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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

SD Karré 1 ApS
Holmens Kanal 2:12
1060 Kebenhavn K

CVR-nr.: 34880743
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at opfore, eje og drive fast ejendom, samt udeve naturlig hertil knyttet virksomhed.

Arets resultat
Resultatet for 2017 udgor 75.113 tkr. mod 33.987 tkr. aret for.

Arets bruttoresultat udger 23.742 tkr. mod 18.273 tkr.i 2016, Resultatet anses for tilfredsstillende.

Den samlede dagsveerdi af investeringsejendomme eri 2017 steget med 60.947 tkr. til 645.910 tkr. pr. 31.
december 2017. Vaerdianseettelsen er baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav pa 3,75 pct.

Arets resultat foreslas disponeret som anfort under resultatopgorelsen.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets udleb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrap-
porten.

Andre forhold

Investering i erhvervsejendomme er behaeftet med risika for manglende udlejning. SD Karré 1 er velbeliggende,
hvorfor denne risiko mere knytter sig til den generelle ckanomiske udvikling end til ejendommen. Vaerdiansasttel-
sen vil desuden folge udviklingen i inflationen, idet lejekontrakterne reguleres i henhold til udviklingen i nettoprisin-
dekset,

Forventninger til 2018
Selskabet forventeri 2018 et tilfredsstillende resultat.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1.januar - 31.
december 2017 for SD Karré 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.januar - 31. de-

cember 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udviklingen i

selskabets aktiviteter og okonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.
Arsrapporten indstilles tl generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. januar 2018

. ; 1 )
Zﬁ/\i s |
dre S‘ch\ of =g

Bestyrelse 2K /

// /7S ]
S Sl L/, » /;f’.»y (/ {/ b
/2 872 ‘// ’ , Ll
Per Klitgard Poulsen Claus Harder Anders Hjeelmso Svennesen

formand neestformand

A

ARSRAPPORT 2017 SD Karré 1 ApS 4/12



DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKL/ZERINGER

Til kapitalejerneiSD Karré 1 ApS

Konkiusion

Vi har revideret arsregnskabet for SD Karré 1 ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.201 7, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017-31.12.20171
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nesrmere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er vafhesngige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

B

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nodven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
Tag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, am arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men erikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere kray, der er gzzldende i Danmark, altid vil af-
deskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet harindflydelse
pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet,

Somledien revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og deyderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethalder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion, Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig feflinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser; vildled-
ning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstzendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsastte driften, Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller; hvis sadanne oplysningerikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfoere, at selskabet ikke Teengere kan fortsastte driften,

. Tager vi stilling il den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan méde, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen,

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

[tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar atlzseledelsesberetningen ogiden forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pé an-
den méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overvsje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysningerihenhold til arsregnskabs-
loven,

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen eri overenssternmelse med arsregnskabet
og er udarbejdeti overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.

Kebenhavn, den 23, januar 2018
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 96 35 56

Jacques Peronard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 16613
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Resultatopgerelse - SD Karré 1 ApS

1.januar - 31. december

Note tkr. 2017 2016
Nettoomsaetning 27.540 23291
Eksterne omkostninger vedrorende investeringsejendomme -3.798 -4.018
BRUTTORESULTAT 23.742 19.273

2 Andre eksterne omkgstninger -3.478 -3.700

3 Dagsvesrdireguleringer af investeringsejendomme 54.857 18.463
DRIFTSRESULTAT 75.121 34,042

4 Finansielle omkostninger -8 -1.085
ORDINZRT RESULTAT FOR SKAT 75.113 32.957
Skat o 1030
ARETS RESULTAT 75.113 33987
FORSLAG TILRESULTATDISPONERING
Overfort resultat 75113 33,987
DISPONERET | ALT 75.113 33.987
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Note tkr.

Balance-SD Karré 1 ApS

31.december

2017

2016

Eventualforpligtelser

AKTIVER

ANL/EGSAKTIVER

Materielle anlesgsaktiver

Investeringsejendomme 645.810 584.963
1 alt 645.910 584.963
Anlsegsaktiverialt 645810 584.963
OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 0 603
Periodeafgreensningsposter 1.851 1.175
lalt 1.851 1.778
Likvide beholdninger 0 2.280
Omsegtningsaktiveri alt 1.851 4,058
AKTIVERIALT 647.761 589.021
PASSIVER

EGENKAPITAL

Anpartskapital 16.000 16.000
QOverfort resultat 599.297 524.184
talt 615.297 540.184
G/LDSFORPLIGTELSER (KORT- OG LANGFRISTEDE])

Geeld til tilknyttede virksomheder 18117 35.305
Skyldig skat 1234 1.234
Anden geeld 1.251 2.099
Deposita 10862 10.188
lalt 32464 48.837
PASSIVERIALT 647761 5839.021
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Noter
SDKarré 1 ApS

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Klasse B-virksomheder med tilvalg
af enkelte bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 2016.

Selskabet er 100 pct. ejet af SO Karren Holding ApS, Kabenhavn, som ejes af Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab, Ke-
benhavn.

Selskabets regnskab indgari koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab, Kebenhavn og Dan-
ske Bank A/S, Kebenhavn,

Generelt om indregning og maling
I resultatopgoerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finansielle aktiver
og forpligtelser samtinvesteringsejendomme. Alle omkostningerindregnes ligeledes i takt med, at de afholdes.

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

Forpligtelserindregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det
er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og som be-
eller afkreefter forhald, der eksisterede pa balancedagen

Nettoomseetning

Nettoomseetning omfatter de periodiserede huslejeindtesgter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger fra investerings-
ejendomme.

Eksterne omkostninger vedrerendeinvesteri ngsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration afinvesteringsejendomme, reparation og vedligeholdelse samt
ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales aflejerne.

Alle ejendomsomkostninger afholdes af virksomheden, der via et saerligt regnskab opkreever lejernes andel af disse. De opkree-
vede beleb er fratrukket de pagseldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller geeld i forbindelse med omkostningsregn-
skabetindgari balancen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Dagsveerdireguleringerafinvesteringsejendomme

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade drets urealiserede veerdire-
guleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afheendelse af investeringsejendomme. De anvendte afkastkrav afheenger af
beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand samt lejekontrakternes lebetid, leje-
regulering og lejeres bonitet. Det anvendte afkastkrav pa ejendomme ultimo udgjorde 3,75 pct.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger bestar afrenteomkostninger, herunder renteomkostninger fra tilgodehavender hos tilknyttede virksom-
heder.

Skat

Da selskabet opfylder de szerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringsselskabers ejendomsdattervirksomheder,
medregnes selskabets skattepligtige indkomst hos moderselskabet Danica Pension Livsforsikringsaktieselskab, hvor skatten af
den samlede indkomst udgiftsferes.

Da selskabet fremover forventes fortsat at opfylde de seerlige betingelser for skattefritagelse forlivsforsikringsselskabers ejen-
domsdattervirksomheder, afsettes selskabets udskudte skat i Livsforsikringsaktieselskabet.
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Noter
SDKarré 1 ApS

Note

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomms

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt eventuslie direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter farste indregning méles ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belab,
som den enkelte ejendom vil kunne seelges for til en uafhaengig keber, Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i
resultatopgerelsen

Dagsveerdien opgeres af koncernens egne vurderingsmaend. Dagsvesrdien fastszettes ud fra en systematisk vurdering af ejen-
dommen baseret pa ejendommenes forventede afkast, ogi overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtgorelse om
finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvasrgaende pensionskasser. De anvendte afkastkray afhaenger af beliggenhed,
ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligehaldelsesstand samt lejekontrakternes labetid, lejeregulering og le-
jeres bonitet. | beregningen af ejendommens dagsveerdi er anvendt en afkastprocent (diskonteringssats) pa 3,75 %, Derudover
indgar deri beregningen aktuelle budgetter for vedligehold ol, forventet inflation pa 2 % og opgjort tomgang, pa 563 %. - som
felge af igangvaerende ombygning. Lejekontrakterne reguleres arligt efter de individuelle betingelseri kontrakterne, hvilket som
oftest erift. udviklingen i nettoprisindekset.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til ime-
degaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffen objektiv indikation pa veerdiforringelse.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedroerer efterfelgende regnskabsar.
Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrerende ejendomme males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer il nominel veerdi.
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Noter-SD Karré 1 ApS

Note tkr. 2017 2016

2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkostninger til administration, revision mv.
Der eringen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse rmodtager ikke vederlag fra selskabet.
3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Urealiseret veerdiregulering til dagsvaerdi 54,857 18483
Tab ved afhzendelse af investeringsejendomme o] -14
lalt 54.857 18.489
4 Finansielle omkostninger
Andre renteudgifter mv. -8 -1.085
| ait -8 -1.085
5 Investeringsejendomme
Kostpris primo 450658 436.807
Tilgang 6.090 13851
Kostpris ultimo 456.748 450658
Veerdireguleringer primo 134305 115822
Arets veerdireguleringer 54.857 18483
Veerdireguleringer ultimo 189.162 134.305
Regnskabsmeessig veardi ultimo 645910 584963
6 Egenkapital
Egenkapital primo 540,184 187513
Kapitaleendring 0 318684
Arets resuitat 75113 33.987
Egenkapital ultimo 615.297 540.184
Anpartskapital primo 16.000 15.000
Kapitaleendring 0 1.000
Anpartskapital ultimo 16.000 16.000
Qverfort resuitat primo 524.184 172513
Kapitaleendring ] 317684
Overfort, jf. resultatdisponering 75113 33.8987
Overfert resuitat ultimo 599297 524.184

7 Geeldsforpligtelser
Gesldsforpligtelser-der forfalder indenfor 1 ar:

Anden gaetd 1251 2.099
Deposita 10.862 10198
Selskabsskat 1.234 1234
falt 13347 13532

Geeldsfarpligtelser der forfalder senere end 5 ar:

Geeld til tilknyttede virksormheder 19.117 35.305

lalt 19117 35.305
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Noter - SD Karré 1 ApS

Note tkr. 2017 2016

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med alle danske selskaber i Danske Bank koncernen og hafter
solidarisk for disses kildeskatter:

Selskabet er fesllesregistreret for lonsumsafgift og moms med alle vasentlige danske
selskaber i Danske Bank koncernen og hasfter solidarisk for afregning heraf.

Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrorende ejendommen, og der hviler herpaen
resterende momsreguleringsforpligtelse pa 15.757 17631

Udskudt skat vedrorer ejendomme er jeavnfor regnskabspraksis afsat i moderselskabet
Danica Pension. Den udskudte skat vedrorende selskabet udgor 27571 27571

SD KARRE 1 APS - ARSRAPPORT 2017 12/12



