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LEDELSENS BERETNING [
Hovedtal i 1.000 kr. 2016 2015 2014 2013 2012
Lejeindteegter mv. 225,143 226.590 290.356 307.598 288.821
Resultal af ordineer primaer drift 155.025 145.895 200.481 225.031 212778
Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme 8.838 19.233 5.149 23.381 27.485
Veerdirequleringer pa investeringsejendomme -1.902 13.078 -89.629 -108.072 -194.748
Resultat af finansielle poster -31.744 -27.627 -51.181 -37.678 25.653
Arets resultat 229.843 269.583 74.737 102.680 84.100
Investeringsejendomme 2.922.532 3.057.823 3.243.207 4.453.972 4.523.372
Investeringer i materielle anleegsaktiver 51.861 43.074 44,728 98.264 395.060
Balancesum 3.4450M 3.554.570 3.678.931 4.581.912 4745446
Egenkapital 1.336.849  2.257.006 2.187.423 2.512.686 3.110.006
Langfristet geeld 44.268 49.130 47.272 45144 47.353
Kortfristet geeld 2.063.894 1.248.434 1.444.236  2.034.082 1.588.087
Negletal i procent
Afkastkrav

lotal

Veegtet gennemsnit 6,0% 5.9% 6.1% 57% 5.8%
Hojeste 7,5% 8,3% 8.3% 8,5% 9.0%
Laveste 2.7% 271% 2,7% 2,7% 2.1%
Erhverv

Veegtet gennemsnit 6,3% 6.1% 6.3% 5.9% 6,0%
Hojeste 7.5% 8,3% 8.3% 8.5% 9,0%
Laveste 5,0% 4,8% 53% 5.0% 5,0%
Bolig

Veaegtet gennemsnit 3.6% 3.8% 3.9% 3.7% 3.4%
Hojeste 6.9% 6.9% 6.9% 6.9% 6.9%
Laveste 2,1% 21% 2.7% 2,1% 2,1%

Afkastkravet er beregnet som forholdet mellem det regulerede resultat og den forelobige markedsvaerdi,



LEDELSENS BERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktiviteter er at opfere, udvikle, erhverve og
eje investeringsejendomme og forestd driften heraf samt
hermed beslagtet virksomhed.

Arets resultat og selskabets akonomiske udvikling

Arets resultat blev et overskud p& 229.843 thr. imod et over-
skud i 2015 pa 269.583 thr. Det reducerede resultat skyldes
primaert lavere vardiregulering samt salg af enkelte ejen-
domme og ejerlejligheder. Resultatet betragtes som tilfreds-
stillende, og er i overensstemmelse med ledelsens forvent-
ninger.

Bruttoresultatet er steget fra 145.969 tkr. i 2015 til 155.062
tkr. i 2016, hvilket primaert skyldes lavere driftsomkostninger.

Arets resultat er pavirket af en positiv regulering af investe-
ringsejendomme pa i alt 6.937 tkr. Den tilsvarende netto regu-
lering udgjorde 32.311 tkr.i 2015.

Lejeindtagter mv. androg i 2016 225,743 tkr., og er pa niveau
med 2015, hvor de var 226.590 tkr.. Driftsomkostningerne
udgjorde 70.681 tkr.i 2016 mod 80.621 tkr. i 2015.

Usikkerhed ved indregning og méling

Ved udarbejdelse af arsregnskabet foretager ledelsen en raek-
ke regnskabsmassige skan og vurderinger, som har indflydel-
se pa den regnskabsmeessige veerdi af aktiver og forpligtelser.
Det omrade hvor ledelsens sken og vurderinger har den ve-
sentligste effekt pa arsregnskabet, er ved opgerelsen af dags-
vaerdi pa ejendomme, hvor ledelsen anvender en rekke skon
over forrentningskrav, renteniveauer, mv.

Arets aktiviteter

Der er fortsat fokus pa genudlejning af ledige erhvervsarealer,
hvilket bl.a. indebarer udvikling af ejendomme, herunder
konvertering til anden anvendelse.

Der pagar lebende istandsttelse og vedligeholdelse af ejen-
domme samt indretning af lejemal til nye lejere i forbindelse
med genudlejning.

Der pagar lobende portefaljetilpasning, ligesom der er fore-
taget lgbende frasalg af restejerlejligheder efterhanden som
disse er blevet ledige.

Forventninger til 2017

Det forventes, at efterspergsel pa lejemal vil fortszette i 2017,
som det ogsa har varet tilfaeldet i 2016. Nye udlejninger er
bl.a. drevet af lejers tilpasninger, opnaelse af bedre placerin-
ger samt udtryk for et stigende aktivitetsniveau i virksomhe-
derne.

For sa vidt angar selskabets beholdning af ejerlejligheder
vurderes salgspriserne at vaere stigende.

Resultatet for veerdireguleringer af ejendomme forventes for
2017 at veere pa niveau med 2016.



LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for SEB
Ejendomme | A/S.

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 6. februar 2017

Direktion

Kim Johansen Mark Payne Pontus Bergekrans

Formand Naestformand




DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i SEB Ejendomme | A/S

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. de-

cember 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven,

Vi har revideret arsregnskabet for SEB Ejendomme | A/S for regnskabsaret 1. januar - 31 december 2016, der omfatter resultatop-
gorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i
Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for
revisionen af regnskabet, Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer {IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til

disse regler og krav. Det er vores opfaltelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Udtalelse om ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om
ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledel-
sesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et regnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold
vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sik-
kerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet
til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

= Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

»  Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skan
og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,
samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi kankluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmzrksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen

for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan fortsatte
driften.

»  Tager vistilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om regn-
skabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmzssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under
revisionen.

Hellerup, den 6. februar 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33771231

sper Otto Edelbo Claus Christensen
statsautoriseret revisor stotsautoriseret revisor



RESULTATOPG@RELSE

Note 1.000kr. 2016 2015
Lejeindtaegter mv, 225743 226.590
Driftsomkostninger -70.681 -80.621
Bruttoresultat 155.062 145.869

3 Administrationsomkostninger -37 74
Resultat af ordinar primaer drift 155.025 145.895

10 Indteegt fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder 99625 119.004

11 Indteeqt af kapitalkonto i interessentskab 3.985 5338

4 Foryjeneste ved salg samt veerdireguleringer til dagsvaerdi 6.937 32.311

5 Finansielle indtagter - 5

6 Finansielle omkostninger -35.729 -32.970

74818 123.688
Arets resultat 229.843 269.583
Resultatdisponering
Arets resultat 229843
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -10.625
Overfort overskud 1. januar 963.085
Til disposition 1.182.303
Foreslaet udbylle -260.000
Overfort tl overfort overskud 922303

7 Selskabsskat



Note 1.000 kr, 2016 2015
Aktiver

8§ Investeringsejendomme 2922532 3.057.823

9 Driftsmateriel og inventar 21 35
Materielle anlaegsaktiver 2.922.559 3.057.858
Finansielle anlaegsaktiver

10 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 414 964 404.339

11 Kapitalkonto i interessentskab 94.428 80.443
Finansielle anlegsaktiver, i alt 509.392 494.782
Anlagsaktiver 3.431.951 3.552.640
Andre tilgodehavender 3.976 1623

12 Periodeafgraensningsposter 1.505 149
Tilgodehavender 5.481 1.772
Likvide beholdninger 7.579 158
Omsaetningsaktiver 13.060 1.930
Aktiver 3.445.01 3.554.570




BALANCE PR. 31. DECEMBER

Note 1.000 kr. 2016 2015
Passiver

13 Selskabskapital 25.000 25.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 129.546 118.921
Overfort overskud 922.303 963.085
Foreslaet udbytte 260.000 1.150.000
Egenkapital 1.336.849 2.257.006

14 Deposita mv. 44.268 49.130
Langfristede galdsfarpligtelser 44,268 49.130
Gaeld til tilknyttede virksomheder 2.053.434 1.232.213
Anden gaeld 10.460 15973

15 Periodeafgraensningsposter - 248
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.063.894 1.248.434
Geeldsforpligtelser 2.108.162 1.297.564
Passiver 3.4450N 3.554.570

16 Eventualforpligtelser

17 Kaoncernregnskab

18 Kancerninterne transaktioner

19 Neartstaender parter

20 Efterfolgende begivenheder



EGENKAPITALOPGORELSE 9
Reserve for
nettoopskrivning
Selskabs- efter den indre Foreslaet Overfart
1.000 kr. kapital vaerdis metode udbytte overskud lalt
Egenkapital 1.januar 2015 25.000 9017 200000 1952506  2.187.423
Betalt udbytte # - -200.000 - -200.000
Arets overskud - 269.583 269.583
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 109.004 -109.004 -
Foreslet udbytte - - 1.150.000  -1.150.000 -
Egenkapital 31, december 2015 25.000 118.921 1.150.000 963.085  2.257.006
Betalt udbytte - - -1.150.000 -1150.000
Arets overskud - 229.843 229.843
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 10.625 - -10.625 =
Foreslaet udbytte - : 260.000 -260.000 -
Egenkapital 31, december 2016 25.000 129.546 260.000 922.303  1.336.849




NOTER TIL RESULTATOPG@RELSE OG BALANCE

Notel

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SEB Ejendomme | AfS er udarbejdet efter
Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C/mellemstore
virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er i 2016, som folge af an-
dringer i arsregnskabsloven, ®ndret siledes, at geld vedro-
rende selskabets investeringsejendomme, males til amortise-
ret kostpris, hvor den tidligere blev malt til dagsvardi.

Andringen af anvendt regnskabspraksis pavirker ikke re-
sultat, egenkapital eller sammenligningstal. Herudover er
anvendt regnskabspraksis uzndret fra tidligere ar.

Regnskabsopstillingen og teksten til regnskabsposterne
er tilpasset selskabets aktiviteter.

Generelt om indregning og méling

| resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de
indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af finansiel-
le aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at
fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt,
at fremtidige okonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsernes vardi kan males palideligt.

Ved indregning eller maling tages hensyn til forudsigeli-
ge tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleg-
ges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.

Aktiver og forpligtelser males ved forste indregning til
kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver regnskabspost nedenfor.

Koncerninterne transaktioner
Ydelser leveret til og fra koncerninterne selskaber afregnes
pa omkostningsdzkkende basis eller markedshaserede vil-
kar.

Koncerninterne handler med aktiver, herunder vardipa-
pirer, sker til markedspriser. Koncerninterne transaktioner
foretages efter kontrakilig aftale mellem selskaberne.

Skat

Da aktiverne i gennemsnit over indkomstaret for mindst 90
%'s vedkommende har bestaet af fast ejendom, anses sel-
skabets indkomst i skattemassig henseende for indtjent af
moderselskabet SEB Pensionsforsikring A/S.

Den samlede selskabsskat for SEB Pensionsforsikring
A/S og dets 100 %-ejede ejendomsdattervirksomheder ind-
regnes derfor fuldt ud i arsrapporten for SEB Pensionsforsik-
ring A/S.

RESULTATOPGORELSE

Generelt

| overensstemmelse med periodiseringsprincippet indregnes
alle indtagter og udgifter, der vedrerer regnskabsaret, i re-
sultatopgerelsen uanset betalingstidspunktet.

Nettoomszaetning
Nettoomsatningen males til dagsveerdi af de modtagne eller
tilgodehavende vederlag.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter de omkostninger, der afholdes
for at opna nettoomsatningen.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger il
revision samt advokat.

Indtagter fra kapitalandele i tilknyttede virksom-
heder

Indtzgter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder inde-
holder den til kapitalandelene svarende indtaegt i form af
andel af arets resultat efter indre vaerdis metode.

Indtaegter fra kapitalkonto i interessentskab
Indtgter fra kapitalkonto i interessentskab indeholder andel
af arets resultat i interessentskabet.

Fortjeneste ved salg samt vaerdireguleringer til
dagsvardi

Veerdireguleringer til dagsvaerdi samt realiserede gevinster
og tab pa investeringsejendomme indregnes i resultatopge-
relsen.

Afskrivninger pa driftsmateriel og inventar
Driftsmateriel og inventar afskrives linezert over den forven-
tede brugstid og indregnes under "Driftsomkostninger”. Der
er anvendt felgende aremal: Driftsmateriel og inventar 10 ar,
Der beregnes forholdsmeessig afskrivning i anskaffelsesaret.

Smaanskaffelser indregnes i resultatopgerelsen i anskaf-
felsesaret.

Gevinst eller tab ved salg af driftsmateriel og inventar
indregnes i driftsindtagter/omkostninger.

Finansielle poster
De finansielle poster indeholder renter af mellemvarender,
koncernlan samt bankindestaende.

BALANCE
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at
opni lejeindtegter og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi jf. Arsregn-
skabslovens §38. Dagsvardien males i henhold til Finanstil-
synets retningslinier for vardianszttelse af investerings-
ejendomme i forsikringsselskaber.

Retningslinierne foreskriver, at dagsverdien af selska-
bets investeringsejendomme fastsattes med udgangspunkt i
en systematisk arlig vurdering af hver enkelt ejendom ud fra
forventede fremtidige driftsafkast og et til de enkelte ejen-
domme knyttet forrentningskrav.

Restejerlejlighedsejendommenes bogferte vaerdi er ikke
&ndret i forhold til tidligere ars veerdifastsaettelse,



NOTER TIL RESULTATOPGQRELSE OG BALANCE

For ejendomme afhaendet i regnskabsaret med overta-
gelse i efterfolgende periode, méles dagsvardien til forven-
tet salgspris med fradrag af omkostninger, som er direkte
tilknyttet afhandelse. Ved salg af ejerlejligheder fragar
salgsprisen pa salgstidspunktet.

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar méles til anskaffelsesvardien med
fradrag af foretagne afskrivninger. Driftsmateriel og inventar
afskrives linezert over 10 ar.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes til den til ejer-
andelen svarende andel af virksomhedernes regnskabsmas-
sige indre vaerdi.

Kapitalkonto i interessentskab
Kapitalkonto i interessentskab indregnes til andel af indre
verdi,

Tilgodehavender

Tilgodehavender og mellemveerender méles til amortiseret
kostpris, hvilket svarer til palydende vardi med fradrag af
eventuel nedskrivning til imedegaelse af tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af bankindestaende samt anfor-
dringstilgodehavender, som er deponeret af keber i forbin-
delse med ejendomssalg. Belobene frigives nar endelige
skeder foreligger.

Hensattelse til udskudt skat

Da indkomsten i skattemaessig henseende anses for indtjent
af moderselskabet SEB Pensionsforsikring A/S, indregnes der
ikke udskudt skat i balancen for SEB Ejendomme | AfS.

Under eventualforpligtelser oplyses den udskudte skat-
tebyrde, som vil pahvile selskabet pr. 1. januar 2017, safremt
selskabets indkomst i skattemassig relation fremover mod
forventning ikke vil skulle anses for indtjent af moderselska-
bet.

Den udskudte skat males efter galdsmetoden som den
skat, realisation af aktiverne og passiverne til bogforte vaer-
dier ved arets slutning vil udlese under forudsatning af de
galdende beskatningsforhold.

Ved mélingen tages hensyn til skattemaessige under-
skud, som med overvejende sandsynlighed ma farventes
udnyttet i fremtiden.

Gazldsforpligtelser

Gald og finansielle forpligtelser méles til amaortiseret kost-
pris, som ikke afviger vaesentligt fra palydende/nominel
vardi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter
afholdte omkostninger, der vedrarer efterfolgende regn-
skabsar.

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver
omfatter omkostninger vedrarende regnskabsiret, hvor
omkostningen endnu ikke er afholdt.

Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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2016 2015
Note 2
Hoved- og nagletal
Selskabets hoved- og nagletal fremgér af arsrapportens side 1.
Note 3
Administrationsomkostninger
Der er ikke udbetalt vederlag Uil bestyrelse eller direktion.
Selskabet har ingen medarbejdere. Administrationen varetages af SEB Administration A/S.
Note 4
Fortjeneste ved salg samt vaerdireguleringer til dagsveerdi
Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme 8.838 19.233
Nedskrivning af investeringsejendomme -63.088 -89.267
Opskrivning af investeringsejendomme 61.187 102.345
5.937 32.3m
Note 5
Finansielle indtaegter
Anden renteindtagt 5
5
Note 6
Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder -35.724 -32.963
Renter af bankindestaender -5 -6
Anden renteudgift : 1
-35.729 -32.970
Note 7
Selskabsskat

Der er ikke betalt selskabsskat i regnskabsaret.
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1.000 kr. 2016 2015
Note 8
Investeringsejendomme
Samlet anskaffelsessum ved arets begyndelse 2.814.104 3.052.042
Tilgang, herunder forbedringer i arets leb 51.861 43.030
Afgang i arets lob -117.200 -280.968
Samlet anskaffelsessum ved arets slutning 2.748.765 2.814.104
Samlede opreguleringer ved arets begyndelse 536.668 456.679
Arets opreguleringer 457141 99.995
Tilbageforsel af tidligere foretagne opreguleringer mv, -47.155 -12.136
Opreguleringer pa afhandede investeringsejendomme -68.121 -1.870
Samlede opreguleringer ved arets slutning 467.133 536.668
Samlede nedreguleringer ved rets begyndelse -292.949 -265.514
Arets nedreguleringer -15.933 -17.132
Tilbageforsel af tidligere foretagne af- og nedreguleringer mv. 15.446 2.350
Nedreguleringer pa afhaendede investeringsejendomme 70 47.347
Samlede nedrequleringer ved arets slutning -293.366 -292.949
Bogfert vaerdi ved arets slutning 2922532 3.057.823
Offentlig ejendomsvurdering 1.765.081 1.895.451
Der er tinglyst ejerpantebreve for nom. 323.210 tkr. pa ejendomme
til en bogfort veerdi pa 583.142 tkr.
Afkastkrav til grunde og bygninger, der er lagt til grund ved fastsattelsen
af de enkelte ejendommes markedsveerdi, fremgar af ledelsens beretning.
Resultat af ordinaer primaer drift, fortjeneste ved salg og veerdiregulering til dagsveerdi
Erhvervsejendomme 134725 151.685
Boligejendomme 27.274 26.595
Andre eksterne udgifter - ikke ejendomsspecifikke -37 -14
161.962 178.206
Investeringsejendomme
Erhvervsejendomme 2.430.501 2601674
Boligejendomme 492.031 456.149
2.922.532 3.057.823
Geeldsforpligtelser
Erhvervsejendomme 45514 55.602
Boligejendomme 9.214 9.749
54,727 65.351
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1.000 kr. 2016 2015

Note 9
Driftsmateriel og inventar
Samlet anskaffelsessum ved arets begyndelse 1.084 1.059
Nyanskaffelser i arets lab - 44
Afgang i arets lob -37 19
Samlet anskaffelsessum ved arets slutning 1.047 1.084
Samlede afskrivninger ved arets begyndelse -1.049 -1.032
Arets afskrivninger -8 -36
Afskrivninger pa afhandede akliver 37 19
Samlede afskrivninger ved arets slutning -1.020 -1.049
Bogfert vaerdi ved arets slutning 27 35
Note 10
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 285418 285418
Kostpris 31. december 285418 285.418
Veerdiregulering 1. januar 118.921 9.917
Arets resultat 99.625 119.004
Udlodning af udbytte -89.000 -10.000
Veerdiregulering 31. december 129.546 118.921
Bogfort veerdi 31. december 414.964 404.339

Aktivitet  Ejerandel Resultat iflg. Egenkapital iflg
Navn, hjemsted og retsform: % arsrapport 2016 arsrapport 2016
Hannemanns Allé P/S, Kebenhavn, partnerselskab Ejendomsdrift 100 99.625 414.964
Note 11
Kapitalkonto i interessentskab
Kostpris 1. januar 55.928 55928
Kostpris 31. december 55.928 55.928
Veerdirequlering 1. januar 34.515 28177
Arets resiltat 3.985 5.338
Veerdiregulering 31. december 38.500 34.515
Bogfort veerdi 31. december 94.428 90.443

Interessentskabet af 23, december 1991 er hjemmeharende i Arhus.
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1000 kr.
Note 12
Periodeafgransningsposter
Projektomkostninger
Forsikringer
Ejendomsskatter

2016

1.080
425

2015

149

1.505

149

Note 13

Selskabskapital

Selskabskapital ultimo 2012 20,000
Udstedelse af nye aktier i forbindelse med fusion 1, januar 2013 1190
Selskabskapital primo 2013 21190
Udvidelse af selskabskapital 3.810
Selskabskapital ultimo 2013 25.000

Selskabskapital primo 2014 25.000
Selskabskapital ultimo 2014 25.000

Selskabskapital primo 2015 25.000
Selskabskapital ultimo 2015 25.000

Selskabskapital primo 2016 25.000
Selskabskapital ultimo 2016 25.000

Selskabskapitalen tidligere ar er uforandret.

Selskabskapitalen er fordelt pa 1 aktie 4 7.000.000 kr., 1 aktie 8 305,048 kr.,
1aktied 4.694.951 kr., 1 aktie 4 689.625 kr, 1 aktie & 7.310.375 kr.,
samt 1 aktie & 5.000.000 kr.

Note 14
Deposita mv.
Selskabet har ikke gaeld, som farfalder til betaling efter mere end 5 ar.

Note 15
Periodeafgraansningsposter
Hensat ejendomsforsikringer

248

248

Note 16

Eventualforpligtelser

Momsreguleringsforpligtelse i forbindelse med opfarelse og udlejning af byggeri
Lil erhvervsmaessig brug er pa 113.754 tkr, (134.505 tkr, i 2015).

Selskabet indgar i fellesregistrering vedrorende mervaerdiafgift og lensumsafgift med
hovedparten af de avrige danske selskaber og filialer i SEB-koncernen, og haefter solidarisk
med disse enheder herfor.

Da aktiverne i selskabet og det 100% gjede datterselskab Hannemanns Allé P/S |
gennemsnit over indkomstaret for mindst 90 %’s vedkommende har bestaet af fast ejendom,
anses selskabets og datterselskabets indkomst i skattemaessig henseende for indtjent af
moderselskabet SEB Pensionsforsikring A/S, og der pahviler derfor ikke selskabet nogen
udskudt skattebyrde, salaenge ejendomme udgar mindst 80 % af aktiverne.

Hvis ejendomsandelen ikke oversteg 90 % pr. 1. januar 2017, ville der pahvile selskabet

en udskudt skattebyrde pa 103,784 tkr,
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Note 17

Koncernregnskab

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Kungstradgardsgatan 8, Stockholm, Sverige,
udarbejder koncernregnskab for den starste koncern, hvori SEB Ejendomme | A/S
indgar som dattervirksomhed, og er samtidig madervirksomhed for den mindste
koncern, hvori SEB Ejendomme | A/S indgar som dattervirksomhed, og for

hvilken der udarbejdes koncernregnskab.

Koncernregnskabet kan rekvireres hos Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Kungstradgardsgatan 8, Stockholm, Sverige.

Der udarbejdes ikke pengestremsopgorelse, da denne er indehaldt i koncernregnskabet.
Note 18

Koncerninterne transaktioner

Selskabets ejendomsadministration er outsourcet til DATEA AS,

Selskabets avrige administration varetages af SEB Administration A/S.

Selskabet kober en razkke ydelser pa omkostningsdeekkende basis eller pa
markedsbaserede vilkéar hos SEB Administration A/S. Disse ydelser

indgar i posten "Driftsomkostninger”.

Der er indgaet aftale om forrentning af lebende mellemvesrender pa markedsbaserede
vilkér mellem koncernselskaber,

Herudover er der ikke foretaget vaesentlige koncerninterne transaktioner.

Note 19
Neertstaende parter

Selskabet er 100% ejet af SEB Pensionsforsikring A/S, Kebenhavn, som har bestemmende indflydelse

Note 20

Efterfolgende begivenheder

Der er efter regnskabsarets udlob ikke indtruffet vaesentlige haendelser, som pavirker selskabets
okanomiske stilling pr. 31. december 2016.






