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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2015 for VIVA, Odense A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets 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 kapitalejeren i VIVA, Odense A/S
Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for VIVA, Odense A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2015 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

VIVA, Odense A/S
Arne Jacobsens Allé 16, 2.sal
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 26 67 28 64
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kebenhavn

Bjern Allentoft, formand
Philippe Grenet
Brian Jensen

Philippe Grenet, direktor

Deloitte

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kebenhavn S



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet indgér 1 Steen & Strem Holding A/S koncernen. Selskabets hovedaktivitet er
projektudvikling af det planlagte kommende butikscenter, VIVA, i Odense midtby. Butikscentret
reprasenterer et nyt spendende citykoncept. Der henvises til www.vivaodense.dk

Aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet ejer en grund i Odense midtby, hvorpa der kan opferes et butikscenter. Arbejdet med
projektudvikling og udlejning af butikscentret padgér. Butikscenteret vil fa et areal pa op til 45.000
m? og i tilknytning hertil kan der opferes yderligere kontorbyggeri m.v. pa i alt 13.000 m?. Der
foreligger lokalplan for omradet, der muligger det planlagte byggeri. I denne forbindelse er der
opnaet gode rammebetingelser samt tilladelse til at kommuneplanens muligheder for 2
storbutikker over 2.000 m? opferes som en del af butikscenteret.

Byggestart afventer opndelse af en tilfredsstillende udlejningsgrad. 1 den indtil nu forlebne
projektperiode har udlejningsarbejdet imidlertid veret vasentligt langsommere, end forventet.
Som konsekvens heraf er tidspunkt for projektets byggestart og &bning endnu ikke fastsat,
ligesom det vil blive redefineret i forhold til layout, indretning mv., sdledes at centrets indretning
bliver tilpasset den aktuelle efterspergsel. Dette indebarer en reduktion af sterrelsen af en del
butikslejemal og dermed en foregelse af antallet af lejemél. Udlejningsarbejdet vil i forste
omgang fokusere pa en dagligvareenhed og nogle ankerbutikker. Dette sa udlejningen sker i rigtig
rekkefolge for centrets optimale butiksmiks. Ved en tilstreekkelig udlejningsgrad vil der blive
truffet beslutning om igangsatning af byggeriet.

Selskabets resultat for skat for regnskabsaret 2015 er et underskud pé t.kr. 2.599, hvilket er lavere
end forventet for aret. Afvigelsen skyldes regulering af arets skat samt en lavere renteomkostning
pa geeld til tilknyttede virksomheder.

Egenkapitalen pr. 31. december 2015 udger t.kr. 24.167.

Forventet udvikling
For 2016 forventes et underskud 1 niveauet t.kr. 3.000 for skat. Udviklingen skyldes den
midlertidige udsattelse af projektet, der medferer, at renteudgifter ikke aktiveres.

Seerlige risici
Selskabet er underlagt de generelle risici, som projektudvikling indeberer. P& nuvaerende
tidpunkt afventer byggestart en tilfredsstillende udlejningsgrad.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for arsregnskabet 2015.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VIVA, Odense A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2015 er aflagt i t.kr.
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 selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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.

Resultatopgorelsen

Indtzegter ved udlejning af butikscenter

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



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger, butikscenter

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

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 tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt,
hvor de indgéar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér
fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsttelse af eget skattemaessigt
overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat - herunder som
folge af @ndring i1 skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores
arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i
egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Projektomkostninger

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

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte og indirekte tilknyttet til
anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget 1
brug. Endvidere indregnes finansieringsomkostnigner i kostprisen fra det tidspunkt, hvor
projektet har opniet alle endelige godkendelser.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder wvurderes érligt for indikationer péa
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.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet

skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige ind-
komster og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat médles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males péd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

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

Omregning af fremmed valuta

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

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedag-
ens valutakurs. Forskellen, mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodeha-
vendets eller geldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i re-
sultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Indtaegter ved udlejning af butikscenter

Ejendomsomkostninger, butikscenter

Bruttoresultat
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2015 2014
t.kr. t.kr.
286 548
-223 -232
63 316
63 316
63 316
1 -2.662 0
-2.599 316
2 1.310 -680
-1.289 -364
-1.289 -364
-1.289 -364
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Balance 31. december

AKktiver

Projektomkostninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2015 2014
t.kr. t.kr.
333.238 327.668
3 333.238 327.668
333.238 327.668
76 1.961
1.478 133
1.554 2.094
2.451 2.043
4.005 4.137
337.243 331.805
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Balance 31. december

Note 2015 2014
tkr. t.kr.

Passiver

Selskabskapital 1.000 1.000
Overfort resultat 23.167 24.456
Egenkapital 4 24.167 25.456
Hensattelse til udskudt skat 5 2.366 2.331
Hensatte forpligtelser i alt 2.366 2.331
Geld til tilknyttede virksomheder 310.679 302.029
Anden geld 31 1.989
Kortfristede gaeldsforpligtelser 310.710 304.018
Gaeldsforpligtelser i alt 310.710 304.018
Passiver i alt 337.243 331.805
Eventualposter mv. 6

Nertstdende parter og ejerforhold 7

12



Noter til arsrapporten

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Aktiverede renter

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere &r

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i rets lob
Kostpris 31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

Renteomkostninger indregnet i kostprisen

2015 2014
tkr. t.kr.
2.650 3.859
12 0
0 -3.859
2.662 0
-610 -133
35 814
-735 -1
-1.310 680
Projekt-
omkostninger
327.668
5.570
333.238
333.238
68.974

13



Noter til Arsrapporten

4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Selskabs- Overfort
kapital resultat lalt
1.000 24.456 25.456
0 -1.289 -1.289
1.000 23.167 24.167

Selskabskapitalen bestar af 1.000 aktier a nominelt t.kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige

rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2015 2013 2012 2011
t.kr. t.kr. tkr. t.kr.

Selskabskapital 1.

januar 2015 1.000 1.000 1.000 500
Tilgang i aret 0 500
Afgang i aret 0 0
Selskabskapital 31.

december 2015 1.000 1.000 1.000 1.000

14



Noter til Arsrapporten

5 Hens=ttelse til udskudt skat

Hensattelse til udskudt skat 1. januar 2015
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

Hens=ttelse til udskudt skat 31. december 2015

6 Eventualposter mv.

2015 2014
t.kr. t.kr.
2.331 1.518
35 814
0 -1
2.366 2.331

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Steen & Strem Holding A/S
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pd udbytter, renter

og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.
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Noter til Arsrapporten

7 Neertstiende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Steen & Strem Holding A/S, Kebenhavn, der er eneaktionar

Ovrige nzertstiende parter

Steen & Strem Holding A/S, Kebenhavn
Steen & Strem Danmark A/S, Kebenhavn

Transaktioner

Transaktionerne med Steen & Strem Holding har omfattet finansiering af det igangvaerende
projekt, og transaktionerne med Steen & Strom Danmark A/S har omfattet levering af
ledelsesmaessige og administrative ydelser.

Transaktionerne er udfert pd markedsmessige vilkar.

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.

Koncernregnskab

Selskabet indgér 1 koncernrapporten for moderselskabet.

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

Klépierre 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.sal, 2300 Kebenhavn S.

Koncernregnskaberne kan rekvireres ved henvendelse til de respektive selskaber.
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