretaget tilpasning af sammenligningstal, som fortsat er praesenteret i overensstemmelse med reglerne i IAS 17 og IFRIC 4. £Andringen i
regnskabspraksis har ikke pavirket drets resultat og egenkapital vaesentligt, men har fgrt til en hgjere balancesum. De materielle
anlaegsaktiver er steget ca. 686 t.kr. og leasingforpligtelser er steget ca. 686 t.kr. Bortset fra @ndringer som fglge af implementering af
IFRS 16, sa er arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Arsrapporten for 2019 er aflagt i t.kr.

Med henvisning til arsregnskabslovens §112 og til koncernregnskabet for Klepierre S.A, Frankrig har selskabet undladt at udarbejde
koncernregnskab.

I henhold til arsregnskabslovens § 86 stk. 4, er der ikke udarbejdet pengestrgmsopggrelse for moderselskabet, da virksomheden indgar i
pengestrgmsopggrelsen i koncernregnskabet for Steen & Strgm AS i Norge.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finansielle aktiver og
forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden.
Amortiseret kostpris opggres 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 aflaegges, og som be eller
afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses
for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem
balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller galdsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste
arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter ved selskabets aktiviteter med management og udvikling af butikscentre indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart. Alle former
for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter reklame, administration, kontorlokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til

selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Side 12



Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle pos-ter
omfatter renteindtaegter og omkostninger, finansielle omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
| virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter skat efter fuld
eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i koncernen og til det tidspunkt, hvor de udgar.
Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betalinger af selskabsskat med

skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til
disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan

henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi 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 baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restveerdier:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-6ar
Indretning af lejede lokaler 5 ar

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under af- og neskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males dette til amortiseret kostpris.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder og associerede
virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, 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 genindvindingsveaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de for-

ventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-ler
aktivgruppen efter endt brugstid.
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Leasingkontrakter IFRS 16

Steen & Strgm Danmark A/S har med virkning fra 1. januar 2019 implementeret IFRS 16 Leasingkontrakter som har pavirket indregning
og maling i arsrapporten.

Steen & Strgm Danmark A/S har med virkning fra 1. januar 2019 implementeret den nye leasingstandard, IFRS 16, ved anvendelse af den
modificerede retrospektive overgangsmetode og har derfor ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal, som fortsat er praesenteret i
overensstemmelse med reglerne i IAS 17 og IFRIC 4.

| forhold til tidligere har Steen & Strgm Danmark A/S nu indregnet alle leasingaftaler i balancen, herunder operationelle leasingaftaler.
Det betyder, at der skal indregnes en leasingforpligtelse malt til nutidsveerdien af de fremtidige leasingbetalinger, som beskrevet
nedenfor, og et tilsvarende leasingaktiv korrigeret for betalinger, foretaget til leasinggiver forud for leasingaftalens start, og modtagne
incitamentsbetalinger, modtaget fra leasinggiver.

| overensstemmelse med overgangsbestemmelserne i IFRS 16 har Steen & Strgm Danmark A/S ved implementering af standarden valgt:
o |kke at indregne leasingaftaler med en Igbetid pa under 12 maneder eller med lav veerdi.

o |kke at revurdere, om en kontrakt er eller indeholder en leasingaftale.

o At fastseette en diskonteringsrente pa en portefglje af leasingaftaler med ens karakteristika.

Steen & Strgm Danmark A/S har for lejeaftaler af driftsmateriel vurderet, at den forventede lejeperiode udggr den uopsigelige
lejeperiode i aftalerne.

Ved tilbagediskontering af leasingbetalingerne til nutidsvaerdi har Steen & Strgm Danmark A/S anvendt sin alternative lanerente, som
udger omkostningen ved at optage ekstern finansiering for et tilsvarende aktiv med en finansieringsperiode, som svarer til Igbetiden af
leasingaftalen i den valuta, som leasingbetalinger afregnes i.

I vurderingen af Steen & Strgm Danmark A/Ss alternative lanerente har koncernen for sine leasingaftaler af ejendomme opgjort sin
alternative lanerente med udgangspunkt i en rente fra en realkreditobligation med en Igbetid, som svarer til Igbetiden af leasingaftalen
og i samme valuta, som leasingbetalingerne afregnes i.

Leasingaktiviteterne klassificeres under Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.
Leasingaktiviteten afskrives lineaert over lejeperiodens Igbetid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3a, at et tilgodehaven-de
eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehav-ende er
vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nutidsvaerdien af de forventede
pengestrgmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den ef-fektive
rente for det enkelte tilgodehavende eller portefglje.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vaerdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med til-leeg eller
fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til kr. 0, og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det omfang moder-
virksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning ef-ter den
indre veerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra

dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Steen & Strgm Danmark A/S, bindes ikke pa

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opggrelse af goodwill.
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Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i selskabets arsregnskab omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Steen & Strégm Danmark A/S haefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for skattemyndig-
hederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige ind-komst,
reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige
sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lovgivning vil veere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesat-ser
indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. |
efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anven-delse af
den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperi-oden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Finansielle leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser vedrgrende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som gaeldsforpligtelser og

males pa tidspunktet for indgaelse af kontrakten til nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser. Efter

fgrste indregning males leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsvaerdien og den nominelle vaerdi af
leasingydelserne indregnes i resultatopggrelsen over kontrakternes Igbetid som en finansiel omkostning.

Hoved og nggletalsoversigt
Forklaring af nggletal.

Overskudsgrad Resultat fgr finansielle poster x 100
Nettoomsaetning

Afkastningsgrad Resultat fgr finansielle poster x 100
Gennemsnitlige aktiver

Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo

Forrentning af egenkapital Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopggrelse for 1. januar 2019 - 31. december 2019

2019 2018

Note t.kr. t.kr.
Nettoomsaetning 42.301 38.235
Andre eksterne omkostninger -29.717 -29.521
Bruttoresultat 12.584 8.715

1 Personaleomkostninger -29.926 -27.395
Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA) -17.342 -18.681

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -900 -394
Resultat fgr finansielle poster -18.242 -19.075
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 254.918 488.990

3 Finansielle indteegter 10.963 12.181
4 Finansielle omkostninger -41.544 -6.144
Resultat fgr skat 206.096 475.951

5 Skat af arets resultat 10.742 2.868
6 Arets resultat 216.837 478.819
Forslag til resultatdisponering t.kr. t.kr.
Reserve for nettoopskrivning 254918 488.990
Overfgrt resultat 0 -1.610.171
Forsldet udbytte -38.081 1.600.000
216.837 478.819
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018
t.kr. t.kr.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1.101 308
Indretning af lejede lokaler 24 376

7 Materielle anlagsaktiver 1.125 684
8 Deposita 356 734
Udskudte skatteaktiver 1.186 2.446

9 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.629.957 4.109.839
Finansielle anlaegsaktiver 2.631.499 4.113.019
Anlaegsaktiver 2.632.624 4.113.703
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 294 0
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 2.358.092 1.208.367
Andre tilgodehavender 1.510 1.191
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 9.561 3.832
Periodeafgraensningsposter 247 2.818
Tilgodehavender 2.369.704 1.216.208
Likvide beholdninger 841 9.599
Omsaetningsaktiver 2.370.545 1.225.807
Aktiver 5.003.169 5.339.510
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Balance pr. 31. december 2019

Note

10

10

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Leasingforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Leasing forpligtelser

Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter m.v.
Naertstaende parter og ejerforhold
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2019 2018

t.kr. t.kr.
1.000 1.000
2.095.380 1.830.449
1.314.092 1.352.173
0 1.600.000
3.410.472 4.783.622
330 0

330 0

57 128
1.580.336 546.091
472 206

356 0
11.148 9.463
1.592.367 555.888
1.592.367 555.888
5.003.169 5.339.510
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Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019
Udbetalt udbytte

@vrige egenkapitalposteringer
Arets resultat

Reserve for

Selsk.a bs- netto.opskrlvnm.g Overfgrt resultat Forslaet udbytte lalt
kapital efter indre vaerdis
metode
1.000 1.830.449 1.352.173 1.600.000 4.783.622
0 0 0 -1.600.000 -1.600.000
0 10.013 0 0 10.013
0 254.918 -38.081 0 216.837
1.000 2.095.380 1.314.092 0 3.410.472
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Noter

1 Personaleomkostninger 2019 2018
t.kr. t.kr.

Lgnninger 26.548 24.060
Pensioner 2.225 2.103
Andre omkostninger til social sikring 118 158
Andre personaleomkostninger 1.035 1.075

I alt 29.926 27.395
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere a4 43

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 900 394

I alt 900 394

3 Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 10.939 12.091
Valutakursgevinster 25 90
I alt 10.963 12.181

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 41.253 5.839
Andre finansielle omkostninger 73 226
Valutakurstab 212 79
Renter leasingforpligtelser 6 0
I alt 41.544 6.144

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -10.706 -3.245
Arets udskudte skat 1.260 377
Regulering vedrgrende tidligere ar -1.296 0
lalt -10.742 -2.868
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6 Resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning
Forsldet udbytte
Overfgrt resultat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019
Ikke ejede aktiver udger

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2019

Tilgang ved fusion

Kapitaludvidelse (geeldseftergivelse) i arets Igh
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Veerdireguleringer 1. januar 2019
Tilgang ved fusion
Arets resultat

Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi

Modtaget udbytte

Kapitalandele med negativ veerdi neskrevet over tilgodehavende

Veerdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

Kapitalandele omfatter fglgende selskaber som alle er ejet 100%:

Bruun's Galleri A/S

Bryggen, Vejle A/S

Field's A/S

VIVA, Odense A/S

Steen & Strgm CenterService A/S
Steen & Strgm CenterUdvikling VI A/S

2019 2018
t.kr. t.kr.
254.918 488.990
0 1.600.000
-38.081 -1.610.171
216.837 478.819
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Indretning af lejede
inventar lokaler
11.678 4.473
573 0
768 0
13.019 4.473
11.370 4.097
548 0
11.918 4.097
1.101 376
684
Udskudte
Deposita skatteaktiver
734 2.446
-377 -1.260
357 1.187
356 1.186
2019 2018
t.kr. t.kr.
479.390 0
0 449.390
100.000 30.000
0 0
579.390 479.390
3.630.449 0
0 3.092.061
254.920 488.990
10.013 4.583
-1.800.000 0
-44.815 44.815
2.050.567 3.630.449
2.629.957 4.109.839




10 Leasingforpligtelser 2019 2018

t.kr. t.kr.
Leasingforpligtelse indregnet 1. januar 2019 (IFRS 16) 573 0
Tilgang 463 0
Af- og nedskrivninger
Afdrag leasingaktiver -356 0
Finansielle omkostninger
Renter, leasingforpligtelser 6 0
Leasing forpligtelser ultimo 2019 686 0
Leasingforpligtelser
Forfald af leasingforpligtelser 2019 2018
t.kr. t.kr.
Under 1 ar 356 0
Mellem 1 til 3 ar 330 0
Mellem 3 til 5 ar 0 0
Over 5 ar 0 0
Total ikke diskonteret leasingforpligtelse 31. december 2019 686 0
2019 2018
t.kr. t.kr.
Kortfristet 356 0
Langfristet 330 0
Leasingforpligtelse indregnet i balancen 686 0

11 Eventualposter mv.

Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet indgar i en faelles momsregistrering med datterselskaber i Danmark og heaefter derfor for det samlede momstilsvar.

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med @vrige danske tilknyttede virksomheder, og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties,
som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

Transaktioner med Steen & Strgm Danmark A/S har omfattet ydelser i forbindelse med medfinansiering af selskabet, herunder er der
afgivet garanti over for specifikke kreditinstitutter. Der betales ikke vederlag for sidstnaevnte garantier.

12 Nzertstaende parter og ejerforhold
Bestemmende indflydelse

Steen & Strgm Danmark A/S ejes af:

Steen & Strgm AS, Stgperigata 1, 0118 Oslo, Norge, der er hovedaktionzar og som ejes af

Storm Holding Norway AS, Stgperigata 1, 0118 Oslo, Norge, der er hovedaktionaer og som ejes af
Nordica Holdco AB, Lastmakargatan 20, 103 26 Stockholm, Sweden, som ejes af

Nordica Holdco AB, Godebaldkwartier 54, 3511 DX Utrecht, Holland som ejes af

Klepierre Group S.A., Paris, der er ultimativt moderselskab

@vrige naertstaende parter som Steen & strgm Danmark A/S har haft transaktioner med:
Bruun's Galleri A/S

Bryggen, Vejle A/S

Field's A/S

VIVA, Odense A/S

Steen & Strgm CenterService A/S

Steen & Strgm CenterUdvikling VI A/S
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Transaktioner

Transaktioner med @vrige neertstdende parter har omfattet lejeindtaegter, ledelsesmaessige, administrative og tekniske ydelser,
ansattelse og levering af driftspersonale til servicering og vedligehold af butikscenteret samt transaktioner i forbindelse med salg af
gavekort til anvendelse i butikscentre administreret af Steen & Strgm Centerservice A/S. Endvidere har transaktionerne omfattet
mellemregningsforhold.

Herudover har der ikke i arets lgb bortset fra koncerninterne transaktioner og normalt ledelsesvederlag veeret gennemfgrt transaktioner
med bestyrelse, direktion, ledende medarbejdere, vaesentlige aktionzerer, tilknyttede virksomheder eller andre naertstaende parter.

Steen & Strgm Danmark A/S har i 2019 modtaget fakturaer fra interne selskaber pa i alt 1.259 t.kr vedrgrende leje af kontor, parkering
og vandforbrug. Og Steen & Strgm Danmark A/S har udstedt fakturaer til interne selskaber pa i alt 30.789 t.kr i 2019. Fakturaerne
vedrgrer rent management fee, property management fee, personaleomkostninger, viderefakturering af forsikringer og gebyrer.
Neertstaende parter og ejerforhold Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet Klepierre S.A.

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern: Klépiere S.A., 26 Boulevard des
Capucines, CS 20062, 75009, Paris, Frankrig

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

Koncernregnskaberne kan rekvireres ved henvendelse til de respektive selskaber.
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