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BAGGRUND

Schaumann Properties A/S etableredes i1 sin nuvarende form som bgrsnoteret ejendomsinveste-
rings- og ejendomshandelsvirksomhed i januar 2006.

Schaumann Properties A/S kgbte i maj 2007 hovedparten af aktierne i Schaumann Development
A/S, og kgbesummen for disse aktier finansieredes bl.a. ved optagelse af et ansvarligt 1an pa
DKK 250 mio. hos s@lgeren Schaumann Holding A/S.

Schaumann Properties-koncernen erhvervede endvidere den 10. december 2007 51% af aktierne i
boligejendomsbesidderen Schaumann @sterfeelled A/S og forggede derved sin ejerandel i dette
selskab til 100%. Samtidig gennemfgrtes en refinansiering af Schaumann @sterfelled A/S, der
bl.a. rummede det element i sig, at Schaumann Holding A/S ydede et lan pa DKK 392,5 mio. til
Schaumann Properties A/S.

Herefter havde Schaumann Holding A/S tilgodehavender hos Schaumann Properties A/S
vedrgrende det ansvarlige lan og refinansieringen pa DKK 642,5 mio.

Eftersom savel Schaumann Properties A/S som Schaumann Holding A/S gnsker at styrke
aktionarernes investering i Schaumann Properties A/S, enedes bestyrelserne i de respektive
selskaber om, at konvertere Schaumann Holding A/S’ n®vnte tilgodehavender til egenkapital i
Schaumann Properties A/S.

Ved udnyttelse af en vedtegtsmessig bemyndigelse besluttede bestyrelsen i Schaumann
Properties A/S derfor den 13. december 2007 at udstede 53.541.667 nye aktier til tegningskurs
DKK 12 pr. aktie til Schaumann Holding A/S. Tegningskursen blev fastsat til gennemsnits-
handelskursen for aktierne pA OMX Den Nordiske Bgrs den 12. december 2007. Schaumann
Holding A/S tegnede samtlige aktier samme dag, hvor aktierne ogsa indbetaltes fuldt ud ved
konvertering af de navnte lan pa DKK 642,5 mio., som svarer til provenuet for Schaumann
Properties A/S ved kapitalforhgjelsen.

Den 21. december 2007 udstedte Schaumann Properties A/S yderligere 15.050.000 nye aktier til
Schaumann Holding A/S ved beslutning af bestyrelsen i h. t. den ovenn@vnte vedtegtsmassige
bemyndigelse. Schaumann Holding A/S tegnede samtidig aktierne til kurs DKK 12 pr. aktie
svarende til den seneste handelskurs pa OMX Den Nordiske Bgrs ved udgangen af den 20.
december 2007. De nye aktier indbetaltes ved apportindskud af obligationer til en vaerdi af DKK
180,6 mio. Bestyrelsesbeslutningen var ogsa for denne kapitalforhgjelses vedkommende truffet
efter aftale med Schaumann Holding A/S pa baggrund af parternes gnsker om at styrke
Schaumann Properties A/S’ egenkapital.

Hver af de n@vnte kapitalforhgjelser pa hhv. 53.541.667 nye aktier og 15.050.000 nye aktier har
forgget aktiekapitalen i Schaumann Properties A/S med mere end 10%, og kapitalforhgjelserne er
derfor anledningen til offentligggrelsen af narvaerende prospekt, der beskriver
kapitalforhgjelserne og virksomheden Schaumann Properties A/S.



FINANSKALENDER FOR 2008

Schaumann Properties A/S forventer

at offentligggre arsregnskabsmeddelelse for regnskabsaret 2007 den 31.

at atholde ordiner generalforsamling for regnskabsaret 2007
at offentligggre 1. periodemeddelelse

at offentligggre halvarsrapport for 1. halvar 2008

at offentligggre 2. periodemeddelelse

den 30.
den 15.
den 29.
den 14.

marts 2008
april 2008

maj 2008
august 2008
november 2008.



DEFINITIONER

Aktier eller Aktierne:

Aktiekapitalforhgjelserne,
Aktieemissionerne,
Emissionerne,
Udstedelserne eller
Kapitalforhgjelserne:

Aktietegner:

Apportindskuddet:

Development:

Investment:

Geldskonverteringen:

Koncernen:

OMX Den Nordiske Bgrs:

Selskabet eller
Udsteder:

Aktier udstedt af Schaumann Properties A/S.

De i nervaerende prospekt behandlede aktiekapitalforhgjelser pa
53.541.667 nye aktier og 15.050.000 nye aktier, der er tegnet af
Schaumann Holding A/S til markedskurs hhv. den 13. december
2007 og den 21. december 2007.

Schaumann Holding A/S.

Den anden af de to i n@rvarende prospekt behandlede
aktiekapitalforhgjelser, nemlig den der er tegnet af Schaumann
Holding A/S til markedskurs den 21. december 2007, og er fuldt
indbetalt ved apportindskud af obligationer for DKK 180,6 mio.

Schaumann Properties-koncernens forretningsomrade med
ejendomshandels- og ejendomsudviklingsaktiviteter.

Schaumann Properties-koncernens forretningsomrade med
ejendomsinvesteringer og formidling af ejendomsinvesteringer.

Den ene af de to i nervaerende prospekt behandlede
aktiekapitalforhgjelser, nemlig den der er tegnet af Schaumann
Holding A/S til markedskurs den 13. december 2007, og er fuldt
indbetalt ved konvertering geld pa i alt DKK 642,5 mio.

Den gruppe af selskaber, som Schaumann Properties A/S er
moderselskab for.

Den autoriserede markedsplads, der drives af OMX Nordic

Exchange Copenhagen A/S, hvorpa Schaumann Properties A/S har
aktier optaget til handel og officiel notering.

Schaumann Properties A/S.
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RESUME

Dette resumé bor leeses som en indledning til prospektet.

Enhver beslutning om investering i veerdipapirerne, der omhandles af dette prospekt, bgr treeffes
pa baggrund af prospektet som helhed.

Hvis en sag vedrgrende oplysningerne i prospektet indbringes for en domstol, kan den
sagsggende investor veere forpligtet til at betale omkostningerne i forbindelse med evt.
overscettelse af prospektet inden sagen indledes.

De fysiske eller juridiske personer, som har udferdiget resuméet eller eventuelle oversettelser
heraf og anmodet om godkendelse heraf, kan ifalde et civilretligt erstatningsansvar, men kun
sdfremt det er misvisende, ukorrekt eller uoverensstemmende, ndr det leeses sammen med de
andre dele af prospektet.

Schaumann Holding A/S, der ejer en majoritetsaktiepost 1 Udsteder, har i forbindelse med
Udsteders erhvervelse af dels Schaumann Development A/S og dels 51% af aktierne i Schaumann
Osterfelled A/S ydet henholdsvis et ansvarligt 1an pa DKK 250 mio. til Udsteder og et simpelt
lan pa DKK 392,5 mio. ligeledes til Udsteder.

Efter aftale mellem Udsteder og Schaumann Holding A/S har Schaumann Holding A/S den 13.
december 2007 konverteret sit ansvarlige 1an pa DKK 250 mio. og sit simple lan pa DKK 392,5
mio. til Schaumann Properties A/S (i alt 1an pa DKK 642,5 mio.) til nye Aktier i Schaumann
Properties A/S. Tegningen af de nye aktier er sket til kursen DKK 12 pr. aktie 4 nominelt én
krone (svarende til gennemsnitskursen for Udsteders Aktier pA OMX Den Nordiske Bgrs den 12.
december 2007), og i konsekvens heraf er der udstedt nominelt DKK 53.541.667 nye Aktier til
Schaumann Holding A/S.

Udsteders bestyrelse har endvidere den 21. december 2007 besluttet at udstede 15,05 mio. nye
aktier til Schaumann Holding A/S, som Schaumann Holding A/S har tegnet samme dag.
Tegningen er sket til kursen DKK 12 pr. aktie (svarende til seneste handelskurs for Udsteders
aktier pa OMX Den Nordiske Bgrs den 20. december 2007), og de nye aktier er indbetalt med
obligationer for vardi DKK 180,6 mio. svarende til obligationernes nominelle verdi. De
indskudte obligationer er i januar 2007 udstedt af Schaumann Retail Finland 1 A/S, der indtil den
21. december 2007 var et datterselskab i Schaumann Properties-koncernen.

Aktieeemissionerne er gennemfgrt ved udnyttelse af en del af den bemyndigelse i Udsteders
vedtegters § 8, hvorefter bestyrelsen har ret til frem til den 1. maj 2009 at forhgje selskabets
aktiekapital med indtil 100.000.000 nye aktier & nominelt én krone til markedskurs.

Disse Aktieemissioner er baggrunden for udarbejdelsen af narverende prospekt, som beskriver
Udsteder og Aktieemissionerne n@rmere.

Arsagen til Aktieemissionerne er, at bestyrelsen har gnsket at styrke Udsteders soliditet og
egenkapital. Indre vaerdi pr. aktie i Udsteder er ved Aktieemissionerne omtrentligt fordoblet.

Aktiekapitalen i Udsteder androg inden aktieemissionen den 13. december 2007 nom. DKK
46.144.348, og efter emissionen navnte dato pa nom. DKK 55.541.667 androg aktiekapitalen
nom. DKK 99.686.015.



Den anden aktieemission den 21. december 2007 pa nom. DKK 15.050.000 forggede
aktiekapitalen til den nuvearende stgrrelse pa nom DKK 114.736.015, som er fordelt pa aktier 4 én
krone pr. aktie.

Udsteder har til medarbejderne udstedt tegningsretter til nom. DKK 712.520 aktier.

Udsteder har sine gamle Aktier optaget til handel og officiel notering pA OMX Den Nordiske
Bors, og vil efter offentligggrelsen af nervaerende prospekt tillige ansgge om, at de nye Aktier
optages til handel og officiel notering pa OMX Den Nordiske Bgrs.

Udsteder beskaftiger sig med

1) handel med - og udvikling af fast ejendom i Danmark og andre europ®iske lande,
2) langsigtede investeringer i fast ejendom i Danmark og andre europaiske lande, og
3) formidling af ejendomsinvesteringer.

Der er betydelige risici forbundet med investering i Udsteder.
Risiciene vedrgrer dels Udsteders udvikling og dels Udsteders aktier.
Af risici udspringende af Udsteders udvikling kan na@vnes fglgende:

Vedrgrende ejendomsudvikling

e Politiske risici vedr. planlovsmassige forhold.
Markedsrisici vedr. udlejnings- og salgspriser.
Debitorrisici vedr. lejere og kgbere.
Risici vedr. niveauet for byggeomkostninger.
Risici vedr. ventetid pa komplicerede udstykninger.
Risici vedr. opnéelse af finansiering.
Risici vedr. renteudsving.

Vedrgrende ejendomsinvestering
e Tomgangs- og genudlejningsrisici.
e Usikkerhed om fremtidige vaerdier og salgspriser for investeringsejendomme.
e Risiko for stigninger i finansieringsomkostningerne.

Om risiciene, der knytter sig til Udsteders aktier, kan n@vnes fglgende:

Schaumann Holding A/S ejer 81,75% af Udsteder. Kursvardien af samtlige aktier i Udsteder,
som ejes af andre end Schaumann Holding A/S, er ca. DKK 251 mio. (opgjort ved en bgrskurs pa
DKK 12 pr. aktie). Kursdannelsen pa Udsteders aktier pA OMX Den Nordiske Bgrs er derfor
letpavirkelig, og vil kunne pavirkes kraftigt, safremt Schaumann Holding A/S skulle beslutte over
en kortere periode at athande store dele af sin aktiebeholdning over OMX Den Nordiske Bgrs.

De ansvarlige for nervarende prospekt er Udsteders bestyrelse, og Udsteders revisor har erklaret
sig om prospektets forhold til arsrapporten for Udsteder for regnskabsaret 2005/06 og om de i
prospektet indeholdte proforma-regnskabsoplysninger.



Udsteder har i 1. halvar 2007 realiseret et overskud pa DKK 36,3 mio. efter skat og i
regnskabsaret 2005/06 realiseredes et overskud pa DKK 29 mio. efter skat.

Udsteder, der stiftedes i 1975, havde navnet Akademisk Boldklubs Fodboldaktieselskab, og fik sit
nuvarende navn og formal i januar 2006.

Udsteder overtog den 10. december 2007 51% af @sterfelled Holding A/S og 51% af Schaumann
Osterfelled A/S, og Udsteder ejer nu 100% af disse selskaber. Schaumann @sterfalled A/S ejer
boliger pa @sterbro i Kgbenhavn for veerdi DKK 1,5 mia., som er en del af Udsteders langsigtede
ejendomsinvesteringsaktiviteter. Et obligationslan udstedt af Schaumann @sterfaelled A/S blev i
forbindelse med overtagelsen af selskabet indfriet, idet det ovennavnte 1lan pa DKK 392,5 mio.,
som Udsteder modtog fra Schaumann Holding A/S (og som konverteredes til aktiekapital i
Udsteder den 13. december 2007), udgjorde grundlaget for obligationsindfrielsen.

Den 21. december 2007 solgte Udsteder 50% af aktierne 1 2 betydende datterselskaber, nemlig
Schaumann Retail Finland 1 A/S, der ejer finske investeringsejendomme, og Schaumann
Northern Germany ApS, der ejer tyske investeringsejendomme.

Kgber af de 50% af Schaumann Retail Finland 1 A/S var Proark Properties ApS, der er et selskab
i Proark-koncernen. Der er ingen ejer- eller slegtsskabsrelationer eller andre lignende relationer
mellem Udsteder og Udsteders ledelse pa den ene side og Proark-koncernen eller Proark-
koncernens ledelse eller Proark-koncernens ejere pa den anden side.

Koncernen har ikke tidligere gjort forretninger med Proark-koncernen.

Kgber af de 50% af Schaumann Northern Germany ApS er et dansk anpartsselskab, som ved
overdragelsen har sat som betingelse at vedkommendes identitet ikke ma offentligggres.

Der er ingen ejer- eller slegtsskabs- eller andre lignende relationer mellem Udsteder og
Udsteders ledelse pa den ene side og kgber af 50% af Schaumann Northern Germany ApS eller
kgbers ledelse eller ejere pa den anden side.

Koncernen har ikke tidligere gjort forretninger med kgberen af 50% af Schaumann Northern
Germany ApS.

Proformaregnskabsoplysninger pr. 30.06.2007 viser en egenkapital for Koncernen pa DKK 1,1
mia. og en balancesum pa DKK 4,3 mia., hvilket svarer til en soliditet pa godt 25%.

Proformaregnskabsoplysningerne er udarbejdet for at illustrere hvilken effekt 1) de
kapitalforhgjelser, der er baggrunden for udarbejdelsen af nervarende prospekt, 2) Koncernens
besiddelse af 100% af @sterfaelled Holding A/S og Schaumann @sterfelled A/S og 3) salgene af
50% af de ovennavnte tidligere datterselskaber, som alt gennemfgrtes 1 december 2007, ville
have haft regnskabsmessigt, hvis de navnte transaktioner havde varet gennemfgrt allerede den
30. juni 2007. Proformaregnskabsoplysningerne omhandler i sagens natur en hypotetisk situation,
og afspejler ikke Udsteders reelle finansielle stilling.

Det forventes ikke at Udsteder vil udbetale udbytte til sine aktionzrer for regnskabsaret 2007.

Pa lengere sigt er det bestyrelsens intention, at udlodde omkring 1/3. af Udsteders
regnskabsmassige overskud som udbytte.



Alle Aktier i Udsteder, herunder nye og gamle aktier, har samme rettigheder.

Ingen andre aktionzrer end Schaumann Holding A/S har haft mulighed for at deltage i
Kapitalforhgjelserne, og Kapitalforhgjelserne er endeligt gennemfgrt.

Udover Schaumann Holding A/S ejer én anden aktionar, Hans-Henrik Palm Holding ApS, over
5% af kapitalen og stemmerne i Udsteder.



RISIKOFAKTORER

Udsteder beskaftiger sig med handel med - og udvikling af fast ejendom samt investering i — og
formidling af investering i fast ejendom.

Handel med - og udvikling af fast ejendom.
Dette forretningsomrade er generelt kendetegnet ved stort kapitalbehov.

For ejendomme, der kgbes til udvikling, d.v.s. med en hensigt om at forandre ejendommenes
anvendelse, bestar der ofte ved erhvervelsen betydelig usikkerhed om, hvilken anvendelse af
ejendommene, som fremtidigt kan tillades af myndighederne. Disse risici vedrgrer ofte udfaldet
af lokalpolitiske beslutninger.

Nar en given anvendelse er tilladt af de relevante myndigheder, er der dernzst risici forbundet
med, om der kan findes en kunde i form af en fremtidig lejer eller i form af en kgber, der selv
gnsker at anvende den pagaldende ejendom, og om en lejeaftale eller salgsaftale kan indgas med
denne kunde. Dette ath@nger af markedsmassige forhold, som bl.a. pavirkes af
konjunkturudviklingen og udviklingen i demografiske forhold.

Der er risici forbundet med kundernes bonitet. Tab pa kunder sgges typisk imgdegaet ved at bede
om bankgarantier fra kgbere og kontant depositum eller garantier fra lejere og kautioner fra
kundernes eventuelle moderselskaber.

Der vil typisk skulle gennemfgres enten ombygning eller evt. nybyggeri pa en fast ejendom, fgr
en alternativ anvendelse kan muligggres. Der vil sdledes skulle indgas aftale med radgivere, f.eks.
arkitekter, ingenigrer, og totalentreprengrer m.v. for at fa bygget det gnskede. Der er betydelig
usikkerhed frem til faste aftaler er indgaet om, hvilke belgb sadanne arbejder vil koste. I perioder
hvor byggemarkedet er praeget af stor aktivitet, kan der vere vanskeligheder med at fa
byggearbejder udfgrt til rimelige priser og i den kravede kvalitet inden for rimelig tid.

Ved udviklingsforanstaltninger, der krever udstykning af matrikler, kan der vere lange
ekspeditionstider hos landsinspektgrer og myndigheder, som kan forsinke en sags gennemfgrelse,
og dermed forringe dens gkonomiske resultat.

Det store kapitalbehov, der er til kgb af fast ejendom og byggeri, vil typisk for en stor dels
vedkommende daekkes ved lanefinansiering, hvorfor mulighederne for at fa bevilget de forngdne
lan er en forretningsmeaessig risiko. Endvidere vil ufordelagtige rentevilkar og en stigning i
renteniveauet, saledes som det er set inden for det seneste knap halve ar, kunne pavirke
forretningsomradet negativt.

Nar en udlejningsejendom er ferdigudviklet, vil ejendommen typisk sgges solgt, og der bestar i
denne situation betydende risici for, hvornar og til hvilken pris ejendommen kan salges.
Salgsprisen vil bl.a. ath@nge af lejekontrakternes Igbetid, lejens stgrrelse, lejernes bonitet,
bygningens alternative anvendelse, d.v.s. bygningens beliggenhed og bygningens kvalitet og
udformning, samt af hvilket afkastkrav investorerne til enhver tid matte have. Salgsprisen er
s@rdeles rentefglsom og konjunkturathangig.
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Risici pa salgsprisen vil typisk sgges imgdegaet ved at indga aftale om salg af ejendommen pa et
tidligt stade i sagens forlgb, d.v.s. evt. straks efter underskrivelse af lejekontrakt.

Investering i fast ejendom.
Risiciene ved investering i fast ejendom bestar vasentligst af 3 kategorier:

Risikoen for tomgang. Der vil typisk ved lejeres fraflytning vere en risiko forbundet med, i
hvilket omfang og til hvilken leje det ledige lejemal kan genudlejes. Genudlejningsrisikoen er
konjunkturathangig.

Der er grundet den typisk lange investeringshorisont stor usikkerhed forbundet med, til hvilken
pris investeringsejendommen vil blive afh@ndet, ligesom en investeringsejendom
regnskabsmassigt hver ar skal anszttes til aktuel markedsveardi, som kan vere volatil. Salgspris
og markedsverdi afhenger af kgbernes afkastkrav pa salgs- eller vurderingstidspunktet, og
afkastkravene kan svinge betydeligt bl.a. afhangigt af renteniveau og nybygningstakten for
tilsvarende ejendomme, og af hvilken beliggenhed ejendommen har og bygningens stand.

Udsving i finansieringsomkostningerne er en vasentlig risikofaktor ved investering i fast
ejendom. Der er risici forbundet med rentestigninger, f.s.v.a. variabelt forrentede lan, ligesom
fastforrentede lan vil have en vis lgbetid og vil skulle refinansieres til en ny rente pa
udlgbstidspunktet.

Som det fremgar af ovennazvnte, er investering i fast ejendom dobbelt fglsom for stigninger i
renteniveauet, idet man ved stigende rente samtidig vil fa hgjere Igbende udgifter til
lanefinansieringen og alt andet lige lavere salgs- og markedsveardier af investeringsejendommene.

Ved investeringer i udenlandske ejendomme vil der endvidere vere risici forbundet med udsving
i kursen pa det pagaeldende lands valuta.

I forbindelse med Folketingets @ndring af den danske selskabsskattelov med virkning fra 1. juli
2007 gennemfgrtes rentefradragsbegransningsregler, som i kraft af Koncernens betydelige geld
og deraf fglgende renteudgifter, samlet set kan medfgre en vasentligt hgjere skattebetaling for
Koncernen fremover, i f. t. situationen, der ville vere opstaet, hvis reglerne ikke var endret.
Koncernen har endnu ikke fuldt overblik over disse mulige negative konsekvenser.

Udsteder pavirkes direkte af den samlede hgjere skattebetaling for Koncernen, bl.a. fordi
Udsteder som administrationsselskab for Koncernen betaler Koncernens samlede skat.

Udsteder pavirkes endvidere direkte og via vardien af sine datterselskaber af samtlige de risici
for Udsteders forretningsomrader, som er beskrevet i nerverende afsnit.

Udsteder ejes med 81,75% af én enkelt aktionar (Schaumann Holding A/S).

Séafremt Schaumann Holding A/S hypotetisk (f.eks. pa grund af likviditetsmangel) skulle blive
tvunget til salg af sine aktier i Udsteder i markedet, vil der af Schaumann Holding A/S kunne
tilfgres markedet sa betydelige mangder Schaumann Properties-aktier, at disse evt. vanskeligt
ville kunne absorberes. Kursen pa Udsteders aktier kunne blive trykket betydeligt, og Udsteder
ville derved kunne komme under anden parts kontrol.
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Schaumann Holding A/S er nettolangiver til Koncernen under ét med godt DKK 144 mio. pr
30.06. 2007, og Schaumann Holding A/S kunne i en situation, hvor Schaumann Holding A/S
skulle fa likviditetsmangel eller skulle blive presset af sine langivere, taenkes at presse pa for at fa
sine udlan til Udsteder tilbagebetalt hurtigt, hvilket evt. kunne bringe Koncernen i
likviditetsmangel.

Safremt bestyrelsesmedlem Jens Schaumann, som tillige er direktgr i Schaumann Properties A/S,
virksomhedens grundlegger og eneejer af Schaumann Holding A/S, skulle blive uarbejdsdygtig,
kan det tenkes, at vaeksten i forretningsomfanget i Koncernen bliver negativt pavirket, og at de
tilfgrsler af lan og egenkapitalindskud, som Udsteder og Koncernen ved at antal lejligheder, som
naermere beskrevet i det fglgende, har modtaget fra Schaumann Holding A/S, ikke fremtidigt ville
kunne paregnes.

12



AKTIEREGISTRERINGSDOKUMENTET

1. ANSVARLIGE

Vi har gjort vort bedste for at sikre, at oplysningerne i nervaerende aktieregistreringsdokument
efter vort bedste vidende er i overensstemmelse med fakta, og at der ikke er udeladt oplysninger,
som kan pavirke dets indhold.

Kebenhavn den 30. januar 2008.

Bestyrelsen i Schaumann Properties A/S

~

\\

AMA X B | »
ar Leif Djurhvus \\\’/\>
bestyrelsesformand naestformand
(tidl. direktor i Atlas Ejendomme A/S) (partner i advokatfirmaet Plesner)

—

Jens Erik Host
bestyrelsesmedlem bestyrelsesmedlem
(direktor i Small Cap Danmark A/S) (direktor i Schaumann Propetties A/S)
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Prospekterklzering afgivet af selskabets revisor
Til leeserne af dette Prospekt

Prospektet
Vi har gennemgéet oplysninger af regnskabsmessig karakter indeholdt i prospektet for

Schaumann Properties A/S, dateret 30. januar 2008. De regnskabsmassige oplysninger gengives
fra &rsrapporten for regnskabsaret 2005/06.

Arsrapporten for regnskabsaret 2005/06 er revideret af os og forsynet med revisionspategning
uden forbehold eller supplerende oplysninger.

Selskabets ledelse har ansvaret for Prospektet og for indholdet og prasentationen af oplysninger
heri. Vort ansvar er pa grundlag af vort arbejde at udtrykke en konklusion om, hvorvidt udvalgte
oplysninger af regnskabsmassig karakter er korrekt gengivet fra arsrapporten 2005/06.

Det udferte arbejde

Vi har udfert vort arbejde i overensstemmelse med den danske standard om andre
erkleringsopgaver med henblik p4 at opnd hej grad af sikkerhed for, at oplysninger af
regnskabsmassig karakter indeholdt i Prospektet ikke indeholder vasentlige fejlinformationer.

Som led i vort arbejde har vi kontrolleret Prospektets oplysninger af regnskabsmaessig karakter og
har paset, at disse er korrekt gengivet fra arsrapporten for regnskabsiret 2005/06. Det er vor
opfattelse, at det udferte arbejde giver et tilstreekkeligt grundlag for vor konklusion.

Konklusion

I henhold til OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S’ regler skal vi herved bekrefte, at alle
vaesentlige forhold vedrerende Schaumann Properties A/S, som er os bekendt, og som efter vor
opfattelse kan pévirke vurderingen af selskabets aktiver og passiver, ekonomiske stilling og
resultat, som angivet i arsrapporten for regnskabsaret 2005/06, er indeholdt i Prospektet.

Kebenhavn, den 30. januar 2008

Mortensen & Beierholm
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

AL

Thomas Nislev
Statsautoriseret revisor
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2. REVISORER

2.1

Der er i nervaerende prospekt gengivet reviderede historiske regnskabsoplysninger for Udsteder
for det forlengede regnskabsar 1. juli 2005 — 31. december 2006.

Udsteders arsrapport er for dette regnskabsar revideret af Udsteders revisor Thomas Nislev,
Mortensen & Beierholm Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Gribskovvej 2, 2100 Kgbenhavn
Q.

Thomas Nislev er medlem af Foreningen af Statsautoriserede Revisorer.
2.2

Thomas Nislev blev valgt som revisor pa en ekstraordiner generalforsamling den 26. januar
2006, og selskabets tidligere revisorer (Torben Ploug, medlem af Foreningen af Statsautoriserede
Revisorer, og Thomas Thorup Mgllgaard, medlem af Foreningen af Statsautoriserede Revisorer,
begge PKF Revisorsamvirket Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Dynamovej 11, 2., 2730
Herlev samt Per Erik Johannessen, medlem af Foreningen af Statsautoriserede Revisorer,
Deloitte Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Weidekampsgade 6, 2300 Kgbenhavn S.)
fratradte samtidig.

Anledningen til revisorskiftet var, at Schaumann Holding A/S med virkning fra den 26. januar
2006 overtog den bestemmende indflydelse i Udsteder, og at Thomas Nislev i en arrekke har
varet revisor for Schaumann Holding A/S.

3. UDVALGTE REGNSKABSOPLYSNINGER

3.1

Nedenfor (i afsnit 3.2) ses udvalgte regnskabsmassige hovedtal og nggletal for Udsteders
reviderede arsrapport for det forlengede regnskabsar 01.07.2005- 31.12.2006. I regnskabsaret
indgar perioden 01.07.2005 — 31.12.2005, hvor Udsteders virksomhed udelukkende bestod i
fodboldaktiviteter. Disse fodboldaktiviteter er solgt pr. 31.12.2005.

3.2
Udsteder har aflagt halvarsrapporter for perioderne 01.01.2006 — 30.06.2006 og 01.01.2007 —
30.06.2007, hvori Udsteder alene har drevet virksomhed inden for sit nuvarende forretnings-

omrade. Disse perioderegnskaber er ikke reviderede. Udvalgte regnskabsmassige hovedtal og
nggletal for disse halvarsrapporter er ligeledes vist nedenfor.

15



Koncerntal i t DKK

Regnskabs-
periode

Nettooms®tning
Resultat fgr skat af
fortsattende aktiviteter
Arets resultat af
fortsettende aktiviteter
Arets resultat

Aktionarernes andel af
arets resultat
Minoritetsinteressernes
andel af arets resultat

Aktiver 1 alt, ultimo
Aktiekapital, ultimo
Egenkapital ultimo

Udbytte i DKK pr. aktie
Indre vaerdi i DKK pr.
aktie, ultimo

Overskudsgrad
Soliditet, ultimo

Soliditet er opgjort som koncernens egenkapital 1 forhold til koncernens passivsum.

01.01. 2007
-30.06. 2007
(6 mdr.)
281.146
34.052
36.355
36.355
29.337
7.018
3.933.475
46.144
303.631
0,00
5,4

27.8%
7,7%

4. RISIKOFAKTORER

01.01.2006
-30.06.2006
(6 mdr.)
1.826
-5.155
-5.155
-5.155
-4.959
-196
154.969
5.144
9.539
0,00
42

-203,0%
6,2%

Der henvises til afsnittet risikofaktorer pa side 10.

S. OPLYSNINGER OM UDSTEDER

5.1 Historie og udvikling
5.1.1

Udsteders navn:
Schaumann Properties A/S

Udsteder hed frem til den 26. januar 2006 Akademisk Boldklubs Fodboldaktieselskab.

Udsteder har ingen binavne.

01.07. 2005
-31.12. 2006
(18 mdr.)
15.860
22.432
33418
28.750
27.011
1.739
958.159
5.144
50.103
0,00
9,4

261,4%
5,2%



5.1.2

Udsteders registreringsnummer (CVR-nr.) er 24 20 80 36.
Udsteders hjemsted er Gentofte Kommune.

5.1.3

Udsteder er stiftet den 1. august 1975.

5.14

Udsteder er et i Danmark stiftet aktieselskab, der er stiftet i henhold til dansk ret og
aktieselskabsloven.

Udsteders adresse er fglgende:
Strandvejen 58

2900 Hellerup

Tif. 70 21 01 13

5.1.5

Udsteder blev under navnet Akademisk Boldklubs Fodboldaktieselskab bgrsnoteret 1
regnskabsaret 1998/99 i forbindelse med en kapitalforhgjelse. Udsteders aktiviteter bestod
dengang og frem til 31. december 2005 i at drive professionel fodboldvirksomhed.

Schaumann Holding A/S erhvervede ved en betinget overdragelsesaftale den 12. december 2005
en bestemmende indflydelse i Udsteder.

Pa en ekstraordiner generalforsamling i Udsteder den 26. januar 2006 blev betingelserne for
navnte overdragelsesaftale opfyldt, og Udsteder skiftede navn til Schaumann Properties A/S og
fik nyt formal og ny ledelse m.v..

Det nye formal blev, direkte eller gennem besiddelse af ejerandele i selskaber, at kgbe, sxlge,
investere i, besidde, udleje, udvikle, formidle, finansiere og administrere fast ejendom eller
vardipapirer eller hermed beslegtet virksomhed.

Udsteders fodboldaktiviteter blev p.g.a. utilfredsstillende sportslige og gkonomiske resultater pr.
31. december 2005 overdraget til et eksternt selskab.

Den ekstraordinere generalforsamling den 26. januar 2006 vedtog ogsa en mod Schaumann
Holding A/S rettet aktieemission med ret til i en periode pa 2,5 ar, at tegne 40 mio. nye aktier til
DKK 4 pr. aktie.

Schaumann Holding A/S har den 2. februar 2007 og den 12. april 2007 ved tegning af
henholdsvis 12.500.000 og 27.500.000 nye aktier fuldt udnyttet denne vedtegtsbestemte
tegningsoption, og Udsteder tilfgrtes herved i alt 160 mio. DKK i egenkapital.

Schaumann Holding A/S gnskede med overtagelsen af Udsteder at etablere et bgrsnoteret selskab,
der under Schaumann Holding A/S” kontrol kunne drive ejendomsudviklings- og ejendoms-
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investeringsaktiviteter, og som evt. kunne overtage Schaumann Holding A/S’ datterselskaber
Schaumann Development A/S og Schaumann Investment A/S, der drev sadanne aktiviteter.

Formalet med at etablere en ejendomskoncern i bgrsnoteret regi er bl.a. at understgtte en sadan
koncerns muligheder for at opna lanefinansiering og for at gennemfgre kapitaludvidelser, fusioner
og opkgb af nye aktiviteter mod betaling med egne aktier.

I overensstemmelse med ovenstaende kgbte Udsteder den 29. maj 2006 94% af aktierne i
Schaumann Investment A/S for 0,5 mio. DKK. Herved etablerede Schaumann Properties A/S sig
med forretningsomradet Investment. De resterende 6% af Schaumann Investment A/S er
efterfglgende ligeledes erhvervet af Udsteder. Szlger af de 94% af aktierne var Schaumann
Properties A/S” majoritetsaktioner Schaumann Holding A/S, og s®lgerne af de 6% af aktierne
var selskaber ejet af 2 tidligere medarbejdere 1 Schaumann Investment A/S. De tidligere
medarbejdere var pa salgstidspunktet ikke leengere ansat i Schaumann Properties A/S eller dettes
datterselskaber, idet dog den ene er ansat i Schaumann Holding A/S.

Investment arbejder malrettet med investering i stgrre ejendomsportefgljer pa helst over DKK 1
mia. / stk. Det ligger inden for forretningsomradet at handle med - og formidle investerings-
ejendomme og ejendomsportefgljer.

Schaumann Investment A/S besad ved Schaumann Properties A/S’ overtagelse af selskabet en
portefglje af ca. 500 boliger i Dortmund, som er solgt i efteraret 2007. Herudover er der i efteraret
2006 og i foraret 2007 i Investment erhvervet investeringsejendomme for ca. 0,9 mia. DKK i
Finland og investeringsejendomme for et tilsvarende belgb i et omrade omfattende Sydslesvig og
Hamborg. Endelig erhvervede Investment i efteraret 2006 @sterfelledsagen med 525 boliger pa
@sterbro i Kgbenhavn, som blev videreformidlet til det dengang associerede selskab: Schaumann
Osterfelled A/S. Det associerede selskaber Schaumann @sterfelled A/S finansierede kgbet af
Osterfelledsagen bl.a. ved udstedelse af nom DKK 176 mio. obligationer.

Ejendomsportefgljen i Finland er ogsa blevet delfinansieret med hgijt forrentede obligationer.

Udsteder erhvervede den 10. maj 2007 86,999% af aktierne i Schaumann Development A/S af
Schaumann Holding A/S for DKK 543 mio., hvilken kgbesum berigtigedes ved udstedelse af to
geldsbreve til Schaumann Holding A/S, hvoraf det ene var et ansvarligt 1an pa 250 mio. DKK.

Et selskab (Zelotes ApS) ejet af en medarbejder i Schaumann Properties A/S solgte den 10. juni
2007 yderligere 3% af aktierne i Schaumann Development A/S, til Udsteder, idet Zelotes ApS
som betaling herfor modtog og tegnede 1.000.148 nye aktier i Udsteder. Udover
ansettelsesforholdet er der ingen yderligere relationer mellem medarbejderen, der ejer Zelotes
ApS, og Udsteder.

I juli 2007 erhvervede Udsteder mod kontant betaling den resterende del pa 10,001% af aktierne i
Schaumann Development A/S, hvorefter Udsteder ejer 100% af Schaumann Development A/S.

Efter at Schaumann Development A/S og Schaumann Investment A/S begge er blevet
datterselskaber under Schaumann Properties A/S, er der, nar overordnede koncernhensyn tilsiger
det, etableret aktiviteter i hhv. Schaumann Development A/S og Schaumann Investment A/S, som
rent organisatorisk henhgrer under det andet forretningsomrade. F.eks. er ejendomsinvesterings-
aktiviteter i et vist omfang ejet af Schaumann Development A/S.
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Schaumann Development A/S har i sin 5 arige levetid udviklet og er i gang med at udvikle i alt
over 1.000 boliger i Danmark og Sverige. Medio 2007 er ca. 500 boliger solgt og afleveret og
resten er under opfgrelse eller befinder sig pa projektstadiet.

Schaumann Development A/S har udviklet, og arbejder pa at udvikle, butiksejendomme i hhv.
hovedstadsomradet, Jylland og Vixjo i Sverige. Som et af de stgrre projekter kan naevnes, at der
arbejdes med udbygning og opgradering af vasentlige dele af Hundige Storcenter. Endvidere
arbejdes med wudvikling af kontorprojekter i hovedstadsomradet samt af et stgrre
udviklingsprojekt ved Postdamer Platz i Berlin indeholdende savel boliger som erhverv. Endelig
arbejdes med ferie- og wellnesscenter-projekter i hhv. Danmark, Norge og Spanien.

Schaumann Investment A/S erhvervede den 10. december 2007 51% af Schaumann Osterfalled
A/S, hvorefter Schaumann @sterfelled A/S (med Osterfaelled-sagen) er et 100% ejet datterselskab
1 Koncernen.

Osterfelled-sagen med de 525 udlejede boliger er etableret i 2006, og der er siden etableringen
gennemfg@rt en opdeling af boligudlejningsejendommen i ejerlejligheder og der arbejdes med salg
af disse ejerlejligheder i takt med lejernes fraflytning. Grundet markedsudviklingen fokuseres
ogsa pa en vis grad af genudlejning af ledige lejligheder, og lejeniveauet har vist sig at kunne
haeves markant ved genudlejning. Visse af Schaumann @sterfaelled A/S' lan er i december 2007
blevet omlagt, hvorved bl.a. et hgjtforrentet erhvervsobligationslan har kunnet afvikles. I
forbindelse med laneomlegningen, udlante Schaumann Holding A/S 392,5 mio. DKK til
Schaumann Properties A/S, som Schaumann Properties A/S via et datterselskab har anvendt til
sikkerhedsstillelse for laneomlagningen i Schaumann @sterfelled A/S. Udsteder betragter
herefter denne sag som en attraktiv og velfinansieret eksponering mod en fremtidig positiv
verdiudvikling pa ejerboliger pa en fornem placering pa @sterbro i Kgbenhavn.

Den 13. december 2007 forhgjede Udsteder sin aktiekapital med 53.541.667 aktier, som alle
tegnedes af Schaumann Holding A/S, hvorved savel det i forbindelse med refinansieringen af
Schaumann @sterfelled A/S optagne lan pa 392,5 mio. DKK, som det tidligere nzvnte ansvarlige
lan pa 250 mio. DKK, ligeledes optaget hos Schaumann Holding A/S, blev konverteret til
egenkapital. Herved er egenkapitalen i Udsteder forgget med DKK 642.5 mio.

Den 21. december 2007 gennemfgrtes 2 vasentlige transaktioner for Udsteder:

e Udsteder afstod 50% af savel sin nordtyske som sin finske investeringsejendoms-
portefglje, hvorved balancesummen for Koncernen reduceredes med ca. DKK 1.800 mio.

¢ Schaumann Holding A/S indskgd bgrsnoterede obligationer til Udsteder for verdi DKK
180,6 mio. og modtog til gengeld 15.050.000 nye aktier i Udsteder. Herved forggedes
egenkapitalen med DKK 180,6 mio.

Endelig gennemfgrte Schaumann Holding A/S fra den 20. december til og med den 28. december
betydelige salg af aktier i Udsteder (i alt 18,3 mio. aktier). De n@vnte aktiesalg er ikke sket via
OMX Den Nordiske Bgrs.

Inden kapitalforhgjelsen den 13. december 2007 ejede Schaumann Holding A/S 94,18% af
Aktierne i Udsteder, og efter kapitalforhgjelsen androg ejerandelen 97,31%.

Herpa fandt en del af de nevnte af Schaumann Holding A/S gennemfgrte aktiesalg sted, hvorved
Schaumann Holding A/S’ ejerandel reduceredes til 85,97%.
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Inden kapitalforhgjelsen den 21. december 2007 ejede Schaumann Holding A/S saledes 85,97%
af Aktierne i Udsteder, og efter kapitalforhgjelsen androg ejerandelen 87,81%, inden Schaumann
Holding A/S samme dag og den 28. december 2007 solgte aktier i1 et omfang, der reducerede
Schaumann Holding A/S’ ejerandel i Schaumann Properties A/S til den aktuelle ejerandel pa
81,75%.

5.2 Investeringer
5.2.1

Nedenfor er vist belgb for de af Udsteder foretagne investeringer i ejendomsprojekter i
regnskabsaret 2005/2006 samt i 1. halvar af 2007.

Foretagne investeringer 01.01.2007 - 01.07.2005 -
Belgb i t. DKK 30.06. 2007 31.12.2006
Udviklingsejendomme 1.479.422 0
Investeringsejendomme 892.433 855.728

Som det fremgar, er der netto investeret knap DKK 900 mio. i hver af perioderne i
investeringsejendomme. Den betydelige investering i udviklingsejendomme i 1. halvar 2007 pa
DKK 1,5 mia. dekker over den portefglje af udviklingsejendomme og igangvaerende
udviklingsprojekter, som er placeret i Schaumann Development A/S, som Udsteder overtog i maj
2007.

5.2.2

Udsteders vesentligste igangverende investeringer, fordelt pa udviklingsprojekter og
investeringsejendomsportefgljer er fglgende:

Udviklingsprojekter Placering Type

Abild Have Brgnshgj Bolig
Balders Have Dlstykke Bolig

Borup Have Borup Bolig
Hollandske Mglle Helsinggr Bolig

Kong Haralds Park Smgrum Bolig
Mathilde Parken Hillergd Bolig
Margrethe Haven Roskilde Bolig
Hornbek Huse Hornbzk Bolig
Holbzk Byhuse Holbzk Bolig
Wegnersminde / Nordic Life Holbzk Feriebolig og

fitness/wellness

Sandhammaren Hollviken, Sverige Bolig
Handelsplats I11 Vixjo, Sverige Erhverv
Sydhavnsgade 28 Kgbenhavn SV Erhverv
Kongebakken Birkergd Erhverv
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Udviklingsprojekter Placering Type

Datavej 2-22 Birkergd Erhverv
Brokbjergvej 10 Silkeborg Erhverv
Frejasvej 40 Hillergd Erhverv
Roskildevej 325 Hgje Tastrup Erhverv
Birkergd Stationsvej Birkergd Erhverv
Sorgenfri Torv Sorgenfri Erhverv
Hundige Storcenter Hundige Erhverv
Geilo Ski & Spa Geilo, Norge Feriebolig og
fitness/wellness
Postdamer Platz Berlin, Tyskland Bolig, hotel og @vrigt
erhverv
Hoteller Finland Lahti og lisalmi, Finland Erhverv
Investeringsejendomsportefgljer ~ Placering Type
Osterfalled Torv Kgbenhavn @& Bolig
Schaumann Retail Finland 1 Finland Erhverv
Schaumann Northern Germany Kiel, Liibeck og Hamburg, Bolig ogerhverv
Tyskland

De vigtigste investeringer er beskrevet n@rmere nedenfor:

Udviklingsprojekter

Udviklingsejendomme og -—projekter er overvejende placeret i Schaumann Development-
koncernen, og herunder f@glger en kort beskrivelse af et udvalg af de vesentligste:

Udviklingsprojekt

Hundige Storcenter

Sydhavnsgade 28

Postdamer Platz

Geilo Ski & Spa (via associeret selskab)

Beskrivelse

Der gennemfgres en udbygning og renovering af store
dele af det eksisterende Hundige Storcenter. Der er
indgaet aftale om salg af projektet, som kgber
forventes at overtage i 2009. Salgssummen er tidligere
offentliggjort til ca. DKK 1,3 mia.

Projektet "Krystallerne” omfatter byggeri af kontorer i
Sydhavnen pa den mest synlige placering ved
hovedindfaldsvejen til Kgbenhavn. Projektet omfatter
ca. 23.000 etagekvadratmeter.

Dette er et blandet udviklingsprojekt indeholdende
bolig, hotel og @vrigt erhverv pa i alt 70.000 kvm
byggeret. Projektet er centralt placeret i Berlin. Der er
indgaet en hotellejekontrakt med Scandic.

Ferieboligprojekt i skisportsbyen Geilo i Norge pa i
alt ca. 20.000 kvm.
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Investeringsejendomme

Koncernens investeringsejendomsportefgljer indgar i forretningsomradet Investment, og en
oversigt over disse fglger her:

Investeringsejendomsportefgljer Beskrivelse

Osterfelled Torv Boligudlejningsejendom opdelt 1 525 ejerlejligheder
som oprindeligt var kgbt ind i et associeret selskab i 2.
halvar 2006 (Schaumann Investment A/S ejede pa
daverende tidspunkt 49% af projektet). I 2. halvar
2007 har Schaumann Investment A/S erhvervet de
resterende 51% af projektet, hvorefter Schaumann
Investment A/S ejer hele projektet. Strategien for
projektet fokuserer pa salg af ejerlejlighederne og
optimering af udlejning og drift.

Schaumann Retail Finland 1 Portefglje bestaende af 25 butiksejendomme
beliggende i retail parks i det meste af Finland samt en
logistikejendom. Det er falles for butiksejendomme-
ne, at de primert anvendes til salg af mgbler m.v.

Schaumann Northern Germany Portefglje af blandede ejendomme centralt beliggende
i Kiel, Liibeck og Hamborg.

Investeringer i udviklings- og investeringsejendomme er generelt finansieret via fremmedkapital i
form af 1an i kreditinstitutter og banker samt i 2 tilfeelde (kgbet af @sterfelled Torv og kgbet af
Retail Finland) ved udstedelse af erhvervsobligationer. Yderligere finansieres visse investeringer
med en mindre andel egenkapital.

Som omtalt i afsnit 5.1.5 og som narmere belyst 1 afsnit 202 er 50% af
investeringsejendomsportefgljerne Schaumann Retail Finland 1 og Schaumann Northern
Germany afhandet den 21. december 2007. Begge disse investeringsportefgljer, er herefter ikke
en del af koncernen, men delejes via 50% ejede associerede selskaber.

Kgber af de 50% af Schaumann Retail Finland 1 A/S var Proark Properties ApS, der er et selskab
i Proark-koncernen. Der er ingen ejer- eller slegtsskabsrelationer eller andre lignende relationer
mellem Udsteder og Udsteders ledelse pa den ene side og Proark-koncernen eller Proark-
koncernens ledelse eller Proark-koncernens ejere pa den anden side.

Koncernen har ikke tidligere gjort forretninger med Proark-koncernen.

Kgber af de 50% af Schaumann Northern Germany ApS er et dansk anpartsselskab, som ikke
gnsker sin identitet oplyst.

Der er ingen ejer- eller slegtsskabs- eller andre lignende relationer mellem Udsteder og

Udsteders ledelse pa den ene side og kgber af 50% Schaumann Northern Germany ApS eller
kgbers ledelse eller ejere pa den anden side.
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Koncernen har ikke tidligere gjort forretninger med kgberen af 50% af Schaumann Northern
Germany ApS.

5.2.3

Ved offentligggrelsen af narverende prospekt har Udsteder ikke indgaet aftaler eller afgivet
andre former for tilsagn, som forpligter Udsteder til at foretage investeringer i
udviklingsejendomme eller investeringsejendomme, som ikke er beskrevet ovenfor.

6. FORRETNINGSOVERSIGT

6.1 Hovedvirksomhed

6.1.1

Udsteder driver virksomhed med udvikling af fast ejendom og investering i fast ejendom.
Ejendomsudvikling

Udsteders aktiviteter inden for ejendomsudvikling relaterer sig for den stgrste dels vedkommende
til det danske marked, hvor der arbejdes med bolig-, feriebolig- og erhvervsprojekter, herunder
butiks- og kontorudvikling. I det sydlige Sverige arbejdes der med butiks- og boligprojekter, og i
Tyskland udvikles et blandet hotel-, erhvervs- og boligprojekt ved Potsdamer Platz i Berlin samt
et boligprojekt ved Schonefeld Lufthavn ved Berlin. Der besiddes et grundstykke ved sydkysten i
Spanien (Benahavis), der forventes udviklet til ferieboliger, ligesom der arbejdes med et lignende
projekt i Geilo i Norge. Der besiddes 2 udviklingsegnede hoteller i Finland.

Ejendomsudviklingsaktivitet opfattes af Udsteder som bestaende i over en kortere horisont (fra fa
maneder til 5 ar) at forandre anvendelse eller fysiske forhold for faste ejendomme, der indkgbes
til egen beholdning, med det sigte at ath&nde ejendommene efter endt udvikling. Varditilvaeksten
ved forandring af anvendelse eller forandring af fysiske forhold for fast ejendom kan realiseres,
hvis de pageldende forandringer medfgrer, at en ejendom bedre imgdekommer betalingsdygtige
brugeres behov end ejendommens tidligere anvendelse eller tidligere fysiske form. Eksempler pa
ejendomsudvikling kan vare at lade nyopfgre boliger, kontorer, butikker eller hoteller pa egne
ubebyggede grunde eller at kgbe grunde med eksisterende bygninger, der nedrives til fordel for
nybyggeri eller ombygges til ny anvendelse (f.eks. opkgb af udslidte lager- eller
industriejendomme med bymidtener beliggenhed, der @ndres til butikker, kontorer eller boliger).
Der kan endvidere vere tale om bevarelse af de eksisterende fysiske rammer, hvis anvendelse
@ndres til mere verdiskabende formal. Dette kan f.eks. ske ved at yde godtggrelser til
eksisterende lejere for at fa disse til at forlade lejemal til fordel for mere betalingsdygtige brugere
(der kan til illustration naevnes udskiftning af butikslejere, hvor f.eks. gkonomisk skrantende sma
selvsteendige specialbutikker med utilstreekkelige stordriftsfordele pa indkgbssiden med fordel
kan erstattes med ekspansive multinationale butikskader).

Ejendomsinvestering
Udsteder har foretaget investeringer i ejendomme 1 Tyskland, Danmark og Finland. Udsteder

agter fortsat at foretage nye ejendomsinvesteringer i de navnte lande eller i1 andre europiske
lande.
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Det forventes fortsat, at der vil blive investeret i eksisterende ejendomme af den type, der udlejes
til boliger, butikker, kontorer eller hoteller. Det vil tilstrebes, at investere i ejendomme, som
vurderes at have et potentiale for god verditilvakst.

Dette verditilveekstpotentiale kan besta i, at det aktuelle niveau for ejendommenes lejeindtegter
ligger pa et lavere niveau end for sammenlignelige ejendomme, og hvor der over tid bestar
mulighed for, at lejen kan lgftes til et hgjere niveau, fordi aftalte lejelofter eller begransninger pa
lejestgrrelsen pa et tidspunkt bortfalder, fordi der kan ske naturlig udskiftning af lejere, eller fordi
lejen kan lgftes ved forhandlinger med lejere eller via anden form for lejeregulering. Der kan
endvidere vare potentiale, der bestar i driftsomkostningsbesparelser, eller der bestar i ngjere at
sgrge for, at lejerne afholder deres behgrige andel af ejendommenes driftsudgifter
(ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse, renggring m.v.). Potentialet kan ogsa besta i gode
muligheder for indeksering af lejeindtagterne eller i form af investering i omrader, der forventes
at opleve stigende efterspgrgsel fra lejerside og bedre lejebetalingsevne i fremtiden. Der kan veere
tale om investering i ejendomme, som har det potentiale, at ejendommene kan selges til en hgjere
veerdi 1 lediggjort stand end i udlejet stand, og hvor vearditilvaeksten realiseres i takt med at
lejerne fraflytter. Udstykning af investeringsejendommene i form af opdeling pa flere
matrikelnumre eller opdeling i ejerlejligheder og efterfglgende salg i mindre dele kan ogsa vere
vardiskabende.

Mellemformer mellem ejendomsudviklingsprojekter og ejendomsinvesteringer er ofte
forekommende.

Udover, at Udsteder for egen regning foretager investeringer i kapitalanlaeg, ligger det ogsa
indenfor Udsteders arbejdsfelt at foretage formidling af investeringsejendomme. Der har hidtil
ikke veret mange sadanne forretninger, men det er ikke utenkeligt, at Udsteder via sin
indkgbsorganisation pa udenlandske markeder vil kunne anvise udenlandske ejendomme til
danske eller andre investorer mod oppebarelse af et honorar. Der kan endvidere blive tale om, at
Udsteder i egen regning indkgber investeringsejendomme for at videreselge disse til
slutinvestorer. I denne forbindelse kan opsplitning eller sammenlegning af portefgljer vere
relevant.

Udsteder arbejder endvidere med udstedelse af vardipapirer, det vere sig erhvervsobligationer
eller aktier i begge tilfeelde i datterselskaber eller associerede selskaber baseret pa investerings-
ejendomsportefgljer. Udsteder har f.eks. i det indtil for nylig kun associerede selskab Schaumann
Osterfelled A/S udstedt erhvervsobligationer baseret pa en kgbenhavnsk boligejendom. Pa
tilsvarende vis er der udstedt bgrsnoterede erhvervsobligationer baseret pa en finske
ejendomsportefglje med Schaumann Retail Finland 1 A/S som udsteder.

6.1.2

Udsteder har ikke lanceret hverken nye produkttyper eller nye typer af tjenesteydelser for nylig.
6.2 Vasentligste markeder

Konkurrencesituationen pa ejendomsudviklingsomradet er kendetegnet ved, at der opererer et
stort antal aktgrer af vekslende stgrrelse pa markedet. Der er hard konkurrence om kgb af

ejendomme. Nar en udviklingsejendom er erhvervet, forandres konkurrencebilledet radikalt, idet
konkurrencen fra de gvrige ejendomsudviklere stort set mister sin betydning bortset fra den
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efterspgrgsel efter byggekapacitet, som konkurrenterne bibringer. Den indkgbte ejendoms
beliggenhed er herefter afggrende for hvilke forandringer af ejendommen, som kan vare rentable.

Pa ejendomsinvesteringsmarkederne er der stor efterspgrgsel efter interessante ejendomme og
portefgljer heraf af en vis stgrrelse i savel Danmark som Finland og Tyskland. Markederne er p.t.
praeget af tilstedevarelsen af et stort antal investorer og af store mangder af kapital, der sgges
investeret i omraderne. Finansiering har generelt veret relativt let tilgeengelig, om end uroen pa
finansmarkederne i efteraret 2007 har fgrt til en mere omstandelig kreditgivningsproces. Det er
for tiden vanskeligt at kgbe objekter af god kvalitet, som giver et afkast, der er sa hgjt, at det ggr
kgb serlig interessant. Spandet mellem fgrste ars afkast pa ejendomsinvesteringer og den
vegtede finansieringsrente er i de senere ar indsnavret betydeligt, hvorfor det er blevet
ngdvendigt at investere en stgrre andel egenkapital i ejendomsinvesteringsprojekter.

For regnskabsaret 2005/2006 hidrgrer Udsteders omsatning pa DKK 15,9 mio. fra aktiviteter i
Investment. Omsatningen udggres af lejeindtegter fra en boligejendomsportefglje i Dortmund i
Tyskland.

For 1. halvar 2007 er der realiseret en omsatning pa DKK 281 mio. Heraf udggr DKK 226 mio.
omsatning realiseret i Development 1 perioden fra 10. maj 2007 til 30. juni 2007. Denne
omsatning stammer fra realiserede projekter i Danmark.

Resten af belgbet DKK 75 mio. hidrgrer omsetning i Investment fordelt med ca. 70% pa Finland
og resten pa Tyskland og Danmark.

6.3

Udsteders investeringer er pavirket af markedsforhold pa de ejendomsmarkeder, hvorpa Udsteder
har foretaget investeringer. Udsteders investeringer er ikke blevet pavirket ekstraordinert i
tidsrummet, hvor Udsteder har drevet sine nuvaerende aktiviteter.

Af gvrige ekstraordin®re forhold skal navnes Folketingets @ndring af den danske
selskabsskattelov, som har medfgrt en sa@nkning af selskabsskatteprocenten fra 28% til 25%,
hvilket har medfgrte en ekstraordinar indtaegt i form af regulering af udskudt skat pa DKK 8 mio.
i forste halvar 2007.

6.4

Udsteder er ikke afthangig af patenter, licenser, industri- eller specielle handelskontrakter. M.h.t.
finansielle kontrakter er Udsteder ath@ngig af at kunne opna finansiering for at kunne drive sin
almindelige virksomhed.

6.5

Grundlaget for udtalelserne i 6.3 og 6.4. er Udsteders egne vurderinger og erfaringer.
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7. ORGANISATIONSSTRUKTUR

7.1

Udsteder indgar i en koncernstruktur, som ser ud som fglger:

Jens Schaumann

Minoritetsaktiongerer

Schaumann Holding A/S

81,75%

Schaumann Properties A/S

Schaumann Development A/S Schaumann Investment A/S

EKS ApS

Osterfeelled Holding A/S

Schaumann Qsterfeelled A/S

Udsteder (Schaumann Properties A/S) er noteret pA OMX Den Nordiske Bgrs og har under sig
datterselskaberne Schaumann Investment A/S og Schaumann Development A/S, som beskrevet i
afsnit 7.2.

Schaumann Holding A/S ejer 81,75% af Udsteder.
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Som det ses af ovenstaende diagram, ejes 100 % af Schaumann Holding A/S af Jens Schaumann,
som er direktgr i Udsteder.

Schaumann Holding A/S er stiftet den 27. september 1976 og har haft aktivitet siden stiftelsen.
7.2

Udsteders vasentligste datterselskaber er Schaumann Investment A/S og Schaumann
Development A/S, der begge har en rekke datterselskaber, hvori de enkelte ejendomsprojekter er
placeret.

Schaumann Investment A/S ejes 100% (savel kapital som stemmer) af Udsteder.

Schaumann Investment A/S er stiftet den 30. oktober 2003 og har haft aktivitet siden 1. januar
2005.

Schaumann Development A/S ejes 100 % (savel kapital som stemmer) af Udsteder.
Schaumann Development A/S er stiftet den 15. august 2002 og har haft aktivitet siden stiftelsen.

En liste over gvrige vesentlige direkte eller indirekte ejede datterselskaber er fremstillet
nedenfor:

Forretningsomrade Datterselskab Land Kapitalandel

Investment Schaumann Investment Oy Finland 100%
Schaumann Retail Finland 5 Oy Finland 100%
lisalmen Hotellikiinteistd Oy Finland 100%
EKS ApS Danmark 100%
Osterfaelled Holding A/S Danmark 100%
Schaumann @sterfelled A/S Danmark 100%

Development K/S Handelsplats 111, Galleriet Vixjo Danmark 100%
K/S Handelsplats 111, Byggefelt A Danmark 100%
K/S Handelsplats 111, Vixjo Danmark 66,7%
KB Handelsplats I11,Galleriet Vixjo ~ Sverige 66,7%
Vixjo Holding ApS Danmark 66,7%
Schaumann SL Spanien 100%
MBP 1 GmbH Tyskland 94%
MBP 2 GmbH Tyskland 94%
MBP 3 GmbH Tyskland 94%
K/S Frejasvej 40, Hillergd Danmark 100%
K/S Industrivenget 2, Hillergd Danmark 100%
K/S Hornbzk Huse Danmark 100%
K/S Stationsvej, Birkergd Danmark 100%
K/S Hollandske Mglle, Helsinggr Danmark 66,7%
K/S Haretoften II Danmark 100%
K/S Datavej 2-22, Birkergd Danmark 100%
K/S Brokbjergvej 10, Silkeborg Danmark 100%
K/S Frodes Plads @lstykke Danmark 100%
Hundige Center I ApS Danmark 100%
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Forretningsomrade Datterselskab Land Kapitalandel

Development K/S Sydhavnsgade 28, Kbh. Danmark 100%
K/S Kong Haralds Park Danmark 100%
Wegnersminde Ejendomsinvest A/S Danmark 100%
K/S Schaumann Projekter Danmark 100%
K/S Kongevejen 25, Birkergd Danmark 100%

For en n@rmere beskrivelse af Koncernens aktivitetsomrader henvises til afsnit 5.1 og 5.2.

8. EJENDOMME, ANLAEG OG UDSTYR

8.1

Udsteder besidder ikke faste anlegsaktiver bortset for de investeringsejendomsportefgljer, som er
beskrevet 1 afsnit 5.2, og bortset fra kontorudstyr, biler og indretning af lejede lokaler, som pr. 31.
december 2006 var bogfgrt til en verdi af DKK 0,6 mio. og pr. 30. juni 2007 til en vaerdi af DKK
8,7 mio.

Verdien af indretning af lejede lokaler udgjorde heraf pr. 30. juni 2007 DKK 5,4 mio., som
vedrgrer Udsteders lokaler pa Strandvejen 58, 1. og 2. sal, 2900 Hellerup. Lejemalet for disse
lokaler kan fra udlejers side tidligst opsiges til lejers fraflytning den 1. maj 2021. Lejekontrakten

er indgaet pa markedsvilkar.

Udlejer af Koncernens lokaler pa Strandvejen 58 er I/S Strandvejen 56-58, Strandvejen 58, 2900
Hellerup.

Der er ingen ejer- eller slegtsskabs- eller andre lignende relationer mellem Udsteder og
Udsteders ledelse pa den ene side og udlejer eller udlejers ledelse eller ejere pa den anden side.
Der er p.t. ingen forpligtelser til eller aftaler om nye investeringer i faste anlegsaktiver.

8.2

Der er ingen miljgspgrgsmal, der kan pavirke Udsteders anvendelse af faste anleegsaktiver.

9. GENNEMGANG AF DRIFT OG REGNSKABER

9.1 Finansiel tilstand
Udsteder havde den 30. juni 2006 en balancesum pa DKK 155 mio. og en egenkapital pa DKK 10

mio. Soliditeten udgjorde dermed 6,4%. Koncernens likvide beholdninger (indlan i
pengeinstitutter) udgjorde DKK 32 mio.
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Fra 30.06.2006 - 31.12.2006 steg egenkapitalen med DKK 40 mio. Dette skyldes henleggelse af
overskud i perioden. I samme periode steg balancesummen med ca. DKK 800 mio. p.g.a.
koncernens kgb af en ejendomsportefglje 1 Finland. Balancesummen pr. 31.12.2006 udgjorde
herefter DKK 958 mio., og egenkapitalen androg DKK 50 mio., hvilket gav en soliditet pa 5,2%.
De likvide beholdninger pr. 31.12.2006 udgjorde DKK 53 mio.

I perioden 01.01.2007 — 30.06.2007 voksede balancesummen med DKK 2.975 mio. til DKK
3.933 mio. Denne vakst skyldes dels kgb af ejendomme i Nordtyskland for ca. DKK 750 mio. og
dels k@b af 90% af ejendomsudviklingsforretningen Schaumann Development A/S i slutningen af
regnskabsperioden. 1 forbindelse med kgbet af Schaumann Development A/S opstod den
veesentligste del af den koncerngoodwill pa DKK 246 mio., der indgar som et aktiv i
koncernbalancen pr. 30.06.2007. Kgbesummen for 90% Schaumann Development A/S pa DKK
558 mio. berigtigedes for 543 mio. kroners vedkommende ved udstedelse af geldsbreve og for 15
mio. kroners vedkommende ved udstedelse af 1 mio. nye aktier.

Egenkapitalen voksede i samme periode med DKK 254 mio. til DKK 304 mio. Denne vakst
skyldes, at Selskabets aktiekapital forhgjedes med 40 mio. aktier, der i h. t. en tegningsret blev
tegnet af Selskabets hovedaktionar Schaumann Holding A/S til 4 DKK / aktie. Herved steg
egenkapitalen med DKK 160 mio. Endvidere steg egenkapitalen med DKK 15 mio. som fglge af
den nzvnte udstedelse af 1 mio. nye aktier. Herudover er egenkapitalen positivt pavirket af
periodens overskud pa DKK 36 mio. samt af en stigning i minoritetsinteresser pa DKK 40 mio.
bl.a. som fglge af kgbet af Schaumann Development A/S.

Soliditeten pr. 30.06 2007 udgjorde herefter 7,7%, og de likvide beholdninger androg DKK 200
mio.

9.2 Driftsresultater
9.2.1

Koncernens overskud efter skat udgjorde for regnskabsaret 01.07.2005- 31.12.2006 DKK 29 mio.
og for perioden 01.01.2007- 30.06.2007 DKK 36 mio.

I 18 maneders regnskabsaret 01.07.2005- 31.12.2006 kgbte Udsteder 525 udlejningsboliger pa
@sterbro i Kgbenhavn af en pensionskasse. I samme regnskabsar blev boligerne videresolgt til
Schaumann Osterfelled A/S, som var et med Udsteder associeret selskab. Den eksternt
realiserede del af avancen pa dette salg pa DKK 50 mio. figurerer under posten ~Andre
driftsindtegter” i resultatopggrelsen.

I 1. halvar 2007 er endvidere foretaget en positiv regulering af verdien af koncernens tyske
investeringsejendomme. Denne verdistigning pa DKK 64 mio. indgar i halvarets resultat-
opggrelse under posten ”Vardiregulering af investeringsejendomme”.

9.2.2.

Koncernens nettoomsatning er fra 18 maneders regnskabsaret 01.07.2005 — 31.12.2006 steget fra
DKK 16 mio. til i 6 maneders perioden 01.01.2007- 30.06.2007 DKK 281 mio.
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Den vasentligste del af denne omsatning i 1. halvar 2007 kan henfgres til aflevering af
udviklingsprojekter i Schaumann Development A/S i perioden med konsolidering af denne
virksomhed fra den 10.05.2007 og frem til og med den 30.06.2007.

9.2.3.

I perioden 01.01.2007 - 30.06.2007 er der af Folketinget vedtaget en e@ndring af
selskabsskatteloven. Herefter reduceredes den danske selskabsskatteprocent fra 28% til 25%.
Denne reduktion medfgrte en indteegt pa DKK 8 mio., der indgar i ”Skat af periodens resultat”
vedrgrende den af lovendringen fglgende reduktion i verdien skatteforpligtelsen "Udskudt skat™.

Det er i1 gvrigt Selskabets forelpbige vurdering, at de i forbindelse med navnte
selskabsskattereduktion gennemfgrte rentefradragsbegraensningsregler, i kraft af koncernens
betydelige geld og deraf fglgende renteudgifter, samlet set kan medfgre en veasentligt hgjere
skattebetaling for koncernen fremover, ift. situationen hvor reglerne ikke var @ndret. Koncernen
har endnu ikke fuldt overblik over disse mulige negative konsekvenser.

10. KAPITALRESSOURCER

10.1.

Pr. 30. juni 2007 er DKK 303,6 mio. af selskabets samlede aktiver pa DKK 3.933 mio. finansieret
af egenkapital.

Udsteders samlede geldsforpligtigelser o.l. udgjorde pr. 30. juni 2007 ca. DKK 3.630 mio.,
fordelt pa langsigtede forpligtigelser med ca. DKK 881 mio. og kortsigtede forpligtigelser med
ca. DKK 2.748 mio.

Samme dato bestod DKK 690 mio. af de langsigtede forpligtelser af et ansvarligt 1an pa DKK 250
mio., med Schaumann Holding A/S som kreditor, af bgrsnoterede obligationer pa DKK 203 mio.,
som er udstedt til finansiering af koncernens finske investeringsejendomme, og af geld til
kreditinstitutter pA DKK 237 mio.

Det ansvarlige lan pa DKK 250 mio. med Schaumann Holding A/S som kreditor havde en
palydende rente pa 6% p.a. og var afdragsfrit indtil den 1. juli 2010, hvorpa der skulle erleegges
afdrag med DKK 25 mio. pr. kvartal. Lanet stod som ansvarligt 1an tilbage for gvrige kreditorer.

Dette ansvarlige lan er ved Geldskonverteringen den 13. december 2007 konverteret til
egenkapital.

Obligationslanet med den bogfgrte verdi pa DKK 203 mio. er udstedt til finansiering af finske
investeringsejendomme af Schaumann Retail Finland 1 A/S.

Schaumann Retail Finland 1 A/S var pr. 30.06. 2007 et af Udsteder 100% ejet datterselskab, idet
Udsteder dog den 21. december 2007 solgte 50% af aktierne i selskabet.

Obligationslanet har en nom. vardi pa DKK 208 mio. og en Igbetid til ar 2018 uden

mellemliggende afdragsforpligtelser. Den palydende rente er pa 8,0% idet der dog ved indfrielse
fgr ar 2013 vil skulle betales fgrtidsindfrielsespremier, som ved indfrielse i ar 2008 vil medfgre
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en effektiv renteudgift pa 15% p.a. De fgrtidige indfrielsespremier nedtrappes gradvis og
bortfalder helt ved indfrielse i ar 2013 eller senere, hvorfor en indfrielse i 2013 vil medfere en
effektiv rente pa obligationslanet pa 8% p.a. Obligationslanet er optaget til handel og officiel
notering pA OMX Den Nordiske Bgrs.

Den langfristede geld til kreditinstitutter pa DKK 237 mio. forrentes med effektive renter pa
mellem 5% og 7% p.a. og forfalder tidligst til indfrielse senere end ét ar efter den 30.06. 2007.

Af de kortfristede forpligtelser udgjorde geld til kreditinstitutter DKK 2.060 mio.

Kort- og langfristet finansiel geld (summen af ansvarligt lan, obligationslan og kreditinstitutter)
udgjorde dermed DKK 2.750 mio.

Vedrgrende den del af gazlden, der vedrgrer finansiering af ejendomsudviklingsaktiviteter, der
bl.a. kan dakke over finansieringsbehov til ny- og ombygninger m.v., er der udover den i
balancen viste gald yderligere treekningsrettigheder af vasentlig stgrrelse, som opgjort sag for
sag er tilstrekkelige til at dekke de betalingsforpligtelser, som igangsatte udviklingstiltag vil
medfgre.

Nar Udsteder foretager investeringer inden for sine forretningsomrader, ejendomsudvikling og
investering i fast ejendom, bliver ingen investeringsforpligtelser eller udviklingsforpligtelse
padraget, uden forudgaende eller samtidig sikkerhed for at den forngdne finansiering er til stede.

Efter den 30. juni 2007 har Selskabet erhvervet yderligere aktier i det tidligere associerede
selskab Schaumann @sterfelled A/S, der nu ejes 100%.

Med overtagelsen af Schaumann @sterfelled A/S er koncernens langfristede galdsforpligtelser til
kreditinstitutter steget med DKK 1,5 mia. Denne geld henstar afdragsfri i mere end 5 ar.
Samtidig med overtagelsen af Schaumann @sterfelled A/S fik Udsteder ydet et lan pa DKK
392,5 mio. fra Schaumann Holding A/S.

Dette lan er ved Geldskonverteringen den 13. december 2007 konverteret til egenkapital i
Udsteder.

Frasalgene af 50% af to investeringsportefgljer den 21. december 2007 (bl.a. det ovennavnte
frasalg af 50% af Schaumann Retail Finland 1 A/S) har medfgrt en reduktion i Koncernens geld.
Der er givet et overblik over den regnskabsmassige effekt af disse transaktioner for Koncernens
gxld i proformabalancen i afsnit 20.2.3.

Angaende egenkapitalfinansieringen har Aktiekapitalforhgjelserne i december 2007 medfgrt en
stigning i egenkapitalen pa i alt ca. DKK 820 mio. Koncernens egenkapital er dermed alt andet
lige steget til i stgrrelsesordenen DKK 1,1 mia.

10.2.

I Selskabets arsrapport for 2005/2006 indgar en pengestrgmsopggrelse for regnskabsaret 01.07.
2005- 31.12. 2006.

Pengestrgmmene i Udsteder stammer primert fra Udsteders hovedaktiviteter, herunder
ejendomsudvikling og ejendomsinvestering. Indgaende pengestrgmme stammer primeert fra:
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. Driftsaktivitet.
Finansieringsaktivitet.

Pengestrgmme fra driftsaktiviteten vedrgrer bl.a. salg af udviklingsprojekter, nettoprovenu fra
drift af investeringsejendomme og salg af investeringsejendomme. Pengestrgmme fra
finansieringsaktivitet vedrgrer bl.a. nettoprovenu fra optagelse og afdrag pa geld og indbetalt
aktiekapital.

Driftsaktiviteter:

For regnskabsaret 2005/06 ses en positiv pengestrgm fra driftsaktiviteter fgr endringer af
driftskapital pa DKK 42 mio.

Andringer i driftskapitalen (i alt vaesentligt stigning i kortfristet gald til kreditinstitutter) bidrog
til pengestrgmmene med DKK +804 mio.

For perioden 1. halvar 2007 udggr pengestrgmme fra driftsaktiviteter for endringer af
driftskapital DKK -27 mio., hvilket er langt lavere end det regnskabsmassige resultat, idet
opskrivning af investeringsejendomme pa DKK 64 mio., der indgar i det regnskabsmessige
resultat, ikke har medfgrt en tilsvarende positiv pengestrgm.

Zndring i driftsaktiviteter i 1. halvar 2007 har netto bidraget med en positiv pengestrgm pa DKK
230 mio., hvilket dekker over en stigning i kortfristet geeld (en positiv pengestrgm) pa DKK
1.930 mio. og en pengebinding i oms&tningsaktiver, primeart udviklingsejendomme (en negativ
pengestrgm) pa DKK 1.673 mio.

Finansieringsaktiviteter:
Udsteders aktiviteter er f.s.v.a. den langfristede del finansieret med egenkapital og gald.

I regnskabsaret 2005/06 har forhgjelser af aktiekapitalen tilfgrt Selskabet finansiering for DKK
15 mio., og stigning i den langfristede geeld har givet en positiv pengestrgm pa DKK 90 mio.

I 1. halvar 2007 har en stigning i egenkapitalen, som ikke hidrgrer fra indtjent overskud, givet en
teoretisk positiv pengestrgm pa DKK 226 mio., hvoraf DKK 160 mio. er kontantindbetalt ved
Schaumann Holding A/S’ tegning af 40 mio. nye aktier til DKK 4 / aktie. Resten vedrgrer
apportindskud af 3% af aktierne i Schaumann Development A/S og en stigning i
minoritetsinteresser f.eks. som fglge af kgbet af Schaumann Development A/S, idet 10% af
egenkapitalen i Schaumann Development A/S pr. 30. juni 2007 ejedes af eksterne aktionarer.

I halvaret er der endvidere opnaet en positiv pengestrgm pa DKK 791 mio. i form af stigning i
den langfristede geld.

Udgaende pengestrgmme stammer primert fra:
. Investeringsaktivitet

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet vedrgrer bl.a. kgb af materielle anlegsaktiver, herunder
investeringsejendomme, og nettoeffekt ved kgb af selskaber herunder goodwill.
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I regnskabsaret 2005/06 lagde disse investeringer beslag pa DKK 882 mio.

I perioden 1. halvar 2007 blev der bundet DKK 1.154 mio. i investeringer i dels
investeringsejendomme (i primart Nordtyskland) og i dels koncerngoodwill i.f.m. kgb af
Schaumann Development A/S.

De likvide beholdninger (indlan i pengeinstitutter) udgjorde pr. 31. december 2006 DKK 53 mio.,
hvilket er DKK 53 mio. over niveauet ved regnskabsaret 2005/06s indgang.

I 1. halvar 2007 er likviditeten steget fra DKK 53 mio. til DKK 200 mio., hvilken stigning
udggres af nettobelgbet af ovennavnte bevagelser.

10.3.

Udsteder forventer ogsa i fremtiden at finansiere sig med en kombination af udstedelse af nye
aktier og optagelse af 1an.

Udsteder gnsker pa koncernplan at have en egenkapitalandel (soliditet) pa niveauet 25%.

Koncernen forventes fortsat at vokse i en vis kontrolleret takt, hvilket forventeligt vil medfgre
behov for ny nettolaneoptagning. Ved afslutning af udviklingsprojekter og salg af
investeringsportefgljer vil den projektspecifikke lantagning forfalde til betaling, men nye lan
forventes optaget i mindst samme takt, som koncernen padrager sig forpligtelser vedrgrende nye
udviklingsprojekter og investeringsejendomme.

Behovet for stigningen i nettolantagningen det kommende ar forventes p.t. ikke at overstige ca.
DKK 900 mio. vedr finansiering af udviklingsprojekter. Stigningen skyldes, at en rekke af
Udsteders udviklingsprojekter ventes at ga ind i en kapitalintensiv fase med byggeri. Det gelder
bl.a. udvidelsen af Hundige Storcenter og nybyggeri af et hotel i Berlin. Der er i vidt omfang
opnaet tilsagn om finansieringen af de navnte byggesager.

F.s.v.a. investeringsaktiviteterne ventes det ligeledes for det kommende ar, at der vil kunne opsta
kortvarige lanebehov i stgrrelsesordenen én mia. DKK til kgb af nye ejendomsinvesterings-
portefgljer. Disse investeringer forventes hurtigt helt eller delvis videresolgt, hvorfor Udsteders
koncerngzld til finansiering af kgb af nye investeringsportefgljer ikke pa noget enkelttidspunkt
ventes at andrage mere end nevnte ca. DKK én mia.

Lanebehovsangivelserne er forbundet med stor usikkerhed, og nye investeringer vil ogsa blive
sggt indgéet i partnerskaber, hvor medinvestorer gerne kan eje halvdelen eller mere af de nye
investeringer, hvilket vil lette overholdelsen af koncernens soliditetsmal.

Ved vurderingen af ny nettolaneoptagelse i forhold til gnsket om at fastholde en soliditet pa
niveauet 25%, skal ogsa den lgbende stigning i egenkapitalen som fglge af henleggelse af

overskud tages i betragtning.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet vil i fremtiden ogsa kunne stamme fra udstedelse af nye
aktier.

En kapitalkilde, som vil tages i anvendelse af Udsteder, er betaling for nye aktiviteter og
eventuelt for nye selskaber med udstedelse af nye aktier i Udsteder (apportindskud).
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Endvidere overvejes det at udstede nye aktier til markedskurs mod kontant indbetaling.

Det tilstrebes gennem udstedelse af nye aktier, at minimum 25 % af Udsteders aktier vil blive
ejet af andre end Schaumann Holding A/S inden for ét til to ar. I dag ejes 18,25% af Udsteders
aktier af andre end Schaumann Holding A/S.

Gennemfgrelsen af spredning af aktierne pa én af de navnte mader forudsatter, at
markedsvilkarene muligggr disse transaktioner pa fornuftige vilkar.

Schaumann Holding A/S vil endvidere pa et passende tidspunkt og under iagttagelse af de
bestemmelser, som lovgivningen og interne regler m.v. s&tter herfor, s®lge nogle af sine aktier 1
Udsteder via OMX Den Nordiske Bgrs, for ogsa derigennem at gge spredningen i Udsteders
aktier. Ogsa et sadant salg forudsetter, at markedsvilkarene muligggr salg til en acceptabel kurs.

For sa vidt angar antallet af aktionzrer, er der allerede i dag god spredning af Udsteders aktier,
idet Udsteder har 2.976 aktionarer.

10.4.

Der er p.t. ingen formelle begreensninger pa Udsteders anvendelse af sine kapitalressourcer.

10.5

Idet der ikke for Selskabet er nogen klart padragne fremtidige forpligtelser, som i form af

fremtidige investeringer pa nuverende tidspunkt jf. punkt 5.2.3 og 8.1, er der intet krav om
kapitalkilder til disse formal.

11. FORSKNING OG UDVIKLING, PATENTER OG LICENSER

Hverken Udsteders fremtidige eller fortidige aktiviteter er baseret pa forskning i egentlig
betydning, ligesom der ikke er eller forventes udtaget patenter.

Udsteder besidder ikke licenser eller lignende.

En indsats for generel udvikling af Udsteders aktiviteter og koncepter ma forventes, men
produktudvikling i traditionel betydning er ikke relevant for Udsteder.

12.  TRENDOPLYSNINGER

12.1

Af generelle tendenser, som ses pa omrader for Udsteders nuvaerende og forventede fremtidige
virke, kan n@vnes fglgende:

Der er siden sommeren 2005 set en tendens til stigende korte savel som lange renter i Danmark
og euro-omradet.
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For ejendomsudvikling er der pa boligudviklingsomradet aktuelt ganske svag aktivitet i Danmark
og Spanien, hvor efterspgrgslen efter boliger, der er til salg pa projektstadiet, indenfor det sidste
halvandet ar er aftaget kraftigt. For Danmarks vedkommende star dette i kontrast til forholdene i
et par ar op til 2007, hvor der har varet en aktivitet for projektsalg af ejerboliger, og en
byggeaktivitet for ejerboliger, som har veret pa sit hgjeste niveau siden 70’erne.

Via sit ejerskabet af Schaumann Osterfelled A/S har Udsteder en eksponering mod det
kgbenhavnske ejerlejlighedsmarked.

Siden midten af 1990erne har ejerlejlighedspriserne i Kgbenhavn under p&n omsatning udviklet
sig positivt, men i lgbet af 2006-2007 er der jf. ovenfor sket en markant opbremsning i
omsatningen af ejerlejligheder, og der er i lgbet af 2007 over en bred kam ogsa registreret
prisfald pa de kgbenhavnske ejerlejligheder. Udsteder har pa @sterfelled faet gennemfgrt et
mindre antal salg i 2. halvar 2007 til priser, som ikke er s@nket i forhold til niveauet for
udbudspriserne medio 2006.

Udsteder har i 2007 som fglge af den ovenfor beskrevne markedsudvikling, midlertidigt valgt at
foretage delvis genudlejning af ledige boliger pa @sterfelled fremfor at forsgge salg af alle ledige
boliger. Der er sdledes med succes udlejet lejligheder til en leje, som ligger ca. 100% over det
tidligere lejeniveau.

Efterspgrgslen efter kontorlokaler i hovedstadsomradet i Danmark har i perioden mellem 1995 og
2005 veret ganske svag. Udviklingen i dansk gkonomi har dog betydet at efterspgrgslen efter
kontorlokaler er steget vasentligt indenfor de senere ar. Séaledes er der sket et vesentligt fald i
den tidligere markante tomgang. Denne udvikling har betydet at byggeaktiviteten indenfor
kontorbyggeri er gget markant igennem de seneste par ar.

Butikslokalemarkedet i Danmark og Sverige har gennem flere ar veret relativt stabilt med god
efterspgrgsel efter butikslokaler af en p@n enhedsstgrrelse og med fornuftige beliggenhder.
Denne situation forventes at fortsette.

Byggepriserne i Danmark og hovedstadsomradet i s@rdeleshed er steget markant i lgbet af de
seneste 5 ar. Denne udvikling skyldes efterspgrgsel, primert pa boligomradet, som er vokset mere
end byggekapaciteten. Det kraftige fald i boligefterspgrgslen har dog betydet, at bolig-
byggeretspriserne er faldet, og forventeligt vil ogsa en udfladning af prisudviklingen for byggeri
kunne ventes.

Der markes en fortsat forsigtig optimistisk stemning og lejerinteresse for velbeliggende
boligprojekter og udvalgte erhvervslokaler i Tyskland, som giver et vist hab om muligheder for
de fremtidige ejendomsudviklingsmuligheder i Tyskland. Developeraktiviteten 1 Tyskland
befinder sig dog generelt fortsat pa et absolut set lavt niveau.

Vedrgrende investeringsejendomsmarkedet kan det ses, at der i de sidste 5 ar er kommet flere
investorer pa markedet heriblandt internationalt arbejdende ejendomsselskaber og
investeringsfonde. Afkastkravene til investeringsejendomme i Danmark, Sverige, Finland og
Tyskland er faldet gennem en arrekke og handledes omkring arsskiftet 2006/2007 pa historisk
lave afkast (d.v.s. til historisk hgje ejendomspriser).

Baggrunden for prisstigningerne har varet pengerigelighed blandt investorerne og let adgang til

kredit. Prisen pa kredit i form af renten er endvidere i et flerarigt perspektiv faldet, idet dog den
seneste udvikling, som navnt ovenfor er en stigning i renteniveauet. Samtidig er
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pengerigeligheden igennem efteraret 2007 aftaget som fglge af stgrre tab pa boligfinansiering pa
det amerikanske boligmarked i 2007 (”subprime krisen”). Der er muligvis i 2. halvar 2007
indtruffet et mindre fald i investeringsejendomspriserne pa denne baggrund.

Udsteders fremtidige investeringsplaner indeberer et forsat fokus pa de markeder, hvori Udsteder
allerede er representeret, jf. ovenfor. Foruden fortsatte investeringer i nuvarende markeder
indebarer Udsteders fremtidige investeringsplaner ogsa, at fokus rettes mod andre europziske
markeder, hvori Udsteder finder investeringsklimaet attraktivt. Fremtidige investeringer vil
primert athenge af Udsteders vurdering af det makrogkonomiske klima i det pageldende land,
udsigterne pa ejendomsinvesteringsmarkedet indenfor det detailsegment, hvorpa fokus legges
samt karakteristika for den pagaldende investeringsejendom.

De ovenstdende oplysninger om renteudviklingen er baserede pa fglgende statistikker fra
Danmarks Nationalbank: Pengemarkedsrenter ultimo manedligt 1989 til september 2007,
Effektiv rente pa udvalgte obligationer ultimo manedligt 1987 til september 2007 og 10 arige
statsobligationsrenter i udvalgte lande ultimo manedligt 1987 til september 2007, som de fremgar
af Nationalbankens hjemmeside med adressen ”www.nationalbanken.dk”.

De ¢vrige trendoplysninger er baseret pa Udsteders ledelses vurderinger og opfattelse af
markedsudviklingen. Der ligger ikke eksterne statistikker eller konkrete kilder til grund for disse
oplysninger.

12.2

Pa baggrund af ovenstaende forventer Udsteder, at iser den aftagende efterspgrgsel pa det danske
ejerboligmarked samt en aftagende pengerigelighed i Europa generelt vil fa indflydelse pa
Udsteders fremtidige aktiviteter. Udsteder forventer siledes fremover at have stgrre fokus pa

udvikling af erhvervsejendomme samt i stigende grad at indga partnerskaber med kapitalsterke
investorer.

13. RESULTATFORVENTNINGER ELLER - PROGNOSER

Selskabet har valgt ikke at lade resultatprognoser eller forventninger indga i dette prospekt.
13.1.

Idet Selskabet ikke lader resultatprognose eller -forventninger indga i dette prospekt, indgar der
ikke i prospektet erkleeringer om de antagelser, som resultatprognoser eller -forventninger baseres

pa.

13.2.

Idet Selskabet ikke lader resultatprognose eller -forventninger indga i dette prospekt, indgar der
ikke i prospektet revisorerklaringer om resultatprognoser eller -forventninger.

13.3.

Idet Selskabet har valgt ikke at lade resultatprognose eller —forventninger indga i dette prospekt,
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er resultatprognose eller —forventninger ikke sammenlignet med historiske regnskabsoplysninger.
13.4.

Udsteder har ikke udtalt resultatforventninger eller —prognoser i et tidligere prospekt, som stadig
er i kraft.

14. BESTYRELSE OG DIREKTION

14.1
Schaumann Properties A/S’ bestyrelse bestar af fglgende medlemmer:

Hans Christian Steglich-Petersen, formand
Forretningsadresse:

Schaumann Properties A/S

Strandvejen 58, 2.

2900 Hellerup

Hans Christian Steglich-Petersen var indtil arsskiftet 2005/2006 direktgr i Atlas Ejendomme A/S
og har tidligere arbejdet for bl.a. Ejendomsselskabet Norden.

Hans Christian Steglich-Petersen har varet medlem af bestyrelsen i Schaumann Properties A/S
siden 26. januar 2006 og blev valgt til formand den 31. januar 2006.

Hans Christian Steglich-Petersen er herudover medlem af bestyrelsen i fglgende selskaber:
K/S Thorasvej 29.

Tidligere bestyrelsesposter inden for de seneste 5 ar:
Schaumann Holding A/S

K/S Frederikssundsvej 378, Brgnshgj

K/S Roskilde Projekt I

K/S Kildeskattehuset

K/S Kgbmagergade 24, Kgbenhavn.

Tidligere direktionsposter inden for de seneste 5 ar:
M. Goldschmidt Holding A/S
Atlas Ejendomme A/S.

Leif Djurhuus, nzestformand
Forretningsadresse:

Plesner

Amerika Plads 37

2100 Kgbenhavn O.

Leif Djurhuus er advokat og partner i advokatfirmaet Plesner, og har veret medlem af bestyrelsen
for Schaumann Properties A/S siden 26. januar 2006 og blev valgt til nestformand den 31. januar
2006.
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Leif Djurhuus er herudover medlem af bestyrelsen i felgende selskaber:
Schaumann Holding A/S

Schaumann Boligudvikling K/S

Keops Kollegiet Bispebjerg A/S
Hoteladministrationsselskabet af 16.12.1988 A/S
Egeskov & Lindquist A/S

Festo A/S

Schaumann Energy A/S

K/S Klinten Faaborg

Schaumann Private Equity A/S

Team Klinten ApS.

Leif Djurhuus er medlem af direktionen i fglgende selskab:
Hoteladministrationsselskabet af 15.12.1988 A/S.

Tidligere bestyrelsesposter inden for de seneste 5 ar:
Centro Cultural Asbaek Gallery A/S

Jens Erik Hgst
Forretningsadresse:
Small Cap Danmark A/S
Toldbodgade 53, 2 th.
1253 Kgbenhavn K.

Jens Erik Hgst er administrerende direktgr i det bgrsnoterede investeringsselskab Small Cap
Danmark A/S, og har varet medlem af bestyrelsen for Schaumann Properties A/S siden 26.
januar 2006.

Jens Erik Hgst er herudover medlem af bestyrelsen i1 fglgende selskaber:
A/S PSE. nr. 5069

A/S PSE 38 nr. 1836

Mayfair Marine ApS

Investeringsforeningen Carnegie Worldwide Emerging Growth
Schaumann Boligudvikling K/S

Copenhagen Investor A/S

Accumulator Holding A/S

BSA 10671 A/S

Investeringsforeningen Carnegie @steuropa
Investeringsselskabet Tue af 1. april 2000 A/S

Pagajo ApS

Aktieselskabet af 1./2. 1972.

Jens Erik Hgst er medlem af direktionen i fglgende selskaber:
A/S PSE nr. 5069

A/S PSE 38 nr. 1836

Portefgljeselskab A/S

Accumulator Holding A/S

BSA 10671 A/S

Mayfair Marine ApS

Pagajo ApS
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Small Cap Danmark A/S
Investeringsselskabet Tue af 1. april 2000 A/S
Aktieselskabet af 1./2. 1972.

Tidligere bestyrelsesposter inden for de seneste 5 ar:

Portefgljeselskab A/S

Audio Distribution Danmark A/S

NSI Electronic A/S

NSI Service ApS

Smallcap Invest A/S

Small Cap Danmark A/S

CVIInvest A/S

T.G.A. Holding ApS

BSX 10670 A/S (oplgst ved fusion)

Berko ApS (oplgst pa grundlag af betalingserklaring, jf. APSL § 59 (ved erklering om at al geeld
er betalt))

Uniperus ApS (oplgst pa grundlag af betalingserklering, jf. APSL § 59 (ved erklering om at al
gald er betalt))

Skandinavisk Kapitalanleg af 7. januar 1986 A/S (oplgst ved fusion)

Lgvlund Invest A/S (oplgst ved fusion)

Investeringsforeningen Carnegie Worldwide.

Tidlige direktionsposter inden for de seneste 5 ar:

BSX 10670 A/S (oplgst ved fusion)

Berko ApS (oplgst pa grundlag af betalingserklaring, jf. APSL § 59 (ved erklering om at al geeld
er betalt))

Uniperus ApS (oplgst pa grundlag af betalingserklering, jf. APSL § 59 (ved erklering om at al
gald er betalt))

Skandinavisk Kapitalanleg af 7. januar 1986 A/S (oplgst ved fusion)

Lgvlund Invest A/S (oplgst ved fusion).

Jens Schaumann
Forretningsadresse:
Schaumann Properties A/S
Strandvejen 58

2900 Hellerup.

Jens Schaumann har i de seneste 2 ar varet direktgr i det bgrsnoterede ejendomsselskab
Schaumann Properties A/S, og i de seneste 5 ar har han veret direktgr i
ejendomsudviklingsselskabet Schaumann Development A/S. Forinden arbejdede Jens Schaumann
i 8 ar som henholdsvis direktgr og projektchef i det bgrsnoterede ejendomshandels- og
udviklingsselskab Keops A/S og dettes datterselskab Keops InvestorPartner A/S.

Jens Schaumann har veret medlem af bestyrelsen for Schaumann Properties A/S siden 26. januar
2006 og er tillige medlem af bestyrelsen eller direktionen i samtlige Schaumann Properties A/S’
datterselskaber, hvilke er fglgende:

K/S Borgergade 24, Kgbenhavn
SNH Ejendomme ApS
K/S Afsnit 2, Hundige
K/S Brokbjergvej 10, Silkeborg
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Schaumann Tyskland IT A/S
Schaumann @sterfaelled A/S

K/S Handelsplats, Galleriet, Vaxjo
K/S Datavej 2-22, Birkergd
Schaumann Berlin Brandenburg A/S
Schaumann Development A/S

K/S Hundige Centervej, Hundige
K/S Sydhavnsgade 28, Kgbenhavn
Vixjo Holding ApS

K/S Amagerbrogade 62, Kgbenhavn
K/S Handelsplats I 11, Vixjo

K/S Industriveenget 2, Hillergd

K/S Hornbzk Huse

K/S Haretoften II

K/S Bakkehuse, Frederikssund

K/S Frodes Plads, Qlstykke

K/S Kongevejen 25, Birkergd

K/S Schaumann Projekter

K/S Bakkegards Allé I, Borup

K/S Kong Haralds Park

K/S Frejasvej 40, Hillergd
Ostefalled Holding A/S

K/S Handelsplats, Byggefelt A, Vixjo
K/S Stationsvej, Birkergd
Schaumann Investment A/S

K/S Hollandske Mglle, Helsinggr
Hundige Centervej, 2002 ApS
Hundige Center II ApS
Ejendomsselskabet Hundige Storcenter 10 ApS
VX20.215 ApS
Komplementarselskabet Schaumann Boligudvikling ApS
Amagerbrogade 62, 2002 ApS
Ejendomsselskabet Kgbenhavnsvej 14-16 ApS
K/S Glynggre Ejendomsinvest
Schaumann SL

Residencial La Romera SLSchaumann Development Hollviken AB
MBP 1 GmbH

MBP 2 GmbH

MBP 3 GmbH

EKS ApS

Schaumann Danmark 1 KS
Schaumann Investment A/S
Schaumann Investment Oy
Schaumann Retail Finland 5 Oy
lisalmen Hotellikiinteisto Oy
Schaumann Development Oy
Schaumann Management AB

SI'1T ApS

SI2 ApS

SI3 ApS

SI4 ApS



SI5 ApS

SI6 ApS

Schaumann Tyskland 1 A GmbH

Schaumann Consulting GmbH

Schaumann Tyskland 2 B GmbH

Schaumann Tyskland 3 C GmbH

Schaumann Tyskland Real Estate 1 GmbH & KG
KB Handelsplats I 11 byggefelt A Vixjo

KB Handelsplats I 11 Galleriet Vixjo

Jens Schaumann er derudover medlem af bestyrelsen i fglgende selskaber, hvoraf ingen er
datterselskaber under Schaumann Properties A/S:

Schaumann Energy A/S

K/S Kgbenhavnsvej 81 m.fl., Roskilde
K/S Irlandsvej 93, Amager
Schaumann Holding A/S

K/S Kirstinehgj 31-35

Schaumann Private Equity A/S

K/S Byggemarked, Vixjo, Sverige
K/S Kgbenhavnsvej, Hillergd

K/S Kystvejen 18, Draggr

K/S Frederikssundsvej 378, Brgnshgj
Strynggade 5 K/S

K/S Hundige

K/S Valhgjvej 9, Valby

K/S Kildeskattehuset

Geilo Ski & Spa AS

Schaumann Boligudvikling K/S

SB Ejendomme K/S

Schaumann Northern Germany ApS
Schaumann Hamburg ApS
Schaumann Liibeck ApS
Schaumann Liibeck 1 ApS

SD 2002 ApS

K/S Roskildevej 325
Wegnersminde Ejendomsinvest A/S
Schaumann Retail Finland 1 A/S
Schaumann Retail Finland 1 Oy
Schaumann Retail Finland 2 Oy
Schaumann Retail Finland 3 Oy
Schaumann Retail Finland 4 Oy

Jens Schaumann er medlem af direktionen i fglgende selskaber, hvoraf ingen er datterselskaber
under Schaumann Properties A/S:

Komplementarselskabet Kirstinehgj 31-34 ApS
Schaumann Private Equity A/S

Schaumann Holding A/S

(Osterbrogade 110, 2002 ApS
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Puget Land ApS
SB Ejendomme 1998 ApS
Komplementarselskabet SB ApS.

Tidligere bestyrelsesposter inden for de seneste 5 ar:

K/S Roskilde Projekt I (oplgst ved solvent likvidation)
K/S Lgngangsstraede 27, Kgbenhavn

K/S Bagerstraede 5, Kgbenhavn

K/S Mosevej 1, Risskov

K/S Ngrrebrogade 51, Kgbenhavn
Ejendomskommanditselskabet Finsensvej 84
K/S Vallensbzkvej 18, Brgndby

K/S Tuborgvej 50, Hellerup

K/S Industriparken III, Ballerup

K/S City Motion, Silkeborg

K/S Tilst, Randers, Esbjerg

K/S Nygardsvej 5, Kgbenhavn

K/S Vestergade 24-26, Herning

K/S Markententerivigen 1, Vixjo

K/S K@rmindevej 6/Tunnelvej, Glostrup

Tidligere direktionsposter inden for de seneste 5 ar:

Lgngangsstraede 27, 1999 ApS
Ngrrebrogade 51, 2001 ApS
Ejendomsanpartsselskabet Finsensvej 84
Dokhuset, Holbzk, 2004 ApS
Vestergade 24-26, 2000 ApS
Bagerstraede 5-7, 2002 ApS
Sorgenfri Torv, 1998 ApS
Keops Investorpartner A/S
JNJ Stéldesign ApS
Nygardsvej 5, 1999 ApS
Roskilde Citycenter ApS
Marketenterivigen, 2004 ApS.

Schaumann Properties A/S’ direktion bestar af fglgende medlemmer:

Jens Schaumann
(se ovenfor)

Mogens Kornbo
Forretningsadresse:
Schaumann Properties A/S
Strandvejen 58

2900 Hellerup.

Mogens Kornbo er medlem af direktionen i Schaumann Properties A/S og af bestyrelser og
direktioner i Schaumann Properties A/S’ datterselskaber.
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Derudover er Mogens Kornbo er medlem af bestyrelsen i fglgende selskaber:
Airport Coordination Denmark A/S

Tidlige direktionsposter inden for de seneste 5 ar:
Kgbenhavns Lufthavnes Hotel- og Ejendomsselskab A/S.

Tidligere bestyrelsesposter inden for de seneste 5 ar:
Kgbenhavns Lufthavnes Hotel- og Ejendomsselskab A/S.

Der er intet slegtskab mellem medlemmerne af bestyrelsen og direktionen.

Ingen af ovennavnte personer er omfattet af domfaeldelser for svigagtige lovovertredelser inden
for de seneste 5 ar.Om detaljer om eventuelle konkurser, bobehandlinger eller likvidationer, som
ovennavnte personer har varet personligt omfattet af eller har deltaget i udgvende som medlem
af bestyrelse, direktion eller tilsynsorgan, skal fglgende oplyses:

Ingen af de ovennavnte personer er taget under konkursbehandling eller bobehandling og ingen
af de selskaber, som ovennavnte personer har veret medlemmer af bestyrelse, direktion eller
tilsynsorgan for, er taget under konkursbehandling eller bobehandling inden for de seneste 5 ar.

F.s.v.a. ovennavnte personers udgvelse af medlemskab af bestyrelse, direktion eller tilsynsorgan 1
selskaber, der er likvideret, henvises til ovenstaende oversigter, hvor det i parentes ud for de
pageldende selskaber, er anfgrt hvilke, der er likvideret inden for de seneste 5 ar.

Ingen af ovenn®vnte personer er omfattet af offentlige anklager og/eller offentlige sanktioner fra
myndigheder eller tilsynsorganer (herunder udpegede faglige organer), og ingen af ovennavnte
personer er af en domstol tidligere frakendt retten til at fungere som medlem af en udsteders
bestyrelse, direktion eller tilsynsorgan eller til at fungere som leder af en udsteder inden for
minimum de seneste fem ar.

14.2  Bestyrelse, direktion og tilsynsorganer samt ledere - interessekonflikter

To bestyrelsesmedlemmer (Jens Schaumann og Leif Djurhuus) indgar tillige i bestyrelsen for
Schaumann Holding A/S, som ejer 81,75% af savel aktier som stemmer i Udsteder. I forbindelse
med eventuelle fremtidige overdragelser af aktiver eller selskaber mellem Schaumann Holding
A/S og Udsteder vil der kunne opsta en interessekonflikt om, hvilken pris sadanne overdragelser
skal gennemfgres til.

Det er bestyrelsens opfattelse, at overdragelsessummer ved eventuelle overdragelser af aktiver
eller selskaber mellem Schaumann Properties A/S og andre parter, der kontrolleres af Schaumann
Holding A/S, vil skulle ske til handelsveerdien, saledes som denne ville vere fastsat ved
overdragelse mellem uath@ngige parter.

Der er ingen specifikke kendte interessekonflikter mellem ledelsen og Udsteder.

Ingen af de ovennavnte ledelsesmedlemmer har specielle forpligtelser overfor Udsteder udover
pligten til at varetage sine hverv som hhv. bestyrelsesmedlemmer og direktionsmedlemmer.
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Der er ingen aftaler eller forstaelse med kunder, leverandgrer eller gvrige i medfer af hvilke
direktions- og bestyrelsesmedlemmerne, som alle er nevnt i ovenstaende afsnit 14.1, er blevet
medlemmer af bestyrelsen eller direktionen.

Samtlige bestyrelsesmedlemmer er valgt pa Udsteders generalforsamling pa foranledning af og
efter aftale med Udsteders majoritetsaktion®r Schaumann Holding A/S, som besidder 81,75% af

savel kapital som stemmer i Udsteder.

Der er ingen restriktioner pa nogen af medlemmerne af direktionens eller medlemmerne af
bestyrelsens athendelse af Aktier i Udsteder.

Ledelsens kompetence til at lede et bprsnoteret selskab

Som det fremgar af ovenstaende, har Udsteders direktgr og bestyrelsesmedlem Jens Schaumann
tidligere varet direktgr i et andet bgrsnoteret selskab, Udsteders andet direktionsmedlem Mogens
Kornbo har tidligere bekledt en central post i et andet bgrsnoteret selskab og Udsteders
bestyrelsesmedlem Jens Erik Hgst er i dag administrerende direktgr i et tredje bgrsnoteret selskab.

Det formodes pa denne baggrund, at ledelsen besidder den forngdne kompetence til at lede et
bdrsnoteret selskab.

15. AFLONNING OG GODER

15.1.

Direktionen som angivet i afsnit 14.1 har i regnskabsaret 01.07. 2005 — 31.12. 2006 ikke
oppebaret honorar fra Udsteder eller Udsteders datterselskaber.

Den samlede direktion som angivet i afsnit 14.1 oppebarer dog pa nuvaerende tidspunkt et fast
honorar, som pa arsbasis vil svare til t. DKK 7.600.

Bestyrelsen, som angivet i afsnit 14.1, har i regnskabsaret 01.07. 2005 — 31.12. 2006 oppebaret et
honorar pa t. DKK 946.

15.2

Udsteder og Koncernen har ikke henlagt eller opsparet belgb til pensioner, fratredelses-
godtggrelser eller lignende, idet Udsteder og Koncernen ikke har sddanne forpligtelser.

16. BESTYRELSENS ARBEJDSPRAKSIS

Rapporteringssystemer og interne styringssystemer
Udsteders bogfgring ajourfgres dagligt. Til internt brug udarbejdes kvartalsregnskaber, ligesom

der med kort varsel kan rekvireres fuldstendige eller summariske udskrifter af Udsteders
bogfaring.
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Bestyrelsen har i sin forretningsorden fastsat bestemmelser om ansvarsfordelingen mellem
bestyrelse og direktion. Direktionen skal herefter til hvert bestyrelsesmgde fremlegge en
regnskabsmassig opstilling af Udsteders balance pr. sidst afsluttede regnskabsperiode, resultatet
af Udsteders drift med tilhgrende balance, nggletal, pengestrgmsanalyse m.v.

Udsteder har endvidere interne regler for offentligggrelse af oplysninger til OMX Den Nordiske
Bgrs. Denne regelsamling rummer detaljerede checklister over begivenheder og dokumenter, der
skal offentligggres ved fremsendelse af meddelelser til OMX Den Nordiske Bgrs.

16.1.

Bestyrelsens og direktionens tjenesteperiode

Samtlige nuverende bestyrelsesmedlemmer blev nyvalgt pa Udsteders ekstraordinere
generalforsamling den 26. januar 2006, og samtlige blev genvalgt pa Udsteders ordinere
generalforsamling den 24. april 2007.

Bestyrelsesmedlemmerne er valgt for 2 ar ad gangen. Genvalg kan finde sted.

Jens Schaumann er indtradt i direktionen den 31. januar 2006. Der er ikke aftalt nogen
tidsbegransninger i Jens Schaumanns embedsperiode.

Mogens Kornbo er ansat som direktgr med tiltreedelse den 1. maj 2007. Der er ikke aftalt nogen
tidsbegransninger i Mogens Kornbos embedsperiode.

16.2.

Udsteder har ikke indgaet aftaler hverken med bestyrelsesmedlemmer eller medlemmer af
direktionen om at én eller flere af disse skal oppebare vederlag ved ophgr af ansattelsesforhold.
16.3.

Bestyrelsen har ikke p.t. nedsat revisions- eller aflgnningsudvalg.

16.4

Corporate Governance

Schaumann Properties A/S efterlever med nedenfor n&rmere omtalte undtagelser de anbefalinger
om god selskabsledelse, som gives i Ngrby-udvalgets rapport om Corporate Governance i
Danmark. Rapporten er skrevet af et udvalg, der ved kommissorium af 2. marts 2001 af
erhvervsministeren bl.a. blev bedt om at fremkomme med forslag til anbefalinger om god
selskabsledelse i Danmark.

De af Ngrby-udvalgets anbefalinger, der ikke efterleves, er fglgende:

Der offentligggres ikke lgbende fondsbgrsmeddelelser m.v. pa engelsk. Dette sker af hensyn til at

spare ressourcer, ligesom en oversattelse til engelsk ville medfgre, at et l&ngere tidsrum ville
passere fgr fondsbgrsmeddelelser m.v. ville kunne offentligggres.

45



Der afholdes ikke Igbende investormgder, idet der lgbende skriftligt via fondsbgrsmeddelelser
offentligggres den for investorerne relevante information.

Selskabet offentligggr ikke kvartalsrapporter (men alene halvarsrapporter). Dette skyldes, at
Selskabet arbejder med investering i fast ejendom, og resultaterne af ejendomsinvesteringer og
ejendomshandler males ikke meningsfyldt pa kvartalsbasis, men kan alene vurderes over langt
lengere tidsrum.

Selskabets direktgr Jens Schaumann er ogsa medlem af Selskabets bestyrelse, ligesom Jens
Schaumann via Schaumann Holding A/S er majoritetsaktionar i Selskabet. Selskabet finder, at
det p.t. er af stor vigtighed, at Jens Schaumann tager aktivt del i Selskabets daglige drift som
direktgr, p.g.a. Jens Schaumanns kontaktnet og evne til at generere nye forretninger, ligesom Jens
Schaumann bgr vere representeret i bestyrelsen p. g. a. sin store ejerandel.

Der afholdes som minimum 3 ordinzre bestyrelsesmgder pr. ar, hvortil kommer et stgrre antal
mgder med specielle punkter pa dagsordenen. Selskabet har hidtil haft s mange anledninger til at
afholde ekstraordinere mgder, at det ikke af bestyrelsen opleves som et behov at atholde 5 arlige

mg@der med fuld dagsorden efter forretningsordenen. Nar dette forhold endrer sig, vil bestyrelsen
genoverveje behovet for antallet af arlige ordinaere mgder.

17.  PERSONALE

17.1

Udsteder har i de seneste regnskabsar haft fglgende antal medarbejdere ansat:

Tidspunkt Pr. prospekt- | 30.06. 2007 | 31.12.2006
offentlig-
ggrelsesdagen

Antal medarbejdere i
Koncernen 75 65 3

Af de pr. offentligggrelsesdagen ansatte personer er 13 tilknyttet Schaumann Investment A/S og
20 Schaumann Development A/S. Resten udfgrer arbejde i stabsfunktioner og direktionen, som er
faelles for begge forretningsomrader.

17.2

Bestyrelsesmedlem og direktgr Jens Schaumann ejer 100% af Schaumann Holding A/S.
Schaumann Holding A/S ejer den 3. januar 2008 93.798.439 aktier i Udsteder svarende til
81,75% af savel kapital som stemmer.

Bestyrelsesformand Hans Chr. Steglich-Petersen ejer den 3. januar 2008 5.000 aktier i Udsteder.

Medlem af direktionen Mogens Kornbo har faet tildelt ret til tegning af 572.500 nye aktier 4 nom.
én DKK i Schaumann Properties A/S til kursen DKK 13,1 pr. aktie.

Tegningsretten kan med visse n&rmere fastsatte begransninger udnyttes i perioden 01.11. 2011
til 31.10. 2014. T tilfelde af direktgrens fratreeden inden den navnte udnyttelsesperiode kan
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tegningsretten dog udnyttes tidligere, men udnyttelsesperioden begrenses i denne situation til en
periode pa 3 maneder efter direktgrens fratraeden, hvorefter tegningsretten bortfalder.

Ingen andre af de i afsnit 14.1 n@vnte personer ejer aktier i Udsteder.
17.3

Der er til en bred kreds af medarbejdere endvidere udstedt ret til tegning af op til 140.000 nye
aktier 4 nom. én DKK i Schaumann Properties A/S, som kan tegnes til lukkekursen for
Schaumann Properties-aktierne den 1. april 2008 med fradrag af 15% dog minimum DKK 8 pr.
aktie.

Tegningsretterne er betingede af en raekke narmere fastsatte forhold, herunder af at de
begunstigede er ansat efter udgangen af ar 2008.

Tegningsretterne til den brede kreds af medarbejdere kan, hvis betingelserne i gvrigt er opfyldt,
udnyttes fra 01.01. 2011 til 11.05.2012.

18. STORRE AKTIONARER

18.1

Efter kapitalforhgjelsen den 21. december 2007 ejede Schaumann Holding A/S, der er navnt i
afsnit 17.2, 87,81% af Udsteder, idet Schaumann Holding A/S’ aktiesalg samme dag dog
reducerede ejerandelen til 83,20%.

Jf. Schaumann Holding A/S’ meddelelse til Udsteder den 28. december 2007 solgte Schaumann
Holding A/S denne dag aktier, der reducerede Schaumann Holding A/S’ ejerandel 1 Udsteder til
81,75%.

Hans-Henrik Palm Holding ApS meddelte den 20. december 2007 Udsteder, at Hans-Henrik
Palm Holding ApS samme dag erhvervede 8,69% af aktierne i Udsteder. Efter Udsteders
kapitalforhgjelse den 21. december 2007 er den af Hans-Henrik Palm Holding ApS erhvervede
ejerandel udvandet til 7,55%.

18.2

Alle aktier, herunder alle aktier tilhgrende Schaumann Holding A/S, har én stemme pr. aktie.

18.3

Schaumann Holding A/S ejer 81,75% af savel stemmer som kapital i Udsteder.

Der er iverksat fglgende foranstaltninger til undgéelse af misbrug af den kontrol, som
Schaumann Holding A/S har med Udsteder:

= 3 af Udsteders bestyrelsesmedlemmer (Hans Chr. Steglich-Petersen og Jens Erik Hgst og Leif

Djurhuus) er gkonomisk velfunderede personer, hvis daglige ern@ring og livsfgrelse ikke er
baseret pa aflgnning fra Schaumann Holding A/S eller Udsteder.
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= Bestyrelsens forretningsorden § 11 foreskriver, at et bestyrelsesmedlem ikke ma deltage i
behandlingen af spgrgsmal om aftale mellem Udsteder og tredjemand eller sggsmal mod
tredjemand, hvis bestyrelsesmedlemmet deri har en vasentlig interesse, der kan veare stridende
mod Udsteders. Bestyrelsen skal godkende aftaler mellem Udsteder og et bestyrelsesmedlem
og aftaler mellem Udsteder og tredjemand, hvor et bestyrelsesmedlem matte have en sarlig
interesse.

18.4

Udsteder har ikke kendskab til aftaler, som senere kan medfgre at andre overtager kontrollen med
Udsteder.

19. TRANSAKTIONER MED TILKNYTTEDE PARTNERE

Udsteder har pr. 31. december 2005 solgt sine fodboldaktiviteter til et nystiftet selskab AB A/S.
Aktionarkredsen i AB A/S er sammenfaldende med de aktionarer, der tilsammen indtil den 26.
januar 2006 besad en bestemmende indflydelse i Udsteder, og som den 26. januar 2006 solgte
sine aktier i Udsteder til Schaumann Holding A/S. Udsteder solgte sine fodboldaktiviteter for en
negativ pris pa DKK 0,6 mio., og aktiverne i den overdragne virksomhed androg ifglge over-
dragelsesaftalen DKK 11,8 mio. Af de overdragne aktiver udgjorde vardi af indretning af lejede
lokaler DKK 6 mio.

Schaumann Holding A/S har ved kontant handel pr. 29. maj 2006 solgt 96% af aktierne i
Schaumann Investment A/S til Udsteder for DKK 0,5 mio.

Schaumann Holding A/S har ved kontant handel pr. 10. juni 2007 solgt 86,999% af aktierne i
Schaumann Development A/S til Udsteder for DKK 543 mio. Kgbesummen var underbygget af
en ekstern vurdering og blev berigtiget ved Udsteders udstedelse af galdsbreve til Schaumann
Holding A/S.

Schaumann Holding A/S har herudover den 10. december 2007 ydet Udsteder et lan pa DKK
392,5 mio. kr. (som er hovedparten af den geld, som Schaumann Holding A/S den 13. december
2007 konverterede til egenkapital i Udsteder.)

Herudover, og udover de i nerverende prospekt n&rmere beskrevne Aktiekapitalforhgjelser, har
der ikke bestyrelsen bekendt varet vasentlige transaktioner med tilknyttede parter.

20. OPLYSNINGER OM UDSTEDERS AKTIVER OG PASSIVER,
FINANSIELLE STILLING OG RESULTATER

Udsteder offentligggr ikke delarsrapporter kvartalsvis men alene halvarligt. Baggrunden herfor er,
at bestyrelsen finder, at de projekter inden for ejendomsudvikling og ejendomsinvestering, som
Udsteder engagerer sig i, har udviklingshorisonter pa flere ar, og at @ndringer opgjort pa
kvartalsbasis i for hgj grad vil kunne afspejle et antal tilfeldige udsving, som rummer for lidt
information om den underliggende projektportefgljes reelle udvikling.
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20.1 Historiske regnskabsoplysninger

Det fulde arsregnskab for Udsteder for regnskabsaret 1. juli 2005 - 31. december 2006 fremgar af
Udsteders arsrapport for 1. juli 2005 — 31. december 2006. Denne arsrapport er tilgaengeligt pa
flere mader, der er beskrevet i afsnit 24.

Det fremgar af nedenstaende krydshenvisningsskema, hvor i arsrapporten de forskellige dele af
arsregnskabet er vist.

Krydshenvisningsskema for regnskabsoplysninger i Udsteders arsrapport for
regnskabsaret 1. juli 2005 — 31. december 2006

Arsregnskabsdele: Sidetal
Ledelsespategning 5
Revisionspategning 6
Anvendt regnskabspraksis 17-23
Resultatopggrelse - koncern 24
Balance - koncern 25-26
Resultatopggrelse - moderselskab 27
Balance - moderselskab 28
Egenkapitalopggrelse - koncern 29
Egenkapitalopggrelse - moderselskab 30
Pengestrgmsopggrelse - koncern 31
Pengestrgmsopggrelse - moderselskab 32
Noter 33-45

Af Udsteders seneste tre regnskabsar vedrgrer alene det seneste, nemlig regnskabsaret 01.07.2005
- 31.12.2006, en periode, hvor Udsteder har drevet sine nuv@rende ejendomsudviklings- og
ejendomsinvesteringsaktiviteter. Arsrapporterne for regnskabsirene 01.07.2003 - 30.06.2004 og
01.07.2004 — 30.06.2005 dzkker derimod perioder, hvor Udsteder kun har drevet sine pr.
31.12.2005 afviklede fodboldaktiviteter. Regnskabstallene for disse e@ldre regnskabsar giver
derfor ingen information om indtjeningsevnen for Udsteders nuvarende aktiviteter.

Det er derfor besluttet alene herunder at gengive Udsteders historiske reviderede regnskabstal for
regnskabsaret 01.07.2005 — 31.12.2006.
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Arsrapporter indeholdende de udeladte regnskabstal for regnskabsarene 2003/2004 og 2004/2005
kan rekvireres hos Udsteder, jf. afsnit 24.

Nedenfor er gengivet revisionspategning, regnskabspraksis og koncernregnskabstal med
tilhgrende noter for regnskabsaret 2005/2006. Derudover er egenkapitalopggrelsen for
moderselskabet gengivet af hensyn til at give et indtryk af Udsteders gjeblikkelige
udbyttebetalingsmuligheder. De nedenstaende regnskabstal er endvidere presenteret i en form,
der er i overensstemmelse med den, som vil blive anvendt 1 Udsteders naste offentliggjorte
arsrapport.

DEN UAFHZENGIGE REVISORS PATEGNING
Til aktiongererne i Schaumann Properties A/S

Vi har revideret arsrapporten for Schaumann Properties A/S for regnskabsaret 1. juli 2005 — 31.
december 2006, omfattende ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis,
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgmsopggrelse og noter. Arsrapporten
aflegges efter International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere
danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Ledelsens ansvar for arsrapporten

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og aflegge en arsrapport, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og
yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede selskaber. Dette ansvar
omfatter udformning, implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for
at udarbejde og aflegge en arsrapport, der giver et retvisende billede uden vesentlig
fejlinformation, uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl samt valg og
anvendelse af en hensigtsmessig regnskabspraksis og udgvelse af regnskabsmassige skgn, som
er rimelige efter omstendighederne.

Revisors ansvar og den udfgrte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsrapporten pa grundlag af vor revision. Vi har
udfgrt vor revision i overensstemmelse med danske og internationale revisionsstandarder. Disse
standarder krever, at vi lever op til etiske krav samt planlegger og udfgrer revisionen med
henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsrapporten ikke indeholder veesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der er
anfgrt i arsrapporten. De valgte handlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurderingen
af risikoen for vesentlig fejlinformation i arsrapporten, uanset om fejlinformationen skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante
for selskabets udarbejdelse og afleeggelse af en arsrapport, der giver et retvisende billede, med
henblik pa at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsta@ndighederne, men ikke
med det formal at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En
revision omfatter endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er
passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmassige skgn er rimelige samt en vurdering af
den samlede preesentation af arsrapporten.
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Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af koncernens og moderselskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2006 samt af resultatet af koncernens og
moderselskabets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 1. juli 2005 - 31. december 2006
i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og
yderligere danske oplysningskrav til arsrapporter for bgrsnoterede selskaber.

Kgbenhavn, den 30. marts 2007

Mortensen & Beierholm
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Thomas Nislev
Statsaut. revisor

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for modervirksomheden Schaumann Properties A/S og koncernen er aflagt i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU
og yderligere danske lovbaserede oplysningskrav til regnskabsafleggelse for bgrsnoterede
virksomheder samt anerkendt regnskabsskik.

Nervarende arsrapport er den fgrste arsrapport for Schaumann Properties A/S, der afleegges efter
IFRS. Ved overgangen er anvendt IFRS 1 om fgrstegangsafleggelse af IFRS. Der anvendes de
regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag, der er geldende pr. 31. december 2006.

Implementering af regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag, som endnu ikke er tradt i kraft,
ville ikke have haft vesentlig indvirkning pa arsrapporten.

Arsrapporten aflegges i tusinde danske kroner.

Beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i tidligere arsrapporter vedrgrte de i januar 2006
afviklede fodboldaktiviteter. Indholdet af beskrivelse af anvendt regnskabspraksis er derfor
tilpasset de nye aktiviteter. Resultat- og balancepavirkninger vedrgrende de afviklede
fodboldaktiviteter er samlet pa separate linier, jf. beskrivelse af praksis vedrgrende ophgrende
aktiviteter.

Herudover er regnskabspraksis uendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling
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I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi 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. Amortiseret kostpris
opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb. Amortiseringen
periodiseres over aktivets/forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til begivenheder, der fremkommer mellem balancedagen
og tidspunktet for aflaggelsen af arsrapporten, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede
pa balancedagen.

Den regnskabsmeassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at
afggre, om der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfeldet, foretages en nedskrivningstest og hvis ngdvendigt herefter en
nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter —modervirksomheden Schaumann Properties A/S  samt
dattervirksomheder, hvori Schaumann Properties A/S direkte eller indirekte ejer mere end 50% af
stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse i virksomheden.
Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udgver
betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder.

Koncernregnskabet er udarbejdet pa grundlag af arsrapporten for moderselskabet og de enkelte
dattervirksomheder, hvis regnskaber er udarbejdet i overensstemmelse med koncernens
regnskabspraksis. Der sker sammenlagning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen
foretages fuld eliminering af koncerninterne indtegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne
mellemvaerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved
transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra tidspunktet, hvor
koncernen opnar kontrol. Solgte eller afviklede virksomheder udgar af konsolideringen pa
tidspunktet for overdragelse af kontrollen i virksomhederne. Sammenligningstal korrigeres ikke
for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder, men ophgrte aktiviteter prasenteres
serskilt, jf. serskilt afsnit herom.

Dattervirksomheder, der er overtaget efter 1. juli 2004, males pa transaktionstidspunktet til
dagsverdi. Pa overtagelsestidspunktet fordeles kostprisen pa identificerbare aktiver og
forpligtelser, herunder udskudt skat af indregnede belgb. Positive forskelsbelgb mellem
nettovaerdien af identificerede aktiver og forpligtelser og kostprisen indregnes som goodwill i
balancen. Negative forskelsbelgb indregnes som gevinst i resultatopggrelsen ved overtagelsen.
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Dattervirksomheder, der er overtaget inden 1. juli 2004, indregnes i henhold til fordelingen af
kostprisen i henhold til anvendt regnskabspraksis pa overtagelsestidspunktet.

I koncernregnskabet indregnes kapitalandele i associerede virksomheder i balancen til andel af
indre veerdi 1 virksomhederne.

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%.
Minoritetsinteressernes forholdsmassige andel af dattervirksomhedernes resultat prasenteres i
resultatdisponeringen. Minoritetsaktionarernes andel af koncernens egenkapital praesenteres som
en serskilt linje i egenkapitalen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i en anden valuta end koncernens funktionelle valuta omregnes ved fgrste
indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, galdsforpligtelser og andre monetare
poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens
valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa
betalingsdagen henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle aktiver, projektbeholdninger og andre ikke-monetare aktiver,
der er kgbt i fremmed valuta og males med udgangspunkt i historiske kostpriser, omregnes til
transaktionsdagens kurs. Ikke-monet@re poster, som omvurderes til dagsvaerdi, omregnes ved
brug af valutakursen pa omregningstidspunktet.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males
efterfglgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender henholdsvis anden gald. Dagsverdien for afledte finansielle
instrumenter opggres pa grundlag af markedsdata modtaget fra selskabets bankforbindelser.

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, som ikke er klassificeret som
sikringsinstrumenter, indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

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

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes midlertidigt pa egenkapitalen,
indtil den sikrede transaktion gennemfgres. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning i
aktiver eller forpligtelser, overfgres vardien af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til
kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i
indtegter eller omkostninger, overfgres vardien af sikringsinstrumentet til resultatopggrelsen.

Andring i dagsverdien af afledte instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i
selvstendige udenlandske dattervirksomheder, indregnes pa egenkapitalen under reserve for

valutakursreguleringer.

Ophgrende aktiviteter
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Aktiviteter og pengestrgmme, der klart kan adskilles driftsmassigt og regnskabsmessigt fra den
gvrige virksomhed, og hvor aktiviteterne enten er athendet eller udskilt bestemt for salg, og
salget forventes gennemfgrt inden for 12 méneder i henhold til en formel plan, betragtes som
ophgrende aktiviteter.

Resultat efter skat af ophgrte aktiviteter samt vardireguleringer efter skat af tilhgrende aktiver og
forpligtelser prasenteres i en s@rskilt linie i resultatopggrelsen med sammenligningstal. I noterne
oplyses omsatning, omkostninger, verdireguleringer og skat for den ophgrte aktivitet. Aktiver og
dertil knyttede forpligtelser for ophgrte aktiviteter udskilles i serskilte linier 1 balancen.

Pengestrgmme fra drifts-, investerings- og finansieringsaktiviteter for de ophgrte aktiviteter
oplyses i en note.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrgrende materielle aktiver, hvor selskabet har alle vasentlige risici og
fordele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing) indregnes i balancen som aktiver.
Aktiverne males ved fgrste indregning i balancen til opgjort kostpris svarende til dagsveerdi eller
(hvis lavere) nutidsverdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsverdien
anvendes leasingaftalens interne rentefod som diskonteringsfaktor eller en tiln@rmet verdi for
denne. Finansielt leasede aktiver afskrives som selskabets g@vrige tilsvarende materielle
anlagsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en galdsforpligtelse, og
leasingydelsens rentedel indregnes over kontraktens Igbetid i resultatopggrelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med
operationel leasing og @vrige lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontraktens lgbetid.
Selskabets samlede forpligtelse vedrgrende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses i en note.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning

Omsatningen omfatter lejeindtegter og salgssummer fra solgte udviklingsejendomme, herunder
ejendomme der er faerdigudviklede eller feerdigbyggede. Indtegter indregnes, nar levering og
risikoovergangen til kgber har fundet sted.

Salgssummer fra solgte ejendomme indregnes, nar der er sket endelig aflevering til kgber.
Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning,

herunder driftsomkostninger for investeringsejendomme.

Under produktionsomkostninger indregnes tillige projektudviklingsomkostninger, der ikke
opfylder kriterierne for aktivering.

Andre driftsindtaegter

Regulering til dagsvaerdi af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtegter.
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Indtzegter af kapitalandele i associerede virksomheder i koncernregnskabet

I koncernens resultatopggrelse indregnes den forholdsmessige andel af associerede
virksomheders resultat efter skat og efter eliminering af forholdsmessig andel af intern
avance/tab.

Indtegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i
moderselskabets regnskab

Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indtegtsfores i
moderselskabets resultatopggrelse som finansielle indtaegter i det regnskabsar, udbyttet
deklareres. I det omfang udloddet udbytte overstiger den akkumulerede indtjening efter
overtagelsestidspunktet, indregnes udbytte dog som nedskrivning pa kapitalandelenes kostpris.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og renteomkostninger, kursregulering af fremmed
valuta, amortisationstilleeg/-fradrag, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa
verdipapirer samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen.

Laneomkostninger, der direkte kan henfgres til anskaffelse af investeringsejendomme eller til
udviklingsprojekter, tillegges kostprisen pa de omfattede aktiver. @vrige laneomkostninger
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, de vedrgrer.

Regulering til dagsvaerdi af galdsforpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under andre
finansielle omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med ¢vrige danske koncernselskaber. Den samlede aktuelle
selskabsskat vedrgrende sambeskattede selskaber er fordelt mellem selskaberne 1
sambeskatningen i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling). De sambeskattede
virksomheder indgér i acontoskatteordningen.

BALANCEN

Immaterielle aktiver
Erhvervet goodwill fra overtagelse af aktiviteter eller virksomheder méles til kostpris med fradrag
af nedskrivning for veerdiforringelse. Der foretages ikke afskrivninger pa goodwill.

Den regnskabsmassige verdi af goodwill vurderes Igbende. Hvert goodwillbelgb er knyttet til en
aktivitet (pengestrgmsfrembringende enhed), der minimum én gang arligt testes for veerdi-
forringelse. Vardien nedskrives til genindvindingsverdi, safremt den regnskabsmassige verdi
overstiger nutidsverdien af de forventede fremtidige nettoindtagter fra den aktivitet, som
goodwill er knyttet til. Nedskrivningen indregnes som en s@rskilt omkostningspost i resultat-
opgorelsen og kan ikke tilbagefgres 1 senere perioder, hvis vardiforringelsen bortfalder.

Immaterielle anlaegsaktiver med en begrenset brugstid, eksempelvis rettigheder, patenter og
licenser, males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller méles til genind-
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vindingsvardien, hvor denne er lavere. Sadanne rettigheder afskrives over den kontraktlige
lgbetid.

Immaterielle anlegsaktiver med ubegrenset levetid afskrives ikke, men testes arligt for
vardiforringelse.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter alle ejendomme (inklusiv grunde), som besiddes for at opna
lgbende afkast eller en kapitalgevinst. Undtaget er ejendomme erhvervet med henblik pa et
kortsigtet salg, der indregnes under projektbeholdninger.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi, og samtlige veardireguleringer indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtegter. Dagsverdien opggres pa baggrund af en
normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes
forventede afkast. Afholdte omkostninger, der forventes at forgge investeringsejendommenes
fremtidige afkast eller forventes at forgge investeringsejendommenes dagsverdi, tillegges
verdien pa ejendommene. Ved om-/tilbygning pa investeringsejendomme tilleegges direkte
henfgrbare laneomkostninger i afholdte omkostninger, som tillegges pa ejendommene.

Bygninger erhvervet med henblik pa kortsigtet salg males til kostpris. Heri indgar direkte
henfgrbare laneomkostninger.

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den lgbende vardiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi. Arets dagsvardiregulering efter skat, der udggr
en opskrivning, bindes pd “Reserve for investeringsejendommenes nettoopskrivning” under
egenkapitalen.

Andre anlzeg, driftsmidler og inventar

Andre anleg, driftsmidler og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen. Andre anleg, driftsmidler og inventar afskrives line@rt over den forventede
brugstid, der udggr mellem 3 og 5 ar.

Kapitalandele i associerede virksomheder i koncernregnskabet

Kapitalandele i associerede virksomheder males efter den indre verdis metode, der svarer til den
forholdsmessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med tilleeg eller fradrag af en forholdsmassig andel af urealiserede koncerninterne avancer og tab
med tilleg af regnskabsmassig verdi af goodwill.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre verdi males til nul kr. Safremt
koncernen har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke den associerede virksomheds
underbalance, indregnes denne under forpligtelser.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i moderselskabets
regnskab

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til kostpris i
moderselskabets regnskab. Hvor kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives der til
denne lavere verdi.
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Kostprisen reduceres med udloddet udbytte, der overstiger den akkumulerede indtjening efter
overtagelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab ud fra en individuel vurdering.

Verdiforringelse af langfristede aktiver

Den regnskabsmassige verdi af koncernens og moderselskabets langfristede aktiver vurderes
arligt for at afggre, om der er indikation af vardiforringelse. Nar en sadan indikation er til stede,
beregnes aktivets genindvindingsvardi. Genindvindingsvaerdien er det hgjeste af et aktivs
nettosalgspris eller kapitalverdi. Hvis den regnskabsmassige verdi overstiger genindvindings-
verdien indregnes tabet ved vaerdiforringelse i resultatopggrelsen.

Andre vaerdipapirer

Veardipapirer, indregnet under kortfristede aktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og
andre verdipapirer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Bgrsnoterede verdipapirer males til
bgrskurs. Unoterede veerdipapirer males til en salgsverdi baseret pa beregnet kapitalveerdi eller til
kostpris, hvor der ikke kan opggres en kapitalvaerdi.

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre
generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under
egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser.

Der indregnes udskudt skat af midlertidige forskelle forbundet med kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder, medmindre moderselskabet har mulighed for at
kontrollere, hvornar den udskudte skat realiseres, og det er sandsynligt, at den udskudte skat ikke
vil blive udlgst som aktuel skat i en overskuelig fremtid.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver indregnes med det belgb, som forventes at blive udnyttet, eksempelvis ved
udligning i skat af fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu (hovedstolen
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger). I efterfglgende perioder indregnes finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den
effektive rentes metode. Léaneomkostninger indregnes séaledes i resultatopggrelsen over
laneperioden.
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Kortfristede geldsforpligtelser, som gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel vardi. [ finansielle forpligtelser indregnes tillige den Kkapitaliserede
restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Under periodeafgrensningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger, der er
indtegter vedrgrende efterfglgende ar.

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestrgmsopggrelsen viser koncernens pengestrgmme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investe-
ringsaktivitet og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt likvider ved arets
begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som arets resultat reguleret for ikke-kontante
driftsposter, @ndringer i driftskapital og selskabsskat. Betalt skat praesenteres som separat post
under driftsaktivitet.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af aktiver
samt pengestrgmme i forbindelse med kgb og salg af virksomheder og aktiviteter. Kgb og salg af

andre veerdipapirer, der ikke er likvider indgér ligeledes i investeringsaktivitet.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter @ndringer i stgrrelse eller sammensatning af
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1an samt afdrag pa lan.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med ubetydelig kursrisiko.

SEGMENTOPLYSNINGER

Der gives oplysninger pa forretningssegmenter, der er koncernens primare segmenteringsformat
samt geografiske markeder, der er det sekundare format. Segmenterne fglger koncernens
regnskabspraksis, risici og interne gkonomistyring.

Segmentomsa&tning og segmentomkostninger omfatter poster, der direkte kan henfgres til de
pageldende segmenter samt poster der kan fordeles mellem segmenter. Ikke fordelte poster
omfatter koncernens administration, finansielle poster og skat.

Segmenternes langfristede aktiver omfatter de aktiver, der direkte anvendes i segmentet.

Segmenternes kortfristede aktiver omfatter aktiver, der er direkte knyttet til driften af segmentet,
herunder projektbeholdninger og tilgodehavender.

Segmenternes forpligtelser omfatter galdsposter, der er direkte knyttet til driften af segmentet,
herunder leverandgrer og anden geld.
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Herunder gengives koncernregnskabstallene for regnskabsaret 2005/2006 fra Schaumann

Properties A/S’ arsrapport for samme regnskabsar:

KONCERNENS RESULTATOPGORELSE
Belgb i t DKK

Nettoomsatning
Produktionsomkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsindtegter
Administrationsomkostninger
Resultat af primzer drift

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Avance ved salg af dattervirksomheder og associerede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat af fortsettende aktiviteter

Skat af arets resultat af fortsettende aktiviteter
Arets resultat af fortsattende aktiviteter

érets resultat af ophgrte aktiviteter
Arets resultat
RESULTATDISPONERING
Aktion@rer i Schaumann Properties A/S

Minoritetsinteresser

Resultat pr. aktie
Udvandet resultat pr. aktie

Note

14

)}

10
10

01.07.2005-
31.12.2006

15.860
-12.953
2.907

49.663
-11.115
41.455

-3.647
3.834
1.685

-20.895
22.432

10.986
33.418

-4.668
28.750

27.011
1.739
28.750

8.43
1,16
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KONCERNENS BALANCE
Belgb i t DKK

AKTIVER

Goodwill
Immaterielle aktiver i alt

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmidler og inventar
Materielle aktiver i alt

Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle aktiver

Udskudt skatteaktiv

Finansielle aktiver i alt

LANGFRISTEDE AKTIVER I ALT
Tilgodehavender fra salg

Tilgodehavende hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Andre verdipapirer
Veardipapirer og kapitalandele i alt

Likvide beholdninger
Aktiver vedrgrende ophgrende aktivitet
KORTFRISTEDE AKTIVER T ALT

AKTIVERTALT

Note 31.12.2006

137
137

11 855.140
12 588
855.728

14 0
3.016

15 9.223
12.239

868.104

2.642

0

10.290

12.932

23.670
23.670

53.453
0
90.055

958.159
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KONCERNENS BALANCE
Belgb i t DKK

PASSIVER

Aktiekapital

Reserve for nettoopskrivning pa investeringsejendomme
Overfgrt overskud

Moderselskabets andel af egenkapital

Minioritetsinteresser

EGENKAPITAL

Geld til kreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Geld til kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Forpligtelser vedrgrende ophgrende aktivitet
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Note

16

16

31.12.2006

5.144
0
43.139
48.283

1.820

50.103

90.517
90.517

790.962
9.650
6.022

512
407
9.986

0
817.539

908.056

958.159
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KONCERNENS EGENKAPITALOPGORELSE

Belgb i t DKK

Aktionzererne i Schaumann Properties Minoritets-

A/S’ andel aktionzerer
Aktiekapital Overfort I alt
resultat

Egenkapital 30.06.2005 9.759 -3.835 5.924 0
Verdireg. finansielle
instrumenter 2005/2006 0 348 348 22
Minoriteter ved koncern-
etablering 2005/2006 0 0 0 59
Arets resultat 2005/06 0 27.011 27.011 1.739
Arets totalindkomst 0 27.359 27.359 1.820
Kapitalnedsattelse 2005/06 -8.365 8.365 0 0
Kapitalforhgjelse 2005/06 3.750 11.250 15.000 0
Arets egenkapital-
bevagelser -4.615 19.615 15.000 0
Egenkapital 31.12.2006 5.144 43.139 48.283 1.820

Overfgrt resultat er i balancen 31.12.2006 vist saledes:

Foreslaet udbytte 0
Overfgrt overskud 43.139
43.139

I alt

5.924

370

59
28.750
29.179
15.000

15.000

50.103

62



MODERSELSKABETS EGENKAPITALOPGORELSE

Belgb i t DKK
Aktiekapital Overfort I alt
resultat

Egenkapital 30.06.2005 9.759 -3.835 5.924
Arets resultat 2005/06 0 67.793 67.793
Arets totalindkomst 0 67.793 67.793
Kapitalnedsattelse 2005/06 -8.365 8.365 0
Kapitalforhgjelse 2005/06 3.750 11.250 15.000
Arets egenkapitalbevagelser -4.615 19.615 15.000
Egenkapital 31.12.2006 5.144 83.573 88.717
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PENGESTROMSOPGORELSE FOR KONCERNEN
Belgb i t DKK

Resultat fgr skat
Resultat fgr skat for ophgrte aktiviteter
Reguleringer

Pengestrgm fra drift fgr eendringer i driftskapital
Andringer 1 driftskapital
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster

Andre finansielle indtegter

Andre finansielle omkostninger
Betalt selskabsskat
Pengestremme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle aktiver

Nettoeffekt af kgb af tilknyttede virksomheder
K@b og salg af verdipapirer

Bevagelser i associerede virksomheder
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Indbetalt aktiekapital inkl. overkurs
Afdrag til/udbetalinger fra langivere

Salg af egne aktier

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

ZEndring i likvide beholdninger i alt
Likvide beholdninger primo

Primo overfgrt til ophgrende aktiviteter
Likvide beholdninger ultimo

Note 01.07.2005-
31.12.2006

22.432
-6.483
17 25.632

41.581
18 804.200
845.781

5.519
-20.895
-353
830.052

-855.728
-137
-26.251
0
-882.116

15.000
90.517
0
105.517

53.453
11

-11
53.453
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NOTER
Belgb i t DKK

1

Segmentoplysninger

Primzert segment
Forretningsomrader:

Omszaetning

Bruttoresultat

Regulering til dagsveardi, netto
Resultat af primer drift

Andel af resultat i ass. virksomh.

Resultat fgr skat
Arets resultat

Langfristede aktiver
Kortfristede aktiver
Segmentaktiver i alt
Afskrivninger

Kapitalandele i ass. virksombh.
Segmentforpligtelser

Pengestrgmme fra driften
Pengestrgmme fra investering
Pengestrgmme fra finansiering

Medarbejdere, gennemsnit

Sekundzert segment

Investment

01.07.2005-
31.12.2006

15.860
2.907
0
41.455
-3.647
22432
33.418

868.104
90.055
958.159
-126

0
908.056

830.052
-882.116
105.517

3

Geografi, baseret pa aktivernes placering:

Ekstern omsatning
Langfristede aktiver
Segmentaktiver i alt

Ophgrte
aktiviteter
01.07.2005-

31.12.2006

5.516
5.516
0

-443

0
-5.841
-4.668

0
0
0
5.817
0
0

(=N e}

Indland
01.07.2005-
31.12.2006

1.213
7.347
68.447

Ej fordelt

01.07.2005-
31.12.2006

[eelololoNoNe)

(=l eleNeNeNe)

(=N e}

Udland
01.07.2005-
31.12.2006

14.647
860.757
889.712

I alt

01.07.2005-
31.12.2006

21.376
8.423
0
41.012
-3.647
16.591
28.750

868.104
90.055
958.159
5.691

0
908.056

830.052
-882.116
105.517

3

I alt
01.07.2005-
31.12.2006

15.860

868.104
958.159
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NOTER
Belgb i t DKK

Nettoomsatning
Lejeindtegter mv.
Administrationsvederlag mv.

Andre driftsindtaegter
Avance ved salg af ejendomme
Regulering af investeringsejendomme til dagsveaerdi

Personaleomkostninger
Antal personer beskeftiget i gennemsnit

De samlede personaleomkostninger udggr:
Lgn og gager

Pensioner

Andre udgifter til social sikring

Vederlag til direktion
Vederlag til bestyrelse

Af- og nedskrivninger
Andre anl®g, driftsmidler og inventar
Ialt

Der er indregnet séaledes:
Administrationsomkostninger

Andre finansielle indtaegter
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtegter i gvrigt
Valutakurs@ndringer

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger til associerede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt
Valutakursendringer

Koncern
01.07.2005-
31.12.2006

15.860
0
15.860

49.663
0
49.663

3

3.501

3.508

400
925
1.325

126
126

126
126

142
1.378
165
1.685

430
131
19.848
486
20.895
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NOTER
Belgb i t DKK

10

Skat af arets resultat af fortsaettende aktiviteter
Aktuel skat af arets resultat

Skatterefusion fra moderselskab

Zndring i udskudt skat

Andring af skat vedrgrende tidligere ar

Selskabsskatteprocent

Indregning af skattemassige underskud
Ikke fradragsberettigede udgifter mv.
Effektiv skatteprocent

Arets resultat af ophgrte aktiviteter
Resultat fgr skat af ophgrte aktiviteter
Skat vedrgrende ophgrte aktiviteter

Resultat pr. aktie

Arets resultat, koncern

Minoritetsinteressers andel af koncernresultatet

Schaumann Properties A/S-aktionzrernes andel af arets resultat

Gennemsnitligt antal aktier
Gennemsnitligt antal egne aktier

Gennemsnitligt antal aktier i omlgb
Udestaende aktietegningsoptioners gennemsnitlige udvandingseffekt
Udvandet gennemsnitligt antal aktier i omlgb

Resultat pr. aktie (EPS)

Resultat pr. aktie udvandet (EPS-D)

Resultat pr. aktie, fortsettende aktivitet (EPS)

Resultat pr. aktie udvandet, fortsettende aktivitet (EPS-D)

Koncern
01.07.2005-
31.12.2006

-384
3.962
7.408

0
10.986

28,00%

-117,58%
27,713%
-61,8%

-6.483
1.815
-4.668

28.750
-1.739
27.011

3.204.309
0

3.204.309
20.000.000
23.204.309

8,43
1,16
9,62
1,33
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NOTER

Belgb i t DKK
Koncern
01.07.2005-
31.12.2006
11 Investeringsejendomme
Kostpris primo 0
Valutakursregulering 0
Tilgang 855.140
Afgang 0
Kostpris ultimo 855.140
Opskrivninger primo 0
Valutakursregulering 0
Arets opskrivninger 0
Tilbagefarsel af opskrivninger 0
Opskrivninger ultimo 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 855.140
Lejeindtegter fra investeringsejendomme 15.584
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0
Direkte driftsomkostninger -2.063
Nettoindtegter fra investeringsejendomme 13.521
12 Andre anlaeg, driftsmidler og inventar
Kostpris primo 0
Valutakursregulering 0
Tilgang 714
Afgang 0
Kostpris ultimo 714
Af- og nedskrivninger primo 0
Valutakursregulering 0
Af- og nedskrivning for aret -126
Afskrivninger pa atheendede aktiver 0
Af- og nedskrivninger ultimo -126
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 588
Heraf finansielt leasede aktiver 0
Afskrives over 3-5ar
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NOTER
Belgb i t DKK

13

14

De tilknyttede virksomheder er fglgende:

Virksomhed

Direkte ejet:
Schaumann Investment A/S

Indirekte ejet:

Schaumann Danmark 1 K/S
Schaumann Retail Finland 1 APS
Schaumann Berlin Brandenburg A/S
Schaumann Tyskland II A/S
Schaumann Management AB
Schaumann Investment Oy
Schaumann Retail Finland 1 Oy
Schaumann Retail Finland 2 Oy
Schaumann Retail Finland 3 Oy
Koy Espoon Kalajarvi

Koy Lahden Renkomiki

Koy Maskun Hallit

Koy Varkanuden Relanderinkatu
Ansal Oy

Schaumann Tyskland 1A GmbH
Schaumann Tyskland 2B GmbH
Schaumann Tyskland 3C GmbH

Schaumann Tyskland Real Estate 1 GmbH &KG

Schaumann Consulting GmbH

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris primo
Tilgang
Afgang
Kostpris ultimo

Opskrivninger netto primo
Andel af arets resultat

Andel af egenkapitalbevaegelser
Andel af koncerninterne avancer
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

De associerede virksomheder er fglgende:

Virksomhed Ejer- Omsaet-

Andel ning resultat
@sterfelled
Holding A/S 49% 23.732

Hjemsted

Kgbenhavn

Kgbenhavn
Kgbenhavn
Kgbenhavn
Kgbenhavn
Sverige
Finland
Finland
Finland
Finland
Finland
Finland
Finland
Finland
Finland
Tyskland
Tyskland
Tyskland
Tyskland
Tyskland

AKktiver

1.503.610

Ejerandel Nominel

kapital

i DKK

(100%)
94% 500.000
94% 130.000
85% 500.000
94% 500.000
94% 500.000
85% 82.470
85% 59.648
85% 18.640
85% 18.640
85% 18.640
85% 59.648
85% 59.648
85% 59.648
85% 34.223
85% 125.402
94% 186.400
94% 186.400
94% 186.400
94% 3.728
94% 186.400
Koncernen
31.12.2006
0
22.050
0
22.050
0
-3.647
370
-18.773
-22.050
0

Forplig- Koncernens andel
telser Egenka- Resul-

pital tat

1.465.322 18.773 -3.647
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NOTER

Belgb i t DKK
15 Udskudt skat
Udskudt skat primo

16

Udskudt skat af ikke tidligere indregnede skattemassige underskud
Udskudt skat pa arets resultat, fortsettende aktiviteter

Udskudt skat pa arets resultat, ophgrte aktiviteter

Udskudt skat ultimo

Udskudt skat vedrgrer:
Underskud fra tidligere ar

Udskudt skat er indregnet saledes i balancen:
Udskudte skatteaktiver
Udskudt skat (forpligtelser)

Udskudt skat, der ikke er indregnet i balancen, vedrgrer:
Udskudte skatteaktiver
Udskudt skat (forpligtelser)

Koncernen
31.12.2006

-20.887
9.849
1.815

-9.223

-9.223
-9.223

9.223

-9.223

58.991
58.991

Belgb for ikke indregnet udskudt skat vedrgrer mervardier (i forbindelse med overtagelse af

datterselskaber), som er allokeret til investeringsejendomme.

Geld til kreditinstitutter

Effektiv rente

(koncern)
Lan i fplgende valutaer: Udlpb Fast/ 31.12.
variabel 2006
rente
Under
EUR 1ar Fast 5-6%
Under
EUR (herunder bridgelan) 1 ar Variabel 8-14%
EUR 1-5 ar Fast 5-6%
EUR Over 5 ar Fast 5-6%

Nominel restgeeld i alt

(=Nl

Regnskabsmaessig
veerdi
31.12. 30.06.
2006 2005

919

(e

790.043
3.906
86.611
881.479

SO OO

Lanerenten er i visse tilfelde pavirket af, at en reekke lan har kort lgbetid og er belastede af

vasentlige stiftelsesomkostninger.
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NOTER
Belgb i t DKK

17

18

19

Reguleringer i pengestrgmsopggrelsen
Arets af- og nedskrivninger

Finansielle indtegter tilbagefgres
Finansielle omkostninger tilbagefgres
Reguleringer

Andringer i driftskapital i pengestremsopggrelsen
Netto@ndring i varebeholdninger

Andring i tilgodehavender

Andring i leverandgrgeld mv.

Andring i kortfristet geld til kreditinstitutter
Andringer i driftskapital

Honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer
Samlet honorar:

Mortensen & Beierholm

Deloitte

PKF Revisorsamvirket

Heraf andre ydelser end revision:
Mortensen & Beierholm
Deloitte

PKF Revisorsamvirket

Koncernen
31.12.2006

6.609
-5.519
24.542
25.632

0
-12.932
26.170
790.963
804.200

182
2.097

2.279
82
2.073

2.155
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NOTER
Belgb i t DKK

20

Neertstaende parter
Fglgende personer og virksomheder anses for nertstaende parter med bestemmende indflydelse:

- Bestyrelsen og direktionen

- Moderselskabet Schaumann Holding A/S som pr. 31.12.2006 ejede 82% af Schaumann Properties
A/S.

Der har veret fglgende transaktioner mellem Schaumann Properties A/S og nartstaende parter til

denne:

Koncern
31.12.2006

Associerede virksomheder:

Avance ved salg af ejendomsportefglje til Schaumann @sterfelled A/S 49.663
Geald, Schaumann @Osterfalled A/S 512
Ovrige tilknyttede virksomheder:

Kgbesum aktier i Schaumann Investment A/S ved kgb fra Schaumann Holding A/S 486
Renteindtaegter fra udlan til Schaumann Holding A/s og dets datterselskaber 142
Geld, Schaumann Holding A/S 4.403
Geld, Schaumann Development A/S 312

Transaktioner med dattervirksomheder er elimineret i koncernregnskabet i overensstemmelse med
den anvendte regnskabspraksis.

72



De fulde arsregnskaber for Udsteders datterselskab Schaumann Development A/S (der er
erhvervet i maj 2007, og dermed ikke er integreret i ovenstaende tal for Koncernen pr. 31.

december 2006) for regnskabsarene 1. januar 2004 — 31. december 2004, 1. januar 2005 — 31.
december 2005, 1. januar 2006 - 31. december 2006 fremgar af Udsteders arsrapporter for hhv.
2004, 2005 og 2006. Disse arsrapporter er tilgaengelige pa flere mader, der er beskrevet i afsnit

24.

Det fremgar af nedenstaende krydshenvisningsskemaer, hvor i arsrapporterne de forskellige dele

af arsregnskaberne er vist.

Krydshenvisningsskema for regnskabsoplysninger i Schaumann Development A/S’

arsrapport for regnskabsaret 2004
Arsregnskabsde]e:
Ledelsespategning
Revisionspategning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse - koncern

Balance - koncern

Resultatopggrelse - moderselskab
Balance - moderselskab
Egenkapitalopggrelse - koncern
Egenkapitalopggrelse - moderselskab
Pengestrgmsopggrelse - koncern

Noter

Sidetal

4

11

12

15

16

20

20

14

18
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Krydshenvisningsskema for regnskabsoplysninger i Schaumann Development A/S’

arsrapport for regnskabsaret 2005
f&rsregnskabsdele:
Ledelsespéategning
Revisionspategning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse - koncern
Balance - koncern
Resultatopggrelse - moderselskab
Balance - moderselskab
Egenkapitalopggrelse - koncern
Egenkapitalopggrelse - moderselskab
Pengestrgmsopggrelse - koncern

Noter

Sidetal

4

11

12

15

16

20

20

14

18
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Krydshenvisningsskema for regnskabsoplysninger i Schaumann Development A/S’

arsrapport for regnskabsaret 2006
f&rsregnskabsdele:
Ledelsespéategning
Revisionspategning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse - koncern

Balance - koncern

Resultatopggrelse - moderselskab
Balance - moderselskab
Egenkapitalopggrelse - koncern
Egenkapitalopggrelse - moderselskab
Pengestrgmsopggrelse - koncern

Noter

Sidetal

4

12

13

16

17

21

21

15

19
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EKS-koncernen er ejet 100% af Udsteder fra den 10. december 2007. Der er endnu ikke
udarbejdet arsrapporter for EKS-koncernens selskaber. Nedenstaende er gengivet EKS-
koncernens selskabers abningsbalancer pr. de respektive selskabers stiftelsesdatoer.

Abningsbalancer for EKS-selskaberne.

Belgb i t DKK
EKS ApS. Osterfeelled Schaumann
Holding A/S. Osterfeaelled A/S.
Abningsbalance Abningsbalance Abningsbalance
pr. pr. pr.
stiftelsesdagen stiftelsesdagen stiftelsesdagen
den 05.07.2006 den 06.07.2006 den 06.07.2006
AKTIVER
Tilknyttede virksomheder 0 500 0
Finansielle anlaegsaktiver i
alt 0 500 0
Langfristede aktiver i alt 0 500 0
Likvide beholdninger 125 0 500
Kortfristede aktiver i alt 125 0 500
Aktiver i alt 125 500 500
PASSIVER
Indskudskapital 125 500 500
Egenkapital i alt 125 500 500
Forpligtelser i alt 0 0 0
Passiver i alt 125 500 500
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Til anpartshaverne/aktionzrerne i EKS ApS, @sterfzlled Holding A/S og Schaumann
Osterfeelled A/S

Vi har revideret dbningsbalancen for EKS ApS pr. 05.07.2006, og dbningsbalancerne pr.
06.07.2006 for @sterfzelled Holding A/S og Schaumann Osterfalled A/S.

Ledelsen har ansvaret for dbningsbalancerne. Vort ansvar er pa grundlag af vor revision at
udtrykke en konklusion om &bningsbalancerne.

Den udferte revision

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse standarder
kreever, at vi tilrettelegger og udferer revisionen med henblik pa at opné hoj grad af sikkerhed
for, at bningsbalancerne ikke indeholder vasentlig fejlinformation. Revisionen omfatter
stikprevevis undersegelse af information, der understotter de i abningsbalancerne anforte belgb
og oplysninger. Revisionen omfatter endvidere stillingtagen til den af ledelsen anvendte
regnskabspraksis og til de vaesentlige sken, som ledelsen har udevet, samt vurdering af den
samlede praesentation af dbningsbalancerne. Det er vor opfattelse, at den udferte revision giver et
tilstrekkeligt grundlag for vor konklusion.

Konklusion
Det er vor opfattelse, at dbningsbalancerne for pr. henholdsvis 05.07.2006 0g 06.07.2006 i al

veesentlighed er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Kebenhavn d. 30. januar 2008

Mortensen & Beierholm
S},t%autoriseret Revisionsselskab

Thomag Nislev
Statsaut. revisor
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20.2. Proforma regnskabsoplysninger

Som beskrevet under “Baggrund” samt i afsnit 5.1. er der siden 30. juni 2007 indtruffet
vasentlige @ndringer i Udsteders balance, ligesom de Kapitalforhgjelser, som er baggrunden for
narverende prospekt, har &ndret Udsteders passivsammensa&tning vaesentligt.

Disse @ndringer gnskes i n@rvarende afsnit 20.2. — 20.2.7 narmere beskrevet med proforma-
regnskabsoplysninger.

20.2.1.
De 4 transaktioner, der gnskes beskrevet med proformaregnskabsoplysninger, er fglgende:

1) Kob af EKS ApS og refinansiering af Schaumann Qsterfeelled A/S

Udsteders datterselskab Schaumann Investment A/S har den 10. december 2007 erhvervet
selskabet EKS ApS og dermed 51% af selskaberne @sterfeelled Holding A/S og Schaumann
Osterfelled A/S.

Dermed ejer Schaumann Investment A/S nu 100% af @sterfelled Holding A/S og 100% af
Schaumann @sterfelled A/S. Schaumann @sterfelled A/S’ aktivitet bestdr i besiddelse af et
ejendomskompleks pa @sterbro i Kgbenhavn, som er neermere beskrevet i afsnit 5.1.5.

I forbindelse med denne overtagelse af Schaumann Osterfelled A/S er der sket en vis
refinansiering af @sterfelled-sagen. Elementerne i denne refinansiering er, at Udsteder har
optaget et lan pa DKK 392,5 mio. hos Schaumann Holding A/S. Udsteder har videreudlant
provenuet af dette lan til sit nu 100% ejede datterselskab @sterfaelled Holding A/S. @sterfaelled
Holding A/S har placeret disse midler pa en deponeringskonto til sikkerhed for en kaution, som
Osterfelled Holding A/S har afgivet for lan i kreditinstitut pA DKK 392,5 mio., som Schaumann
Osterfelled A/S har optaget bl.a. til indfrielse af et erhvervsobligationslan pa i alt nom. DKK
176 mio. med en palydende rente pa 7%.

2) Geeldskonvertering

Udsteders hovedaktion@r Schaumann Holding A/S har den 13. december 2007 konverteret i alt
DKK 642,5 mio. i udlén til Udsteder til nye aktier i Udsteder. De konverterede DKK 642,5 mio.
bestar i dels det ovennavnte udlan til Udsteder pa DKK 392,5 mio. og dels af et ansvarligt lan pa
DKK 250 mio. til Udsteder. Denne transsaktion er den ene af de Kapitalforhgjelser, som er
anledningen til udarbejdelsen af nerverende prospekt.

3) Salg af 50% af ejendomsselskaber.
Den 21. december 2007 aftha@ndede Udsteder 50% af datterselskaberne Schaumann Northern
Germany ApS og Schaumann Retail Finland 1 A/S. Ved disse transaktioner skiftede

datterselskaberne status til associerede selskaber, og selskabernes aktiver og passiver skal derfor
ikke leengere indga i koncernregnskabet for Udsteder.
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4) Apportindskud

Den 21. december 2007 tegnede Schaumann Holding A/S 15,05 mio. nye aktier i Udsteder, der
tilfgrte Udsteder et provenue pa 180,6 mio. kr., som blev indbetalt med obligationer udstedt af
Schaumann Retail Finland 1 A/S.

Nedenstaende proformaoplysninger ( i afsnit 20.2.3.) illustrerer disse 4 transaktioner.

Proformaoplysningerne i 20.2.3. viser hvorledes, koncernresultatopggrelsen og koncernbalancen
for Udsteder ville have set ud,

1) hvis Udsteders overtagelse af 100% af Schaumann @sterfelled A/S og refinansieringen
heraf havde fundet sted pr. 30. juni 2007,

2) hvis den den 13. december 2007 foretagne konvertering til ny egenkapital af DKK 642,5

mio. af Udsteders gald til Schaumann Holding A/S havde vaeret gennemfgrt den 30. juni
2007,

3) hvis salget af 50% af 2 veasentlige datterselskaber, der skete den 21. december 2007,
havde varet gennemfgrt den 30. juni 2007, og

4) hvis Schaumann Holding A/S’ apportindskud af for DKK 180,6 mio. obligationer til
Udsteder, havde veret gennemfgrt den 30. juni 2007.

Proformaoplysningerne om salget af 2 vesentlige datterselskaber er opgjort som om salget af de
to datterselskaber ikke har nogen resultatmassig effekt, d.v.s. proformaoplysningerne illustrerer
alene den virkning, der ville veere opnaet, safremt salg af 50% af aktierne i de to datterselskaber
var sket pr. 30.06. 2007 til en pris svarende til indre verdi pr. 30.06. 2007 af de solgte aktier.

a) Proformaoplysningerne er indsamlet for at beskrive 1) den balancemassige effekt af
Koncernens overtagelse af 100% af Schaumann @sterfalled A/S og af refinansieringen af
Schaumann Osterfelled A/S’ geld 2) den balancemessige effekt af konverteringen af
DKK 642,5 mio. af Udsteders geld til egenkapital 3) den balancemessige effekt af
Udsteders salg af 2 vasentlige datterselskaber, der gennemfgrtes 21. december 2007 samt
4) den balancemassige effekt af den kapitalforhgjelse ved apportindskud pa DKK 180,6
mio., der gennemfgrtes den 21. december 2007.

b) Proformaoplysningerne er udelukkende fremlagt med vejledende formal.

c) Proformaregnskabsoplysningerne omhandler i sagens natur en hypotetisk situation, og
afspejler derfor ikke Udsteders reelle finansielle stilling.

20.2.2.

Der er medtaget proformaoplysninger om Udsteders koncernresultatopggrelse og koncernbalance
i afsnit 20.2.3.
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20.2.3.

Koncerntal
Belgb i t. DKK

RESULTATOPGORELSE
FOR PERIODEN
01.01. 2007 - 30.06. 2007

Nettoomsatning
Produktionsomkostninger

Bruttoresultat

Verdiregulering af
investeringsejendomme
Administrationsomkostninger

Resultat fgr finansielle poster

Andel af resultat i associerede
virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger til
tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af periodens resultat

Periodens resultat

Historiske
ikke
justerede
tal

281.146
-234.514
46.632

63.610
-32.164
78.078

1.110
24.476

-11.945
-57.667
34.052

2.303
36.355

Effekt af
kob af
EKS ApS
og refinan-
siering

Effekt af
gelds-
konver-
teringer

Effekt af salg
af 50% af
ejendoms-
selskaber

Effekt af
apport-
indskud

Proforma
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281.146
234.514
46.632

63.610
-32.164
78.078

1.110
24.476

-11.945
-57.667
34.052

2.303
36.355



Koncerntal

Belgb i t. DKK
BALANCE PR 30.06.2007

AKTIVER

Goodwill
Immaterielle anlaegsaktiver i
alt

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og
inventar

Materielle anlsegsaktiver i alt

Kapitalandele i associerede
virksomheder

Udskudt skatteaktiv

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Udviklingsejendomme
Andre tilgodehavender m.v.
Verdipapirer

Likvide beholdninger
Kortfristet aktiver i alt

AKTIVERTALT

Historiske
ikke
justerede
tal

245.707

245.707

1.748.161

8.754
1.756.915

73.912
6.643
80.555

1.479.422
153.997
17.201
199.678
1.850.298

3.933.475

Effekt af

kgb af

EKS ApS
og refinan-

siering

1.467.275

0
1.467.275

4.925
4.925

0
-10.191
14.349
395.144
399.302

1.871.502

Effekt af
salg af
50% af

ejendoms-
selskaber

-54.220

-54.220

-1.531.508

-882
-1.532.390

16.539
0
16.539

-16.953

-9
-57.078
-74.040

-1.644.111

Effekt af
apport-
indskud

0

180.600

180.600

180.600

Proforma
balance

191.487

191.487

1.683.928

7.872
1.691.800

90.451
11.568
102.019

1.479.422
126.853
212.141
537.744

2.356.160

4.341.466
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Koncerntal

Belgb i t DKK
BALANCE PR 30.06.2007

PASSIVER

Aktiekapital

Reserver
Moderselskabets andel af
egenkapitalen

Minoritetsinteresser m.v.

Koncernens egenkapital

Udskudt skat, m.v.

Ansvarligt 1an
Udestaende
erhvervsobligationer

Kreditinstitutter
Geld til tilknyttede
virksomheder

Langfristede forpligtelser

Kreditinstitutter
Leverandgrgaeld og andre
gaeldsforpligtelser

Geld til tilknyttede
virksomheder

Anden geld m.v.
Kortfristede forpligtelser

Forpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Historiske
ikke
justerede
tal

46.144
204.670

250.814
52.817
303.631

191.110
250.000

203.100
237.210

881.420

2.060.862
121.961

144.067
421.534
2.748.424

3.629.844

3.933.475

Effekt af
kgb af
EKS ApS
og refinan-
siering

3.610

1.452.960

1.456.570

-529
0

393.153
22.308
414.932

1.871.502

1.871.502

Effekt af
geelds-
konver-
teringer

53.542
588.583

642.125

642.125

-250.000

-250.000

-392.500
375
-392.125

-642.125

Effekt af
salg af
50% af

ejendoms-
selskaber

-4.231
-4.231

-64.990

-203.100
-580.027

0
-848.117

-539.690
-5.713

-26.004
-220.356
-791.763

-1.639.880

-1.644.111

Effekt af
apport-
indskud

15.050
165.445

180.495

180.495

105
105

105

180.600

Proforma
balance

114.736
958.698

1.073.434
48.586
1.122.020

129.730
0

0
1.110.143

0
1.239.873

1.520.643

116.248

118.716
223.966
1.979.523

3.219.446

4.341.466

Kilderne til proformaregnskabsoplysningerne er halvarsrapporten for 1. halvar 2007 for Udsteder
samt interne regnskaber for 1. halvar 2007 for @sterfaelled Holding A/S, Schaumann @sterfaelled
A/S samt for Udsteders datterselskaber. De tilkgbte og de frasolgte virksomheders balancer pr.
30. juni 2007 indgar i proforma opstillingens 2. og 4. talspalte.
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20.24.

Proformaoplysningerne er fremlagt i overensstemmelse med de indregnings- og malingsprincip-
per, der er anvendt i Udsteders seneste arsrapport.

a)

b)

20.2.5.

Proformaoplysningerne er indsamlet pa grundlag af 1) Udsteders ureviderede regnskab
pr. 30. juni 2007 og de til grund herfor liggende konsolideringsark, 2) @sterfelled
Holding A/S’ bogfgring og ureviderede regnskab for 1. halvar 2007, 3) Schaumann
Osterfeelled A/S’ bogfering og ureviderede regnskab for 1. halvar 2007, 4) Kgbsaftalen
hvorefter Schaumann Investment A/S har erhvervet EKS ApS i 2. halvar 2007 5)
Aftalerne om udlan af DKK 392,5 mio. fra Schaumann Holding A/S til Udsteder og om
Udsteder udlan af samme belgb til @sterfaelled Holding A/S og 6) Aftalerne om salg af
50% af Schaumann Northern Germany ApS og om salg af 50% af Schaumann Retail
Finland 1 A/S.

Kilden til hver oplysning og justering i proformabalancen er anfgrt under umiddelbart
ovenstaende pkt. a)

Proforma oplysningerne er offentliggjort for den dag, for hvilken der er aflagt halvarsregnskab
for 1. halvar 2007, d.v.s. pr 30. juni 2007. De ujusterede halvarsregnskabstal ses i sin helhed i
afsnit 20.6.1.

20.2.6.

Proformajusteringerne ses i talspalte nr. 2, 3, 4 og 5 i proformatallene i afsnit 20.2.3 og
forbindelsen til Kapitalforhgjelsestransaktionerne er beskrevet i 20.2.1. Proformajusteringerne er
nazrmere begrundet i 20.2. og 20.2.1.

Det er valgt ikke at vise proformapengestrgmsanalyser.

20.2.7.

Udsteders uafth@ngige revisor har afgivet felgende rapport om proforma-oplysningerne:
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Erkleering afgivet af selskabets revisor om proforma regnskabsoplysninger
Til leeserne af dette Prospekt

Vi har efter aftale gennemgaet Schaumann Properties A/S’ proforma regnskabsoplysninger, der er
praesenteret i afsnit 20.2. i Prospektet. Proforma regnskabsoplysningerne er udarbejdet efter den
for Schaumann Properties A/S for regnskabsaret 2005/06 anvendte regnskabspraksis.

Proforma regnskabsoplysningerne er udarbejdet alene med det formal at illustrere pavirkningen
pa Schaumann Properties A/S’ aktiver, passiver og finansielle stilling, sdfremt de i Prospektets
afsnit 20.2.1., jf. side 78 — 79, navnte transaktioner havde vaeret gennemfort den 30. juni 2007.
Ledelsen har ansvaret for proforma regnskabsoplysningerne og for de reguleringer og
forudsaetninger, de er baseret p4. Vort ansvar er pd grundlag af vor gennemgang at udtrykke en
konklusion om proforma regnskabsoplysningerne.

Den udferte gennemgang

Vi har udfert vor gennemgang i overensstemmelse med den danske standard om andre
erkleeringsopgaver med sikkerhed med henblik pé at opnd begranset sikkerhed for, at proforma
regnskabsoplysningerne er udarbejdet pa det beskrevne grundlag og efter den for Schaumann
Properties A/S for regnskabsdret 2005/06 anvendte regnskabspraksis. Vor gennemgang har
hovedsagligt vaeret begranset til foresporgsler og giver dermed mindre sikkerhed end ved en
opgave med hgoj grad af sikkerhed.

Som led i vor gennemgang har vi sammenholdt de historiske regnskabsoplysninger med halvars-
rapporten for 1. halvdr 2007 som beskrevet i afsnit 20.6.1. Vi har efterprevet de foretagne
proforma reguleringer og péset, at de er foretaget p4 grundlag af de af ledelsen for Schaumann
Properties A/S oplyste forudsatninger. Vi har endvidere kontrolleret de talmassige
sammenhange og vurderet den samlede prasentation af proforma regnskabsoplysningerne samt
droftet proforma regnskabsoplysningerne med ledelsen for Schaumann Properties A/S med
henblik pd at vurdere, om de er forsvarligt opgjort pa det beskrevne grundlag,

Det er vor opfattelse, at den udferte gennemgang giver et tilstreekkeligt grundlag for vor
konklusion.

Konklusion

Vi er ved vor gennemgang ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at
konkludere, at proforma regnskabsoplysningerne ikke er udarbejdet pa grundlaget angivet i afsnit
20.2.4 og efter den for Schaumann Properties A/S anvendte regnskabspraksis.

Som folge af den hypotetiske karakter af de forudsatninger, der ligger til grund for proforma
regnskabsoplysningerne, giver disse ikke et faktisk billede af Schaumann Properties A/S’ aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2007.

Kebenhavn, den 30. januar 2008

Mortensen & Beierholm

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

v,/\/"\ L/

Thomas Nislev
Statsaut. revisor
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20.3. Regnskaber

Udsteder har udarbejdet savel et ikke-konsolideret arsregnskab som et konsolideret arsregnskab
for 2005/06, og det er det konsoliderede arsregnskab der fremgar af naervarende prospekts afsnit
20.1. og 3.1.

20.4. Revision af historiske regnskabsoplysninger

20.4.1.

De historiske regnskabsoplysninger for regnskabsaret 01.07.2005 — 31.12.2006 er blevet
reviderede. Der er ikke i revisionspategningen taget forbehold, og de statsautoriserede revisorer
har ikke nagtet at give godkendelsespategning. Revisionspategningen for regnskabsaret er i sin
helhed gengivet i afsnit 20.1.

20.4.2.

Udover regnskabsoplysningerne i afsnit 20.1. er ingen oplysninger i narvarende prospekt
reviderede af revisorerne.

20.4.3.

Regnskabsoplysningerne i afsnit 20.6. "Midlertidige oplysninger og andre regnskabsoplysninger”
og oplysningerne om regnskabstal for 1. halvar 2007 i afsnit 3 samt proformabalancetallene i
afsnit 20.2. er udarbejdede af Selskabet selv og er ikke reviderede.

20.5. De seneste regnskabsoplysningers alder

20.5.1.

Udsteder har i afsnit 20.6. vist sine offentliggjorte regnskabstal for perioden 01.01.2007 -
30.06.2007. Dette perioderegnskab er ikke revideret.

Der er ikke forlgbet 15 maneder fra statusdagen for Udsteders reviderede arsrapport (31.12.2006)
frem til underskrivningen af n@rvarende prospekt.

20.6. Midlertidige oplysninger og andre regnskabsoplysninger
20.6.1.
Udsteder har udarbejdet halvarsrapport for perioden 01.01.2007 - 30.06.2007.

Halvarsrapporten er udarbejdet af Udsteder, og er ikke blevet revideret eller kontrolleret af
Udsteders revisor eller andre.

Halvarsregnskabet for 1. halvar 2007 med sammenligningstal for den tilsvarende periode for aret
for er gengivet herunder.
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Udvalgte nggletal fra halvarsrapporten

Soliditet
Indre veerdi pr. aktie i DKK
Bgrskurs i DKK pr. aktie

Koncerntal
Belgb i t. DKK

RESULTATOPGORELSE

Nettoomsatning
Produktionsomkostninger
Bruttoresultat

Verdiregulering af investeringsejendomme
Administrationsomkostninger
Resultat fgr finansielle poster

Andel af resultat i associerede virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af periodens resultat
Periodens resultat

RESULTATDISPONERING

Aktion®rerne i Schaumann Properties A/S’ andel
Minoritetsinteresser
I alt

EGENKAPITALFORKLARING

Moderselskabets andel af egenkapitalen primo
Periodens resultat

Valutakursregulering mv. vedr. datterselskaber
Provenu af aktiekapitalforhgjelser
Egenkapital ultimo

30.06.2007

8%
5.4
14,7

01.01.2007-
30.06.2007

281.146
-234.514
46.632

63.610
-32.164
78.078

1.110
24.476
-11.945
-57.667
34.052

2.303
36.355

29.337
7.018
36.355

48.283
29.337
-1.508
174.702
250.814

30.06.2006

6%
4,2
4,1

01.01.2006
30.06.2006

1.826
-2.500
-674

-3.039
-3.713

54
-280
-1.216
-5.155

0
-5.155

-4.959
-196
-5.155

-559
-4.959

15.000
9.482
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Koncerntal
Belgb i t. DKK

BALANCE
AKTIVER

Goodwill
Immaterielle anlsegsaktiver i alt

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleegsaktiver i alt

Kapitalandele i associerede virksomheder
Udskudt skatteaktiv
Finansielle anlaegsaktiver i alt

Udviklingsejendomme
Andre tilgodehavender mv.
Verdipapirer

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt

AKTIVERTALT

PASSIVER

Aktiekapital

Reserver

Moderselskabets andel af egenkapitalen
Minoritetsinteresser mv.

Koncernens egenkapital

Udskudt skat, mv.

Ansvarligt 1an

Udestaende erhvervsobligationer
Kreditinstitutter

Langfristede forpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgrgaeld og andre geldsforpligtelser

Geld tilknyttede virksomheder
Anden geld mv.
Kortfristede forpligtelser

Forpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

30.06.2007

245.707
245.707

1.748.161
8.754
1.756.915

73.912
6.643
80.555

1.479.422
153.997
17.201
199.678
1.850.298

3.933.475

46.144
204.670
250.814

52.817
303.631

191.110
250.000
203.100
237.210
881.420

2.060.862
121.961
144.067
421.534

2.748.424

3.629.844

3.933.475

30.06.2006

0
0

122.580
0
122.580

0
0
0

0

185

0
32.204
32.389

154.969

5.144
4.338
9.482

9.539

S OO OoO O

123.077
17.411
0

4.942
145.430

145.430

154.969

31.12.2006

137
137

855.140
588
855.728

0
9.223
9.223

0
12.932
26.686
53.453
93.071

958.159

5.144
43.139
48.283

1.820
50.103

0
0
0
90.517
90.517

790.962
9.650
6.022

10.905

817.539

908.056

958.159
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Udsteder har som n@vnt andetsteds i n@rvarende prospekt ejet 100% af EKS-koncernen med
datterselskaberne @sterfaelled Holding A/S og Schaumann @sterfaelled A/S fra d. 10. december
2007. Der er endnu ikke udarbejdet arsrapporter for nogen af EKS-koncernens selskaber.

Den eneste driftsmassige aktivitet i EKS-koncernen drives i Schaumann @sterfalled A/S.

Schaumann @sterfeelled A/S har som udsteder af bgrsnoterede obligationer (indfriet i december
2007) offentliggjort en fondsbgrsmeddelelse den 31. august 2007 med perioderegnskab for
perioden 7. juli 2006 — 30. juni 2007. I perioden realiseredes et underskud pa DKK 15 mio. efter
skat. Perioderegnskabet er urevideret og er udarbejdet af selskabet selv.

Schaumann @sterfelled A/S’ fondsbgrsmeddelelse af 31. august 2007 med delarsrapport for
perioden 7. juli 2006 — 30. juni 2007 er tilgengelig pa flere mader, der er beskrevet i afsnit 24.

Det fremgar af nedenstaende krydshenvisningsskema, hvor i fondsbgrsmeddelelsen de forskellige
dele af perioderegnskabet er vist.

Krydshenvisningsskema for regnskabsoplysninger i Schaumann Osterfalled A/S’
fondsbgrsmeddelelse af 31. august 2007

Arsregnskabsde]e: Sidetal
Resultatopggrelse, koncern 6
Balance, koncern 7
Egenkapitalopggrelse, koncern 7
20.6.2.

Nervarende prospekt er dateret mere end ni maneder efter udgangen af det seneste reviderede
regnskabsar (som sluttede 31.12.2006). Der er i ovenstaende afsnit 20.6.1. indfgjet ureviderede
regnskabsoplysninger for perioden 01.01.2007 - 30.06.2007.

Regnskabstallene i afsnit 20.6.1. indeholder sammenlignelige oplysninger for samme periode 1
det foregdende ér.

20.7. Udbyttepolitik

Det er Udsteders politik indtil videre at henlegge Udsteders overskud til konsolidering og
investeringer i nye aktiviteter. Der forventes ikke udbyttebetalinger for regnskabsaret 2007.

Pa langere sigt er det bestyrelsens intention, nar Udsteders forhold under hensyntagen til
likviditet og investeringsbehov tilsiger det, at udlodde en betydende andel af indtjeningen som
udbytte. Det er saledes gnsket, at omkring 1/3. af Udsteders regnskabsmassige resultat betales
som udbytte.
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20.7.1.
Der er ikke betalt udbytte for de seneste 3 regnskabsar.
20.8. Rets- og voldgiftssager

Udsteder og Koncernen har ikke inden for de seneste 12 maneder veret part i statssager, og
Udsteder har ikke kendskab til at statssager, der vil kunne bergre Udsteder eller Koncernen,
muligvis vil blive anlagt.

Udsteder og Koncernen har inden for de seneste 12 maneder veret involveret i fglgende rets- og
voldgiftssager:

* En retssag anlagt af en tidligere medarbejder mod Udsteder om hvorvidt en bortvisning
var berettiget. Sagen er forligt.

e En voldgiftssag anlagt af Udsteder mod s@lgerne af et ejendomselskab (indeholdende en
butiksejerlejlighed i Hundige Storcenter) om prisen pa det overtagne ejendomsselskab.
Sagen er voldgiftsforhandlet og blev vundet af Udsteder.

e To retssager er anlagt af tidligere lejere i Hundige Storcenter mod Koncernen om
erstatninger vedr. ophgr af lejemal med pastand om erstatninger pa DKK 6,7 og 3,9 mio.
Den fgrste sag er afsluttet forligsmassigt, og den anden verserer stadig, men forventes
ikke at give anledning til tab for Udsteder eller Koncernen.

Herudover forventer Koncernen at indlede 3 voldgiftssager mod den samme byggeentreprengr
om erstatning for mangler ved leveret byggearbejde og om uberettiget ophavelse af
entreprisekontrakter. Erstatningskravene er under opggrelse, og forventes at andrage i
stgrrelsesordenen DKK 30 mio. Sagerne forventes ikke at fa vesentlig indflydelse pa Udsteders
eller Koncernens finansielle stilling eller resultater.

20.9. Veasentlige zendringer i Udsteders finansielle eller handelsmaessige stilling.

Koncernen har aflagt regnskab for perioden 01.01.2007 - 30.06.2007, som er gengivet i afsnit
20.6.1.

Efter udgangen af denne regnskabsperiode har Koncernen 1) erhvervet Schaumann @sterfeelled
A/S, 2) gennemfgrt Aktiekapitalforhgjelserne, som er anledningen til nervarende prospekt, og 3)
solgt 50% af 2 vasentlige ejendomsinvesteringsselskaber. Disse transaktioner og deres
pavirkning af den finansielle stilling efter den 30. juni 2007 er bl.a. n&rmere beskrevet i afsnit
20.2.

Der herudover ikke indtruffet vaesentlige @ndringer i Udsteders finansielle stilling eller i den
handelsmassige stilling.
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21.

YDERLIGERE OPLYSNINGER

21.1 Aktiekapital

21.11

(a)

Pa Selskabets ordinzre generalforsamling den 24. april 2007 blev det vedtaget at give bestyrelsen
felgende bemyndigelser vedrgrende aktiekapitalen:

Indtil 1. maj 2009 kan bestyrelsen forhgje Selskabets aktiekapital med indtil 100.000.000
nye aktier 4 én krone. Denne kapitalforhgjelsen kan gennemfgres ad en eller flere
omgange mod kontant indbetaling, ved galdskonvertering, apportindskud eller en
kombination heraf efter bestyrelsens skgn. Aktierne skal tegnes til markedskurs pa
udbudstidspunktet. Bestyrelsen kan beslutte, at aktion@rernes fortegningsret fraviges.

Denne bemyndigelse har bestyrelsen benyttet til at forhgje aktiekapitalen med 69.591.815
nye aktier incl. nye aktier udstedt ved Kapitalforhgjelserne beskrevet i dette prospekt. Der
resterer herefter af denne bemyndigelse mulighed for at udstede 30.408.185 nye aktier.

Indtil 1. maj 2008 kan bestyrelsen forhgje Selskabets aktiekapital med indtil 5.000.000
nye aktier ved udstedelse til nogle eller samtlige af selskabets eller dets datterselskabers
medarbejdere eller ledelse. Kapitalforhgjelsen skal kunne gennemfgres ad en eller flere
omgange mod kontant indbetaling. Aktierne tegnes til markedskursen eller en lavere kurs
fastsat af bestyrelsen, dog ikke under kurs pari.

Indtil 1. maj 2009 kan bestyrelsen udstede tegningsoptioner til nogle eller samtlige af
selskabets eller dets datterselskabers medarbejdere eller ledelse efter bestyrelsens
nazrmere vurdering og pa af bestyrelsen fastsatte vilkar til tegning ad én eller flere
omgange af indtil i alt 4.000.000 nye aktier ved kontant indbetaling. Tegning af aktier
sker til den kurs og pa de vilkar, som fastsettes af bestyrelsen, nar de pageldende
tegningsoptioner udbydes. Tegningskursen kan fasts&ttes til markedskursen eller en
lavere kurs.

Af bemyndigelsen til at udstede tegningsoptioner til medarbejderne har bestyrelsen
benyttet retten for 712.520 aktiers vedkommende jf. afsnit 21.1.6. Af bemyndigelsen star
der saledes tilbage en mulighed for at udstede tegningsretter til yderligere 3.287.480
aktier.

Antallet af aktier, som bestyrelsen kan udstede jf. ovenn®vnte bemyndigelser, antallet af aktier,
der er udstedt tegningsret til jf. ovenstaende samt antallet af allerede udstedte og fuldt indbetalte
aktier udggr i alt 155.144.348 aktier (svarende til nominelt DKK 155.144.348 aktier).

(b)

Udsteder har den 22. december 2007 i alt 114.736.015 udstedte (udestdende) aktier (svarende til
nominelt DKK 114.736.015 aktier), som alle er fuldt indbetalt.
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Herudover har Udsteder den 8. november 2007 udstedt tegningsretter til medarbejderne og
direktionen med ret til at tegne op til 712.520 aktier, som ikke er indbetalt.

(c)

Hver aktie i Udsteder har en palydende vardi pa én krone.

(d)

Nedenstaende tabel viser udviklingen i antal aktier
regnskabsaret 2005/06 og regnskabsaret 2007.

i1 Udsteder, der er i omlgb for dels

Tider Aktieklasser, transaktioner og saldi Antal ak- Nom. belgb i Nominelt
tier, som er DKK for péalydende
tegnet og tegnede og pr aktie i
fuldt fuldt indbe- DKK
indbetalt talte aktier

30.06. 2005 Serie A 132.200 925.400 7
Serie B 1.262.000 8.834.000 7
Saldo 1.394.200 9.759.400 7

Regnskabsar

2005/06:

26.01. 2006 Aktieklasserne sammenlagt til kun én klasse

26.01. 2006 Aktiekapitalen nedskrevet -8.365.200 -6

24.03. 2006 Aktiekapitalforhgjelse kontant indbetalt 3.750.000 3.750.000 1

31.12. 2006 Saldo 5.144.200 5.144.200 1

Regnskabs-

aret 2007:

24.01. 2007 Aktiekapitalforhgjelse kontant indbetalt 12.500.000 12.500.000 1

23.03. 2007 Aktiekapitalforhgjelse kontant indbetalt 27.500.000 27.500.000 1

29.06. 2007 Aktiekapitalforhgjelse ved apportindskud 1.000.148 1.000.148 1

13.12. 2007 Aktiekapitalforhgjelse v. geldskonvertering 53.541.667 53.541.557 1

21.12. 2007 Aktiekapitalforhgjelse v. apportindskud 15.050.000 15.050.000 1

31.12. 2007 Saldo 114.736.015 114.736.015 1

21.1.2.

Der findes ikke kapital-, ejer- eller andre andele udstedt af Udsteder, som ikke representerer

kapitalen.

21.1.3.

Udsteder har ingen beholdning af egne aktier.

Udsteder har bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier, som blev vedtaget af den ordinzre
generalforsamling 24. april 2007. Bestyrelsen blev bemyndiget til indtil naste ordinere
generalforsamling at lade selskabet erhverve egne aktie med en samlet palydende veerdi pa indtil
10% af selskabets aktiekapital, jf. aktieselskabslovens § 48. Kgbskursen for de pageldende aktier
ma ikke afvige mere end 10% fra den pa erhvervelsestidspunktet noterede kurs pa OMX Den

Nordiske Bgrs.
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21.14.
Udsteder har ikke udstedt konvertible verdipapirer eller lignende, som kan konverteres til aktier.
21.1.5.

Udover de af Udsteder udstedte tegningsretter, som er beskrevet i 21.1.6, er der ingen
overtagelsesrettigheder vedrgrende ny aktiekapital i Udsteder eller forpligtelser for Udsteder til at
udstede ny aktiekapital.

21.1.6

Udstedte tegningsretter

Som navnt i afsnit 21.1.1. (a) og 1 afsnit 17.2 og 17.3 har Selskabet udstedt 712.520 tegnings-
retter. Hver tegningsret giver ret til tegning af én ny aktie mod kontant indbetaling.

21.1.7
Aktiekapitalens udvikling

Udsteders aktiekapital androg fra den 23. oktober 2004 og frem til den 26. januar 2006 nominelt
DKK 9,8 mio. fordelt pa 132.200 A-aktier og 1.262.000 B-aktier pa hver DKK 7 / stk.

Opdelingen af Udsteders aktier pa hhv. A-aktier og B-aktier blev ophavet pa Udsteders
ekstraordin@re generalforsamling den 26. januar 2006. Endvidere blev aktiekapitalen nedsat med
DKK 8,4 mio. ved at stykstgrrelsen per aktie blev reduceret fra DKK 7 / aktie til DKK én / aktie.
Baggrunden for nedszttelsen af aktiekapitalen var Udsteders tidligere ved fodboldaktiviteter
realiserede driftsunderskud, der havde medfgrt, at der ikke var egenkapitaldekning for
aktiekapitalen, og aktiekapitalnedszttelsen skete saledes til deekning af underskud.

Herefter androg Udsteders aktiekapital nom. DKK 1.394.200, svarende til 1.394.200 stk ordinre
aktier 4 DKK én / aktie.

Den ekstraordingre generalforsamling den 26. januar 2006 vedtog endvidere, at udstede hhv. 3,75
mio. stk. nye aktier, som kunne tegnes senest 24. marts 2006, og 40 mio. stk. nye aktier, som
kunne tegnes senest 26. juli 2008, og som alle alene kunne tegnes af Schaumann Holding A/S, og
tegningen kunne ske til DKK 4 / aktie. De 3,75 mio. nye aktier skulle indbetales kontant, og de 40
mio. stk. nye aktier kunne indbetales kontant eller ved apportindskud.

Den 24. marts 2006 blev aktiekapitalen ved Schaumann Holding A/S” udnyttelse af tegningsret
forhgjet ved tegning af 3.750.000 nye aktier til DKK 4 pr. aktie, og antallet af aktier androg
herefter 5.144.200 ordinzre aktier & DKK én (svarende til en aktiekapital pd nom. DKK
5.144.200).

Den 24. januar 2007 tegnede Schaumann Holding A/S ved udnyttelse af tegningsret 12.500.000

nye aktier til DKK 4 pr. aktie, og antallet af nye aktier androg herpa 17.644.200 stk. (svarende til
en aktiekapital pa nom DKK 17.644.200).
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Den 23. marts 2007 tegnede Schaumann Holding A/S ved udnyttelse af tegningsret 27.500.000
nye aktier til DKK 4 pr. aktie, og antallet af nye aktier androg herpa 45.144.200 stk. (svarende til
en aktiekapital pa nom DKK 45.144.200).

Den 24. april 2007 vedtog den ordinzre generalforsamling forskellige omfattende bemyndigelser
til bestyrelsen til at udvide aktiekapitalen, som narmere beskrevet i afsnit 21.1.1. (a). Ved del-
udnyttelse af denne bemyndigelse tegnede Zelotes ApS den 29. juni 2007 1.000.148 nye aktier til
markedskurs (14,7 DKK / aktie), som indbetaltes ved indskud af 3% af aktierne i Schaumann
Development A/S.

Den 13. december 2007 tegnede Schaumann Holding A/S 53.541.667 nye aktier til DKK 12 pr.
aktie, og antallet af aktier androg herpa 99.686.015 stk. (svarende til en aktiekapital pd nom DKK
99.686.015).

Den 21. december 2007 tegnede Schaumann Holding 15.050.000 nye aktier til DKK 12 pr. aktie,
og antallet af aktier steg derved til 114.736.015 stk (svarende til en aktiekapital pa nom DKK
114.736.015).

Nearverende prospekt er udarbejdet i forbindelse med de 2 sidstn@vnte Kapitalforhgjelser og for

at fa de dermed udstedte nye aktier optaget til handel og officiel notering pa OMX Den Nordiske
Bars.
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Nedenstaende skema beskriver supplerende udviklingen i Udsteder aktiekapital og dennes

sammens&tning:
Transaktioner og Aktieklasse, m.v. Antal ak- Nom. belgb i | Nominelt
Tider tier, som er DKK for palyd-
tegnet og tegnede og ende pr
fuldt fuldt indbe- aktie i
indbetalt talte aktier DKK

Saldi 23.10. 2003- Serie A 132.200 925.400
26.01.2006 Serie B 1,262.000 8.834.000

I alt 1.394.200 9.759.400 7
Zndringer pr 26.01.2006 Aktieklasserne sammenlagt

Aktiekapitalen nedskrevet -8.365.200 -6
Saldi 27.10. 2003-
24.03. 2006 1.394.200 1.394.200 1
Aktietegning 24.03. 2006,
kontant indbetalt 3.750.000 3.750.000 1
Saldi 25.03. 2006-
24.01. 2007 5.144.200 5.144.200 1
Aktietegning 24.01. 2007,
kontant indbetalt 12.500.000 12.500.000 1
Saldi 25.01. 2007-
23.03. 2007 17.644.200 17.644.200 1
Aktietegning 23.03. 2007,
kontant indbetalt 27.500.000 27.500.000 1
Saldi 24.03. 2007-
29.06. 2007 45.144.200 45.144.200 1
Aktietegning 29.06. 2007,
ved apportindskud 1.000.148 1.000.148 1
Saldi 30.06. 2007 - 46.144.348 46.144.348 1
13.12. 2007
Aktietegning 13.12. 2007,
ved geldskonvertering 53.541.667 53.541.667 1
Saldi 14.12.2007-
21.12. 2007 99.686.015 99.686.015 1
Aktietegning 21.12. 2007,
ved apportindskud 15.050.000 15.050.000 1
Saldi 22.12. 2007 114.736.015 114.736.015 1

21.2.

21.2.1.

Formal

Stiftelsesoverenskomst og selskabsvedtagter

Udsteders formal er i eget regi eller gennem besiddelse af ejerandele i danske eller udenlandske
selskaber at kgbe, s@lge, investere i, besidde, udleje, udvikle, formidle, finansiere og administrere
fast ejendom eller verdipapirer eller hermed beslagtet virksomhed.

Udsteders vedtegtsmassige formal er bestemt i vedtagternes § 3.
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21.2.2.
Ledelse

Udsteder ledes af en pa generalforsamlingen valgt bestyrelse pa 3-8 medlemmer, der valges for
to ar ad gangen. Genvalg kan finde sted.

Forud for valg af bestyrelsesmedlemmer pa generalforsamlingen skal der gives oplysninger om
de opstilledes ledelseshverv i andre danske og udenlandske aktieselskaber bortset fra 100% ejede

datterselskaber.

Bestyrelsen har den overordnede ledelse af Udsteders anliggender. Bestyrelsen fastsatter i en for-
retningsorden nermere bestemmelser for sit hverv.

Straks efter den ordinere generalforsamlings slutning traeder bestyrelsen sammen og valger

blandt sine medlemmer en formand og tillige en nastformand, der i formandens fraver i enhver
henseende traeder i formandens sted.

De i bestyrelsen behandlede anliggender afggres ved simpelt stemmeflertal. I tilfelde af stemme-
lighed er formandens stemme afggrende.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar over halvdelen af samtlige bestyrelsesmedlemmer, herunder
formanden eller nastformanden, er til stede.

Over det pa bestyrelsesmgderne passerede fgres en protokol, der underskrives af samtlige til-
stedevaerende medlemmer af bestyrelsen.

Pa ethvert bestyrelsesmgde foreleegges revisionsprotokollen. Enhver protokoltilfgrelse under-
skrives af samtlige bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsen kan meddele prokura, enkel eller kollektiv.

Bestyrelsesmedlemmer oppebarer et arligt vederlag, der godkendes i forbindelse med
arsrapportens godkendelse.

Bestyrelsen anstter en direktion til at varetage den daglige ledelse af Udsteder.

Udsteder tegnes af bestyrelsens formand eller n@stformand i forening med to medlemmer af be-
styrelsen eller en direktgr eller af den samlede bestyrelse.

21.2.3.

Aktieklasser

Udsteder har kun én aktieklasse. Alle aktier har lige ret uden sarlige restriktioner.
21.2.4.

Betingelser for endringer af aktioncerernes rettigheder

95



Der er ingen szrlige bestemmelser i Udsteders vedtegter om betingelserne for at @ndre
aktionarernes rettigheder, hvorfor sadanne betingelser fglger aktieselskabslovens bestemmelser.

21.2.5.

Indkaldelse til ekstraordinere og ordineere generalforsamlinger og adgangsbestemmelser

Generalforsamlingen indkaldes af bestyrelsen med mindst otte dages og hgjst fire ugers varsel
ved

fremsendelse af e-mail til de aktionarer, som har fremsat begering herom,

opslag pa Udsteders hjemmeside,

ved bekendtggrelse indrykket i et landsdekkende dagblad og

ved fremsendelse af brev til alle i aktiebogen noterede aktionarer, som har fremsat
begering herom.

el

Indkaldelsen skal indeholde dagsordenen for generalforsamlingen.

Ekstraordinzr generalforsamling skal afholdes, nar bestyrelsen eller Udsteders revisor finder det
hensigtsmaessigt samt pa skriftligt forlangende af aktionerer, der ejer mindst en tiendedel af
aktiekapitalen.

Ekstraordinar generalforsamling skal indkaldes inden 14 dage efter, at skriftlig anmodning derom
er indgivet til bestyrelsens formand.

Foruden repreesentanter fra pressen er enhver aktionzr berettiget til at mgde pa generalfor-
samlingen, nar vedkommende senest 5 kalenderdage forud mod behgrig dokumentation har frem-
sat begering om udlevering af adgangskort pa Udsteders kontor.

Udskrift fra Vardipapircentralen kan alene tjene som dokumentation, safremt udskriften ikke er
@ldre end 14 dage.

Enhver aktionzr har ret til at mgde sammen med radgiver eller ved fuldmegtig. Fuldmagtigen
skal fremleegge skriftlig og dateret fuldmagt, der ikke kan gives for en leengere periode end ét ar.

21.2.6.

Vedteegtsmeessige bestemmelser der kan medfpre, at cendringer i kontrollen med Udsteder
forsinkes, udskydes eller forhindres

Vedtzgterne indeholder ikke bestemmelser, der kan medfgre, at @ndringer i kontrollen med
Udsteder forsinkes, udskydes eller forhindres udover en bestemmelse om, at stemmeretten ikke
kan udgves pa generalforsamlinger, der er indkaldt, for aktier, der er erhvervet ved overdragelse,
uden at aktierne er noteret i aktiebogen eller aktionzren har anmeldt og dokumenteret sin
erhvervelse.
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21.2.7.

Anmeldelse af kapitalandele

Jf. Bekendtggrelse om storaktionzrer (bekendtggrelse nr 1225 af 22. oktober 2007) skal en
aktionzr give Udsteder meddelelse om besiddelse af Aktier i Udsteder, nar aktionarens
aktiebesiddelse i Udsteder kommer op pa mindst 5% af aktiekapitalen eller stemmerne.

Endvidere skal aktionzren give meddelelse til Udsteder, nar @ndring i et allerede meddelt
besiddelsesforhold bevirker, at greenserne pa 5, 10, 15, 20, 25, 50 eller 90% eller grenserne pa
1/3 eller 2/3 af Udsteders aktiekapitals stemmerettigheder eller palydende verdi nas eller ikke
leengere er naet, eller @ndringerne bevirker, at grensen pa 5% ikke l@ngere er naet.

21.2.8.

Evt. skeerpede krav til vedtagelse af kapitalendringer

Udsteders stiftelsesoverenskomst, vedtegter og gvrige regelset rummer ingen bestemmelser, der

strammer kravene til vedtagelse af @ndringer i Udsteders aktiekapital i forhold til
aktieselskabslovens bestemmelser.

22. VASENTLIGE KONTRAKTER

Udsteder og Koncernen har ikke indgaet vasentlige kontrakter, som ikke er et led i den normale
virksomhed, der fortsat er i kraft, i de to ar der gar forud for offentligggrelse af narverende
prospekt.

23.  OPLYSNINGER FRA TREDJEMAND, EKSPERTUDTALELSER OG
INTERESSE-ERKLZARINGER

23.1

Der indgar ikke i nervarende prospekt ekspertudtalelser eller rapporter udarbejdet pa Udsteders
foranledning eller lignende.

24. DOKUMENTATIONSMATERIALE

Sa lenge nerverende registreringsdokument er geldende, kan fglgende dokumenter rekvireres
hos Udsteder ved brev eller telefonisk henvendelse til den adresse eller det telefonnummer, som
er angivet i afsnit 5.1.4:

e  Udsteders stiftelsesdokument.
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e Udsteders vedtagter.

e Udsteders arsrapport for regnskabsaret 01.07.2005 — 31.12.2006.

e Udsteders arsrapport for regnskabsaret 01.07.2004 — 30.06.2005.

e Udsteders arsrapport for regnskabsaret 01.07.2003 — 30.06.2004.

e Udsteders delarsrapport for perioden 01.01.2007 — 30.06.2007.

e Schaumann Development A/S’ arsrapport for regnskabsaret 01.01.2006 — 31.12.2006.

e Schaumann Development A/S’ arsrapport for regnskabsaret 01.01.2005 — 31.12.2005.

e Schaumann Development A/S’ arsrapport for regnskabsaret 01.01.2004 — 31.12.2004.

e Schaumann @sterfelled A/S’ fondsbgrsmeddelelse af 31. august 2007 “’Delarsrapport for

perioden 7. juli 2006 til 30. juni 2007

Ovennavnte dokumenter kan tillige downloades fra Udsteders hjemmeside pa adressen

www.schaumanngroup.com.

25. OPLYSNINGER OM KAPITALBESIDDELSER

En liste over Udsteders vaesentlige tilknyttede virksomheder findes i afsnit 7.2.

Udsteder ligger ved underskrift af dette prospekt inde med vasentlige kapitalandele i fglgende

associerede virksomheder:

Forretningsomrade Associeret selskab
Development Geilo Ski & Spa AS
Geilo Hotel Ejendom A/S

Schaumann Boligudvikling K/S
K/S Frederikssundvej 378, Brgnshgj
K/S Kgbenhavnsvej, Hillergd
K/S Roskildevej 325
Investment Schaumann Northern Germany ApS

Schaumann Retail Finland 1 A/S

Land
Norge
Norge
Danmark
Danmark
Danmark
Danmark
Danmark

Danmark

Kapitalandel

47,5%

47,5%

50%

50%

50%

50%

50%

50%
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Verdien af Udsteders andele i associerede selskaber udgjorde pr. 30.06.2007 DKK 73,9 mio.,
hvilket i alt vasentligt henfgrer sig til verdien af Schaumann Boligudvikling K/S og dettes
datterselskaber K/S Frederikssundsvej 378, Brgnshgj og K/S Kgbenhavnsvej, Hillergd, der
beskaftiger sig med boligudvikling i Danmark.

Herudover besiddes 16,67 % af K/S Retail Vixjo, Sverige, der ejer en ca. 12.000 kvm. stor
dagligvarebutiksejendom i Vix;jo.
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VARDIPAPIRNOTEN
(oplysninger om aktierne der udstedes)

1. ANSVARLIGE

Vi har gjort vort bedste for at sikre, at oplysningerne i narvarende prospekt efter vort bedste
vidende er i overensstemmelse med fakta, og at der ikke er udeladt oplysninger, som kan pavirke
dets indhold.

Kebenhavn den 30. januar 2008.

Bestyrelsen i Schaumann Properties A/S

Z 7 7 /."'//,'/'5/" - »‘//
7L | t \
//',//’/ = ; 7 / - \ \
Pgns hristian Steglich-Petersen Leif Djurhuus \
“bestyrelsesformand naestformand

Jens Erik Host
bestyrelsesmedlem bestyrelsesmedlem

2. RISIKOFAKTORER

Der er betragtelig risiko forbundet med keb af Udsteders aktier.

Aktiernes prisdannelse vil ath@nge af Udsteders udvikling, og risiciene forbundet hermed er
beskrevet i afsnit 4 i Aktieregistreringsdokumentet.

Herudover vil markedsdeltagernes afkastkrav til Aktierne (som bl.a. er relateret til det generelle
renteniveau, pengemangden, kreditadgangen for aktiekebere og aktiekobernes opfattelse af
risikoen forbundet med Aktierne og Udsteder) samt markedsdeltagernes forventninger til
Udsteders fremtidige udvikling kunne medfere overordentligt store udsving i Aktiernes vardi.

Det skal endvidere anferes, at det samlede antal aktier i Udsteder, efter gennemforelsen af de i
nervarende prospekt beskrevne aktieemissioner, andrager 114.736.015 stk., som ved en berskurs
pa DKK 12 / aktie (svarende til lukkekursen pa Udsteders aktier den 21. december 2007) har en
veerdi pd i alt DKK 1.377 mio. Heraf ejes 81,75 % af én enkelt aktionzr (Schaumann Holding
A/S), hvilket betyder at den i evrigt cirkulerende aktiemangde har en vardi p4 godt DKK 251
mio.
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Safremt Schaumann Holding A/S matte beslutte at szlge aktier i markedet, vil der derved af
denne enkeltaktionar kunne tilfgres markedet betydelige mangder aktier i f.t. den 1 @vrigt
cirkulerende m@ngde, som evt. vanskeligt ville kunne absorberes.

3. NOGLEOPLYSNINGER

3.1. Erklzering om arbejdskapitalen

Arbejdskapitalen udggres af omsatningsaktiver fratrukket kortfristet gaeld. Pr. 30.06. 2007 havde
Koncernen omsatningsaktiver, som i perioderegnskabet er benzvnt kortfristede aktiver, pd DKK
1,85 mia., og den kortfristede geld androg DKK 2,75 mia. kr. Arbejdskapitalen var saledes
negativ med DKK knap én mia. Dette forhold dekker over, at investeringsejendomme, som er
optaget som et langfristet aktiv, delvis var finansieret med kortfristet geld.

Udsteder har ikke og forventer ikke vanskeligheder med at fa forleenget eller erstattet den
kortfristede finansiering af investeringsejendommene med nye kortfristede lan eller langfristede
lan.

Udsteder erklerer pa denne baggrund, at det vurderes, at arbejdskapitalen er tilstreekkelig til at
dekke Udsteders nuvarende behov.

3.2. Kapitalisering og gaeldssituation

Udsteder erkl®rer, at Koncernens samlede balancesum pr. 30. november 2007 ikke overstiger
DKK 4,5 mia.

Koncernens geld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter og erhvervsobligationsgeld andrager
pr. 30. november 2007 DKK 3,0 mia. Heraf er DKK 0,9 mia. garanteret af Udsteder. Af de DKK
3,0 mia. i geeld er DKK 2,7 mia. sikret med pant i fast ejendom eller i kapitalandele.

En oversigt over Koncernens gald til finansieringsinstitutter og udestaende
erhvervsobligationsgaeld pr. 30. november 2007 og sikkerhederne for geelden fremgar af

nedenstaende skema:

Belgb 1 mio. DKK

Debitorer Restgeld Heraf sikret ved | Del af gald-
haftelse eller | en, der er sik-
kaution fra mo- | ret ved pant i
derselskabet fast ejendom
(Schaumann eller kapital-
Properties A/S) andele m.v.
Schaumann Properties A/S (moder) 70 70 70
Datterselskaberne 2.896 873 2.612
Koncernen i alt 2.996 943 2.682
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Det skal bemarkes, at Koncernens geld til kreditinstitutter efter 30. november 2007 er steget med
ca. DKK 1,5 mia. som fglge af overtagelsen af 100% af ejerskabet af @sterfzelled Holding A/S og
Schaumann @sterfelled A/S. Udsteder har ikke afgivet garanti vedrgrende denne geld, men
Udsteder har i forbindelse med overtagelsen udlant DKK 392,5 mio. til @sterfelled Holding A/S,
og vardien af dette udlan kan pavirkes af, at @sterfzelled Holding A/S har afgivet en kaution til
sikkerhed for geeld i Schaumann @sterfelled A/S pa DKK 392,5 mio. Den nzvnte vakst i gelden
pa DKK 1,5 mia. vedrgrer geld optaget af Osterfelled Holding A/S’ datterselskab Schaumann
Osterfelled A/S, som er sikret ved pant i fast ejendom.

Salgene den 21. december 2007 af 50% af Schaumann Retail Finland 1 A/S og af 50% af
Schaumann Northern Germany ApS omklassificerer disse to tidligere datterselskaber til
associerede selskaber, som ikke er en del af koncernen. Udsteder hafter imidlertid stadig i
uforandret omfang for gelden i disse nu associerede selskaber, hvorfor frasalgene endnu ikke
f.s.v.a. heftelsesforholdene har &ndret pa ovenstaende geldsoversigt.

3.3. Fysiske og juridiske personers interesse i udstedelsen/tilbuddet

Schaumann Holding A/S har tegnet samtlige nye Aktier i forbindelse med Udstedelserne til
markedskurs. Schaumann Holding A/S besad inden Udstedelserne 94,18 % af savel kapital som
stemmer i Udsteder. Schaumann Holding A/S har saledes interesser i Udstedelserne som savel
betydende aktionzr som aktietegner. Med hensyn til markedskursen pa Selskabets Aktier har
Schaumann Holding A/S interesse i en hgj markedskurs som aktionar og en lav markedskurs som
aktietegner.

Schaumann Holding A/S har som betydende aktion®r en interesse i at styrke vardien og
sikkerheden for sin investering i Udsteder.

Bestyrelsen vurderer samlet, at der ikke bestar betydende interessekonflikter mellem Udsteder og
Schaumann Holding A/S og Udsteders gvrige aktionarer vedr. Udstedelserne.

34 Arsagen til udbydelsen og anvendelsen af provenuet
Arsagerne til Aktiekapitalforhgjelserne er

e at Udsteder inden Kapitalforhgjelserne havde en i forhold til sin egenkapital betydelig
balancesum. Dette skyldtes bl.a. Udsteders overtagelse den 10. december 2007 af 100%
af EKS ApS og dermed af Schaumann @sterfelled A/S, hvorved Koncernens
balancesum forggedes med DKK 1,9 mia.

e at Udsteders majoritetsaktioner Schaumann Holding A/S i forbindelse med Udsteders
kgb af 86,999% af Schaumann Development A/S 1 maj 2007 bl.a. ydede en
seelgerfinansiering pa DKK 250 mio. som ansvarligt 1an til Udsteder, og at Schaumann
Holding A/S i forbindelse med Udsteders overtagelse af EKS ApS har ydet Udsteder et
lan pa 392,5 mio. DKK, hvilke lan Schaumann Holding A/S begge tilbgd Udsteder at
konvertere til egenkapital i Udsteder ved tegning af nye aktier i Udsteder til markedskurs.

e At Aktietegner den 21. december 2007 besad for DKK 180,6 mio. obligationer udstedt af
Schaumann Retail Finland 1 A/S (som frem til den 21. december var et datterselskab hos
Udsteder, og som efter den 21. december 2007 er 50% ejet af Udsteder), og at
Aktietegner gnskede at anvende disse obligationer til styrkelse af egenkapitalen i
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Udsteder ved mod apportindskud af obligationerne at tegne nye aktier i Udsteder til
markedskurs.

Udsteders bestyrelse har pa denne baggrund fundet, at det var i Udsteders og i samtlige Udsteders
aktionaerers interesse at gennemfgre Kapitalforhgjelserne. Udsteders soliditet er derved blevet
styrket, og Udsteders regnskabsmassige indre verdi pr. aktie fordobles omtrentligt ved
Kapitalforhgjelserne.

Kapitalforhgjelserne er fuldt indbetalt ved konvertering af i alt DKK 642,5 mio. af Udsteders
gald til Schaumann Holding A/S til nye aktier i Udsteder, der er tegnet til markedskurs, og ved
apportindskud af DKK 180,6 mio. obligationer, i hvilken forbindelse de tilsvarende nye aktier
ogsa blev tegnet til markedskurs.

Provenuet af Kapitalforhgjelserne fremkommer dels i form af bortfald af Udsteders geeld pa 250
mio. DKK som ansvarligt lan fra Schaumann Holding A/S og bortfald af 392,5 mio. DKK i
simpel gald til Schaumann Holding A/S og dels i form af tilfgrsel af obligationer verdi DKK
180,6 mio. til Udsteder.

4. OPLYSNINGER OM DE VARDIPAPIRER, DER UDBYDES ELLER
OPTAGES TIL NOTERING

4.1
Udsteder har efter sin ekstraordin®re generalforsamling den 26. januar 2006 kun én aktieklasse.
Hver aktie er pa én DKK.

De af Udsteders aktier, som er optaget til handel og officiel notering pa OMX Den Nordiske
Bgrs, (de gamle aktier) har fondskode / ISIN (International Security Identification Number) er
DKK0010250075.

De nye Aktier tegnet ved Emissionerne, som er registreret i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, er
udstedt i den midlertidige fondskode DK 0060118107 i Vardipapircentralen.

Idet de nye Aktier har samme rettigheder herunder udbytteret som de gamle Aktier, og dermed
berer ret til fuldt udbytte for regnskabsaret 2007, vil optagelsen til handel og officiel notering pa
OMX Den Nordiske Bgrs af de nye Aktier ske direkte i fondskoden for de gamle Aktier.
Optagelse til handel og officiel notering pa OMX Den Nordiske Bgrs vil ske efter offentligggrelse
af nerverende prospekt. Der vil saledes ved optagelse til handel og officiel notering af de nye
Aktier ske fondskodeskift for de nye Aktier fra den midlertidige fondskode DK 0060118107 til de
bgrsnoterede Aktiers fondskode DKK0010250075.

De nye Aktier forventes optaget til handel og officiel notering den 7. februar 2008.

4.2

Aktierne er udstedt 1 henhold til dansk ret 1 henhold til Aktieselskabsloven.
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4.3

Aktierne er omsatningspapirer og skal lyde pa navn og noteres i Udsteders aktiebog.

Der er ikke wudstedt fysiske aktier, men Aktierne er udstedt elektronisk gennem
Verdipapircentralen A/S, Helgeshgj Allé 61, P.O. Box 20, 2630 Taastrup med Danske Bank,
Corporate Actions, Holmens Kanal 2-12, 1092 Kgbenhavn K som aktieudstedende institut.
Noteringssted er aktionerernes eget kontofgrende institut.

44

Den ved emissionen anvendte valuta er DKK.

4.5

Alle Aktier har lige ret til udbytte.

De nye Aktier berer samme udbytteret som eksisterende Aktier, d.v.s. at de nye Aktier berer ret
til fuldt udbytte for regnskabsaret 2007.

Der er ingen vedtegtsmaessige bestemmelser eller bestyrelsesforslag om udbyttets stgrrelse eller
udregningsmetoder. Bestyrelsen har ingen planer om at foresla udbetaling af udbytte for
regnskabsaret 2007.

Aktionzrernes ret til udbytte foreldes fem ar efter forfaldsdagen, hvorefter udbytte tilfalder
Udsteder, hvilket er bestemt i Udsteders vedtegter § 6 pkt. 3. Bestemmelsen er imidlertid neppe
relevant, idet selskabets aktier er registreret i Vardipapircentralen og udbytte betaling sker til en

konto, som aktioneren har oplyst.

Der er ingen udbytterestriktioner eller s@rlige procedurer for aktionrer, der er bosiddende i et
andet land end Danmark.

Der gelder ingen s@rlige bestemmelser om minimalt eller maksimalt udbyttebelgb.

Pa generalforsamlingen giver hvert aktiebelgb pa DKK 1 én stemme.

Bestyrelsen har pa bestyrelsesmgder den 13. december 2007 og den 21. december 2007 besluttet
at gennemfgre de i nerverende prospekt beskrevne Kapitalforhgjelser via emissioner rettet mod
Schaumann Holding A/S. Der er saledes ikke givet fortegningsret til eksisterende aktionzrer i

forbindelse med Kapitalforhgjelserne.

De nye Aktier, skal have samme rettigheder, som er geldende for de @vrige Aktier i
overensstemmelse med Udsteders til enhver tid geldende vedtagter.

Der galder ingen indskrenkninger i de nye Aktiers ret til udbytte.
Der gelder ingen indskraenkninger i de nye Aktiers ret til eventuelt likvidationsprovenu.

Ingen aktionar er forpligtet til at lade sine Aktier indlgse helt eller delvist.
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Der gelder ingen ombytningsbestemmelser for de nye Aktier.
4.6

Ved Kapitalforhgjelserne udnyttede Udsteders bestyrelse en del af bemyndigelsen i § 8 i
Selskabets vedtagter, hvorefter bestyrelsen indtil 1. maj 2009 kan forhgje Selskabets kapital med
indtil nominelt DKK 100.000.000 i ny aktiekapital, svarende til 100.000.000 nye aktier 4 én
krone, som tegnes til markedskurs pa udbudstidspunktet.

4.7

De nye aktier blev udstedt via midlertidig fondskode i Vardipapircentralen for ikke bgrsnoterede
aktier straks efter Kapitalforhgjelsernes registrereringer i Erhvervs- og Selskabsstyrelsen hhv. den
14. december 2007 og den 3. januar 2008.

4.8

Der gelder ingen indskraenkninger i Aktiernes omsattelighed.

4.9

Kapitalforhgjelserne udlgser ikke et obligatorisk overtagelsestilbud fra Schaumann Holding A/S
til de resterende aktionarer, ligesom andre regler vedrgrende bl.a. ”squeez out” og “’sell out” ikke
treeder 1 kraft i forbindelse med Kapitalforhgjelserne.

4.10

Schaumann Holding A/S afgav den 20. februar 2006 et pligtmessigt kgbstilbud pa samtlige
Udsteders aktier, der var geldende fra den 20. februar 2006 til den 21. marts 2006 kl. 16.00. Den
tilbudte kgbspris var DKK 4 / aktie.

Aktionzrer med 1.681 aktier accepterede kgbstilbuddet og blev afregnet med en samlet kgbesum
pa DKK 6.724 med valgr den 28. marts 2006.

4.11
Der er i henhold til danske regler ingen pligt til tilbageholdelsesskat pa salg eller
likvidationsprovenu af aktier. Der indeholdes ved udbetaling af udbytte til danske selskaber

normalt 16,50 % i udbytteskat. Der indeholdes normalt ved udbetaling af udbytte til andre 28 % 1
udbytteskat.

S. VILKAR OG BETINGELSER FOR TILBUDDET

5.1 Betingelser, udbudsstatistik, forventet tidsplan og ngdvendige foranstaltninger ved
benyttelse af tilbuddet
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5.1.1.

Der er ikke knyttet uopfyldte betingelser til Kapitalforhgjelserne, som den 13. december 2007 og
den 21. december 2007 er tegnet og fuldt indbetalt ved hhv. geldskonvertering og apportindskud.

Kapitalforhgjelserne er endvidere den 14. december 2007 og den 3. januar 2008 registreret i
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen.

5.1.2.
Udstedelserne har en samlet veerdi pa DKK 823,1 mio.

Udstedelsen ved galdskonvertering omfattede en vardi af udstedelsen og den konverterede geld
pa DKK 642.500.000, der modsvaredes af tegning af 53.541.667 Aktier til 12 DKK / aktie. Den
konverterede geld andrager nominelt DKK 642.500.000 og er verdiansat til kurs 100.

Udstedelsen ved apportindskud omfattede en vardi af udstedelsen og dermed af de
apportindskudte obligationer pa DKK 180.600.000 mio., der modsvaredes af tegning af
15.050.000 Aktier til 12 DKK / aktie. De indskudte obligationer er nom. DKK 180.600.000 8%
2018-obligationer udstedt af Schaumann Retail Finland 1 A/S med ISIN kode DK 0030044300,
der er verdiansat til kurs 100.

Udstedelserne omfatter 100% udstedelse af nye Aktier.

Det endeligt fastlagte belgb for Udstedelserne blev offentliggjort ved fondsbgrsmeddelelserne
angivet 1 afsnit 5.1.9.

5.1.3.

Samtlige de ved Udstedelserne udstedte Aktier er fuldt tegnet den 13. december 2007 og den 21.
december 2007 af Schaumann Holding A/S, og der er saledes ingen abentstaende dele af
Udstedelserne.

5.14.

Udstedelserne er gennemfgrt og kan ikke annulleres.

5.1.5.

Der bestar for Udstedelserne, som er gennemfgrt, ingen mulighed for at mindske antallet af
tegnede Aktier eller for at tilbagebetale overskydende provenue til Schaumann Holding A/S.

5.1.6.
Der er ved Udstedelserne tegnet dels 53.541.667 nye Aktier til DKK 12 pr. aktie den 13.
december 2007 og dels 15.050.000 nye Aktier tegnet til DKK 12 pr. aktie den 21. december
2007.

Tegningskursen for Udstedelsen den 13. december 2007 er af bestyrelsen fastsat til
gennemsnitshandelskursen for Aktierne pa OMX Den Nordiske Bgrs den 12. december 2007.
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Tegningskursen for Udstedelsen den 21. december 2007 er af bestyrelsen fastsat til den seneste
handelskurs pa OMX Den Nordiske Bgrs ved udgangen af den 20. december 2007.

5.1.7.

Schaumann Holding A/S har ingen mulighed for at treekke sine aktietegninger tilbage.

5.1.8.

Kapitalforhgjelseren er fuldt indbetalt dels den 13. december 2007 ved geldskonvertering og dels
den 21. december 2007 ved overfgrsel af nom. DKK 180,6 mio. 8% 2018-obligationer udstedt af
Schaumann Retail Finland 1 A/S med ISIN kode DK 0030044300 til depot tilhgrende Schaumann
Properties A/S.

5.1.9.

Kapitalforhgjelsernes tegning og betaling er meddelt offentligheden ved Udsteders
fondsbgrsmeddelelse nr. 39 af 13. december 2007 og ved Udsteders fondsbgrsmeddelelse nr. 45
den 21. december 2007.

5.1.10.

Kapitalforhgjelserne er gennemfgrt uden fortegningsret for eksisterende aktionarer. Der har ikke
veret omsa&tning af tegningsretter i forbindelsen med Udstedelserne og der resterer ikke
ubenyttede tegningsrettigheder.

5.2. Fordelingsplan og tildeling

5.2.1.

Kun Schaumann Holding A/S har haft mulighed for at deltage i Kapitalforhgjelserne.

5.2.2.

Kapitalforhgjelserne er 100% tegnet af Schaumann Holding A/S, som inden tegningen den 13.
december 2007 ejede 94,18% af savel som kapital som stemmer i Udsteder.

Jens Schaumann, som er medlem af savel Udsteders direktion som bestyrelse, ejer 100% af
Aktietegner, ligesom advokat Leif Djurhuus tillige indgar i bestyrelsen for savel Schaumann
Holding A/S som for Udsteder.

Umiddelbart efter Kapitalforhgjelserne besad Schaumann Holding A/S 87,81% af Udsteder,
hvilken andel efter salg af Aktier den 21. december 2007 og den 28. december 2007 blev
reduceret til 81,75%,

Efter Kapitalforhgjelserne andrager Hans-Henrik Palm Holding ApS’ ejerandel i Udsteder
7,55%.

5.2.3.
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Samtlige Aktier i Udbuddene er tildelt og tegnet af Schaumann Holding A/S. Der er ikke
indbetalt overskydende provenue af aktietegner, der skal tilbagebetales.

5.24.

Schaumann Holding A/S er forud for tegningerne ved bestyrelsesbeslutninger i Udsteder blevet
givet mulighed for at tegne de nye Aktier, og Udsteder er derved fgr sin aktietegning sikret fuld
tildeling af det tegnede belgb. Der bestar mulighed for Schaumann Holding A/S for at handle med
de nye aktier straks efter tegningen og indbetalingen, som er gennemfgrt 21.12. 2007, men
Aktierne er ikke optaget til bgrsnotering fgr tidligst efter offentligggrelsen af dette prospekt.
5.2.5.

Udbuddet og aktietegningerne er fastlagt ved aftale mellem Udsteder og Aktietegner, og der kan
ikke vere tale om overtildeling eller ’green shoe”.

5.3. Kursfastsattelse

5.3.1.

Tegningskursen for tegning af 53.541.667 aktier den 13. december 2007 er fastsat til
gennemsnitshandelskursen for Aktierne pa OMX Den Nordiske Bgrs den 12. december 2007 pa
DKK 12 pr. aktie. Den 13. december blev samtlige 53.541.667 Aktier tegnet af Aktietegner.
Tegningskursen for tegning af 15.050.000 aktier den 21. december 2007 er fastsat til seneste
handelskurs ved udgangen af den 20. december 2007 pa DKK 12 pr. aktie. Den 21. december
blev samtlige 15.050.000 Aktier tegnet af Aktietegner.

Bestyrelsen i Udsteder har formelt ansvar for kursfastsettelserne. Udsteder palegger ikke
Aktietegner udgifter eller afgifter udover tegningskursen.

5.3.2.

Tegningskurserne er meddelt offentligheden ved Udsteders fondsbgrsmeddelelse nr. 39 af 13.
december 2007 og Udsteders fondsbgrsmeddelelse nr. 45 af 21. december 2007.

5.3.3.

Kapitalforhgjelserne er gennemfgrt uden fortegningsret for Udsteders aktionarer.
5.34.

Kapitalforhgjelserne er gennemfgrt uden en udbudskurs vendt mod offentligheden.
5.4. Placering og garanti

54.1.

Udsteder star selv for Kapitalforhgjelserne.
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5.4.2.

Kapitalforhgjelserne er indbetalt ved geldskonvertering og apportindskud, hvorfor der ikke er
sket kontant indbetaling i denne forbindelse.

5.4.3. 0g 5.4.4.

Aktieemissionerne er 100% tegnet af Schaumann Holding A/S den 13. december 2007 og den 21.
december 2007.

6. AFTALER OM OPTAGELSE TIL OMSZATNING OG HANDEL

6.1.

Udsteder ansgger om optagelse af de nye Aktier til handel og officiel notering pa OMX Den
Nordiske Bgrs pa lige fod med de eksisterende Aktier.

Optagelse til handel og officiel notering af de nye Aktier er betinget af offentligggrelsen af og
Finanstilsynets godkendelse af n&rvarende prospekt.

6.2.

Udsteders gamle Aktier er alle og alene optaget til handel og officiel notering pa OMX Den
Nordiske Bgrs.

6.3.

Udsteder har ikke udstedt eller placeret aktier af samme klasse eller anden klasse end Aktierne til
handel og officiel notering pA OMX Den Nordiske Bgrs eller et andet reguleret marked.

6.4.

Udsteder har ikke indgaet aftaler med nogen part som skal fungere som magler eller market
maker for Udsteders Aktier.

6.5.

Udsteder har ikke givet mulighed for overtildeling eller medvirket til kursstabilisering i
forbindelse med Kapitalforhgjelsen.

7. VARDIPAPIRIHAENDEHAVERE, DER ONSKER AT SALGE

Der er ikke som led 1 Udstedelsen udbudt eksisterende Aktier.

Schaumann Holding A/S har dog uden Udsteders medvirken ath@&ndet Aktier i Udsteder, som
beskrevet i afsnit 9 nedenfor.
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8. UDGIFTER TIL EMISSIONERNE

8.1.
Estimat over de samlede udgifter ved Emissionerne:
Udgift til OMX Nordic Exchange Copenhagen A/S

for rettede emissioner:
Gebyr 1,5 promille af provenuet pa

DKK 823,1 mio., dog maksimalt DKK 300.000
(Gvrige udgifter:

Honorar til Udsteders revisor DKK 30.000
Honorar til Udsteders advokat DKK 50.000

Anslaede udgifter til aktiebogsfgrer,
aktieudstedende institut og

vardipapircentral m.v. DKK 50.000
@vrigt DKK 50.000
Lalt DKK 480.000

Nettoindtaegterne af Aktieemissionerne kan herefter anslas til

Bruttoprovenue af emissionerne:

Geldskonvertering den 13. december 2007 DKK 642.500.000
Apportindskud den 21. december 2007 DKK 180.600.000
Bruttoprovenue i alt DKK 823.100.000
Estimerede udgifter DKK  -480.000
Estimeret nettoprovenue DKK 822.620.000

9. UDVANDING

Den tegnede og fuldt indbetalte aktiekapital i Udsteder var inden kapitalforhgjelsen den 13.
december 2007 fordelt pa 46.144.348 aktier, hvoraf Schaumann Holding A/S besad 43.458.598
aktier svarende til 94,18% af aktierne.

@vrige aktionzrer ejede saledes 2.685.750 aktier i Udsteder svarende til 5,82% af det totale antal
aktier.

Umiddelbart efter kapitalforhgjelsen den 13. december 2007 var den tegnede og fuldt indbetalte
aktiekapital i Udsteder fordelt pa 99.686.015 aktier, hvoraf Schaumann Holding A/S besad
97,31%.

@vrige aktionzrer ejede fortsat 2.685.750 aktier i Udsteder, hvilket dog nu kun svarede til 2,69%
af det forhgjede totale antal aktier i Udsteder.

Den 20. december 2007 solgte Schaumann Holding A/S 11.300.000 aktier i Udsteder.
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Ved indgangen til den 21. december 2007 var aktiekapitalen i Udsteder fordelt pa 99.686.015
aktier, hvoraf Schaumann Holding A/S besad 85.700.265 aktier svarende til 85,97% af det totale
antal aktier 1 Udsteder.

Ved kapitalforhgjelsen den 21. december 2007 tegnede Schaumann Holding A/S 15.050.000 nye
aktier, hvorved antallet af tegnede og fuldt indbetalte aktier i Udsteder forggedes til 114.736.015
aktier. Kapitalforhgjelsen den 21. forggede endvidere isoleret set Schaumann Holding A/S’ andel
af Udsteder til 100.750.265 aktier svarende til 87,81% af det totale antal aktier.

Ved salg af aktier den 21. december 2007 og den 28. december 2007 har Schaumann Holding A/S
reduceret sin andel af Udsteder til 93.798.439 aktier svarende til 81,75% af det totale antal aktier i
Udsteder.

@vrige aktionerer ejede saledes ved udgangen af den 28. december 2007 20.937.576 aktier i
Udsteder svarende til 18,25% af det totale antal aktier.

10. YDERLIGERE OPLYSNINGER

10.1.

De radgivere, der er naevnt i verdipapirnotens afsnit 8 om udgifterne ved emissionen, er revisor
og advokat.

Den n®vnte advokat er Peer Meisner, Plesner Svane Grgnborg Advokatfirma, Amerika Plads 37,
2100 Kgbenhavn @, der har assisteret med radgivning af selskabsretlig karakter vedrgrende
Kapitalforhgjelserne, men advokaten har ikke medvirket ved prospektudarbejdelsen.

Den navnte revisor er statsautoriseret revisor Thomas Nislev, Mortensen & Beierholm
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab, Gribskovvej 2, 2100 Kgbenhavn @, der ikke har nogen
funktion i forhold til n@rverende verdipapirnote, men som har erklaret sig i afsnit 20.1 og 20.2.7
i Aktieregistreringsdokumentet.

10.2.

Udsteders revisor har ikke assisteret med eller kontrolleret nogen del af vardipapirnoten.

10.3.

Der indgéar ikke i nrveerende verdipapirnote nogen udtalelse eller rapport fra en ekspert.

10.4.

Da der jf. 10.3. ikke indgar udtalelse fra ekspert, kan det oplyses, at der ikke er gjort udeladelser
eller ukorrekt gengivelse af ekspertudtalelser.
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