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LEDELSENS BERETNING 1

Hovedtal i 1.000 kr. 2016 2015 2014 2013 2012
Lejeindtaegter m.v. 47.380 61.839 46.100
Resultal af ordinaer primeer drift -36 -10 23.499 24.207 25.256
Resultat af finansielle poster -35 216 -8.799 -2.340 -41.382
Arets resultat 141,537 .47 -4.508 -44.686 10.330
Investeringsejd./Investeringsejd. under opferelse 1.082.520 1.148.033
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 83.651 17.979
Balancesum 432.517 334.980 263.920 1.132.660 1.182.073
Egenkapital 432.517 334.980 263.563 497.071 101.757
Kortfristet gaeld 357 635.589 1.080.316




LEDELSENS BERETNING

Hovedaktivitet

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

Arets resultat og selskabets okonomiske udvikling

Arets resultat blev et overskud pa 141,537 tkr. mod et over-
skud i 2015 pa 71.417 tkr. Arets resultat anses for tilfredsstil-
lende og i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Indteegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder blev
pa 141.608 mod 71.211 tkr. i 2015, Stigningen skyldes pri-
meert positiv veerdiregulering af ejendommen Bernstorffsga-
de 50/Kalvebod Brygge 24, Kebenhavn V, der er ejet af dat-
terselskabet SEB Huset P/S, jf. nedenfor.

Arets aktiviteter
Selskabet ejer Bernstorffsgade 50/Kalvebod Brygge 24, Ke-
benhavn V via datterselskabet SEB Huset P/S.

Forventninger til 2017

Resultatet forventes at ligge pa niveau med 2016 for vaerdi-
reguleringer, da ejendommen Bernstorffsgade 50/Kalvebod
Brygge 24, ejet af datterselskabet SEB Huset P/S, er fuldt
udlejet.



LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for SEB
Ejendomme Il 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

Mark Payne Pontus Bergekrans
Neestformand

Formand



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 4

Til kapitalejeren i SEB Ejendomme 1l AfS

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 |1 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 revi-
sionen 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 lase ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledel-
sesheretningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vares 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 udar-
bejdet 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 nadvendig 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
vedrerende 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 skyl-
des besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 5

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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fej,
udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ilke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er heje-
re end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er passen-
de efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol,

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmassige sken og
tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pd 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 fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraek-
kelige, 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 lzengere kan fortsztte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revi-
sionen.

Hellerup, den 6. februar 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

r Otto Edelbo Claus Christensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor



RESULTATOPGORELSE

Note 1.000 kr. 2016 2015

3 Administrationsomkostninger -36 -10

Resultat af ordineer primagr drift -36 -10

7 Indteegter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder 141,608 nan

4 Finansielle indtaegter : 219

5 Finansielle omkostninger -35 -3

141.573 11.427

Arets resultat 141,537 71.417

Resultatdisponering

Arets resultat 141.537
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -97.608
Qverfort overskud 1. januar 2016 213.626
Til disposition 257.555
Foreslaet udbytte -120.000
Qverfert til overfert overskud 137.555

6 Selskabsskat



Note 1.000 kr. 2016 2015
Aktiver
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 432.168 334.560
Investeringer i tilknyttede virksomheder 432.168 334.560
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 288 354
Tilgodehavender 288 354
Likvide beholdninger 61 66
Omsetningsaktiver 348 420
Aktiver 432.517 334.980




BALANCE PR. 31. DECEMBER

Note 1.000 kr. 2016 2015
Passiver

8 Selskabskapital 10.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vazrdis metode 164.962 67.354
Overfert overskud 137.555 213.626
Foreslaet udbytte 120.000 44.000
Egenkapital 432.517 334.980
Passiver 432.517 334.960

9 Eventualforpligtelser

10 Koncernregnskab

11 Koncerninterne transaktioner

12 Neertstaender parter

13 Efterfolgende begivenheder



EGENKAPITALOPG@RELSE <
Reserve for
nettoopskrivning
Selskabs- efter denindre Foreslaet QOverfert
1.000 kr. kapital veerdis metode  udbytte overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2015 10.000 253.563 263.563
Arets overskud - 71.417 71417
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 67.354 -67.354 -
Foreslaet udbytte - - 44000  -44.000 -
Egenkapital 31. december 2015 10.000 67.354 44000 213.626 334.980
Betalt udbytte - - -44.000 -44.000
Arets overskud - 141537 141.537
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 97.608 -97.608
Foreslaet udbytte - - 120000 -120.000 -
Egenkapital 31. december 2016 10.000 164.962 120.000  137.555 432.517




NOTER TIL RESULTATOPG®@RELSE OG BALANCE

Note 1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SEB Ejendomme Il A/S er udarbejdet i overens-
stemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
C/mellemstore virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er i 2016, som felge af &ndringer i
arsregnskabsloven, ndret saledes, at gald vedrerende selska-
bets investeringsejendomme, males til amortiseret kostpris, hvor
den tidligere blev malt til dagsvaerdi,

Zndringen af anvendt regnskabspraksis pavirker ikke resul-
tat, egenkapital eller sammenligningstal. Herudover er anvendt
regnskabspraksis u@ndret fra tidligere ar.

Regnskabsopstillingen og teksten til regnskabsposterne er
tilpasset selskabets aktiviteter.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtje-
nes, herunder indregnes vardireguleringer af finansielle aktiver
og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at frem-
tidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet og aktivets vaerdi
kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar del er sandsynligt, at
fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sernes veerdi kan males palideligt.

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

Aktiver og forpligtelser males ved ferste indregning til kost-
pris. Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet
for hver regnskabspost nedenfor.

Koncerninterne transaktioner

Ydelser leveret til og fra koncerninterne selskaber afregnes pa

omkostningsdakkende basis eller markedsbaserede vilkar.
Koncerninterne handler med aktiver, herunder vardipapirer,

sker til markedspriser. Koncerninterne transaktioner foretages

efter kontraktlig aftale mellem selskaberne.

Skat

Da aktiverne i gennemsnit over indkomstaret for mindst 90 %'s
vedkommende har bestaet af fast ejendom, anses selskabets
indkomst i skattemaessig henseende for indtjent af moderselska-
bet SEB Pensionsforsikring A/S.

Den samlede selskabsskat for SEB Pensionsforsikring A/S og
dets 100 %-ejede ejendomsdattervirksomheder indregnes derfor
fuldt udi arsrapporten for SEB Pensionsforsikring A/S.

RESULTATOPGORELSE

Generelt

| overensstemmelse med periodiseringsprincippet indregnes alle
indtaegter og udgifter, der vedrerer regnskabsaret, i resultatop-
gerelsen uanset betalingstidspunktet.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til revision
my,

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

BALANCE

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes til den til kapi-
talandelen svarende andel af virksomhedernes regnskabs-
maessige indre vardi,

Tilgodehavender

Tilgodehavender og mellemvaerender males til amortiseret
kostpris, hvilket svarer til palydende veerdi med fradrag af
eventuel nedskrivning til imedegaelse af tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af bankindestaende.

Henszettelse til skatter

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

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

Den udskudte skat males efter gldsmetoden som den
skat, realisation af aktiverne og passiverne til bogferte vardi-
er ved drets slutning vil udlase under forudsatning af de
gldende beskatningsforhold. Ved malingen tages hensyn til
skattemassige underskud, som med overvejende sandsyn-
lighed ma forventes udnyttet i fremtiden.
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1.000 kr. 2016 2015
Note 2
Hoved- og negletal
Selskabets hoved- og negletal fremgar af &rsrapportens side 1.
Note 3
Administrationsomkostninger
Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse eller direktion.
Selskabet har ingen medarbejdere. Administrationen varetages af SEB Administration A/S.
Note 4
Finansielle indtaegter
Renter fra tilknyttede virksomheder 219
219
Note 5
Finansielle omkostninger
Renter af bankindestaender -5 23
Renter til tilknyttede virksomheder -30 g
-35 -3
Note 6
Selskabsskat
Der er ikke betalt selskabsskal i regnskabsaret.
Note 7
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 267.206 267.206
Kostpris 31. december 267.206 267.206
Veaerdiregulering 1. januar 67.354 -3.857
Arets resultat 141.608 .21
Udlodning af udbytte -44.000 -
Veerdiregulering 31. december 164.962 67.354
Bogfert veerdi 31. december 432.168 334.560
Aktivitet Ejerandel % Resultatiflg. Egenkapital iflg.
Navn, hjemsted og retsform arsrapport 2016  arsrapport 2016
SEB Huset P/S, Kebenhavn, partnerselskab Ejendomsdrift 100 141.608 432168



NOTER TIL RESULTATOPG@RELSE OG BALANCE 12

Note 8

Selskabskapital

Selskabskapital primo 2013 6.000
Udvidelse af Selskabskapital 4.000
Selskabskapital ultimo 2013 10.000
Selskabskapital primo 2014 10.000
Selskabskapital ultimo 2014 10.000
Selskabskapital primo 2015 10.000
Selskabskapital ultimo 2015 10.000
Selskabskapital primo 2016 10.000
Selskabskapital ultimo 2016 10.000

Selskabskapitalen er fordelt pa 10.000.000 aktier & 1 kr.

Note 9

Eventualforpligtelser

Da aktiverne i selskabet og det 100% ejede datterselskab SEB Huset P/S i gennemsnit
over indkomstaret for mindst 90 %’s vedkommende har bestaet af fast ejendom,

anses selskabets og dallerselskabets indkomst i skattemaessig henseende for indtjent af
moderselskabet SEB Pensionsforsikring A/S, og der pahviler derfor ikke selskabet nogen
udskudt skattebyrde, salange ejendomme udger mindst 80 % af aktiverne.

Hvis ejendomsandelen ikke oversteg 90 % pr. 1. januar 2017, ville der pahvile selskabet
en udskudt skattebyrde pa 16.652 tkr.

Note 10

Koncernregnskab

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Kungstrédgardsgatan 8, Stockholm, Sverige, udarbejder koncernregnskab for
den storste koncern, hvori SEB Ejendomme Il A/S indgar som dattervirksomhed, og er samtidig modervirksomhed for
den mindste koncern, hwori SEB Ejendomme II A/S indgar som dattervirksomhed, og for hvilken der udarbejdes
koncernregnskab. Koncernregnskabet kan rekvireres hos Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
Kungstradgardsgatan 8, Stackholm, Sverige.

Der udarbejdes ikke pengestremsopgerelse, da denne er indeholdt i koncernregnskabet.

Nate 11
Koncerninterne transaktioner
Der er indgaet aftale om forrentning af lobende mellemvaerender pa markedsbaserede vilkar mellem koncernselskaber.

Herudover er der ikke foretaget veesentlige koncerninterne transaktioner,

Note 12
Neertstaende parter
Selskabet er 100% ejet af SEB Pensionsforsikring A/S, Kebenhavn, som har bestemmende indflydelse.

Note 13

Efterfolgende begivenheder

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






