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VIRKSOMHEDSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING

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

Arets resultat
Resultatet for 2016 udgor 12.596 tkr.mod 1.519 tkr. aret for.

Arets bruttoresultat udgor 2.347 tkr. mod 1.436 tkr.i 2015, Resultatet anses for tilfredsstillende.

Den samlede dagsveerdi af investeringsejendomme eri 2016 steget med 10.606 tkr. til 82.606 tkr. pr. 31. de-
cember 2016. Veerdianseettelsen er baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav pa 3,9 pct.

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

Arets resultat foreslas disponeret som anfort under resultatopgarelsen.

Andre forhold

Investering i erhvervsejendomme er beheeftet med risiko for manglende udlejning. SD Karré 2 er velbeliggende,
hvorfor denne risiko mere knytter sig til den generelle ckonomiske udvikling end til ejendommen. Veerdiansesttel-

sen vil desuden folge udviklingen i inflationen, idet lejekontrakterne reguleres i henhold til udviklingen i nettoprisin-
dekset.

Forventninger til 2017
Selskabet forventeri 2017 et tilfredsstillende resultat.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 2016 for SD Karré 2 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vares opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 18. januar 2017

Peter Mering’)
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS ERKLZAERINGER

Til kapitalejerne i SD Karré 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SD Karré 2 ApS for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der omfatter
resultatopgorelse, 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. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016-31.12.20181
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort 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 naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. /i er uafhaengige 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 evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbeuvis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kanklusion.

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 nedven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vares mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vazsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej 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 krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
deskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vezsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
péa de ekanomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudaover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinfarmation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbeuvis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fe]l, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideszsttelse af intern kontral.

. Opnar vi forstaelse af deninterne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendighederne, 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-
skabsmeaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortssette driften, Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfore, at selskabet ikke lazngere kan fortszette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteaplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf,

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa an-
den made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

beretningen.

Kebenhavn, den 18, januar 2017

statsautoriseret revisor
\

)
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Resultatopgerelse - SD Karré 2 ApS

1.januar - 31. december

Mote tkr. 2016 2015
Mettoomsestning 3604 3.084
2 Eksterne omkastninger vedrerende investeringsejendomme -1.257 -1.648
BRUTTORESULTAT 2.347 1.436
3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme 10.387 1611
Fair value adjustment of debt related to investment property
DRIFTSRESULTAT 12.734 3.047
4 Finansielle indteegter 25 297
5 Finansielle omkostninger -175 -1.396
ORDINART RESULTAT FER SKAT 12.584 1.948
Skat 12 -429
ARETS RESULTAT 12,596 1519

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Reserve for nettoopskrivninger efter indre veerdis metode o]
Overfert resultat 12.586 1518
DISPONERET I ALT 12596 1519
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Balance - SD Karré 2 ApS

31.december

Note tkr. 2016 2015
AKTIVER
ANLLEGSAKTIVER
Materielle anleegsaktiver

=1 Investeringsejendomme B82.606 72.000
lalt B82.606 72.000
Anlaagsaktiverialt 82606 72.000
OMSETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13.753 13575
Tilgodehavender skat 602 o]
Andre tilgodehavender 17 1860
Periodeafgraensningsposter 185 46
lalt 14557 13781
Likvide beholdninger 1.043
Omsestningsaktiverialt 14557 14.824
AKTIVERIALT 97.163 86.824
PASSIVER
EGENKAPITAL
Anpartskapital 2.000 1.100
Overfart resultat 93252 39.042

f lalt - - R 95252 40.142
HENSATTE FORPLIGTELSER
Henszttelser til udskudt skat o 1.737
Jatt o o 0 1737

8 G/ELDSFORPLIGTELSER [KORT- 0OG LANGFRISTEDE]
Kreditinstitutter o] 42.338
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 4] 27
Geeld til tilknyttede virksomheder 0] 525
Depaosita 1.881 1.760
Anden gesld 30 295
lalt 1911 44845
PASSIVERIALT 97.163 86.824

9 Eventualforpligtelser
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Noter
SD Karré 2 ApS

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser far regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Selskabets regnskab indgari kancernregnskabst for henholdswvis Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab, Kebenhavn og Dan-
ske Bank A/S, Kebenhavn.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten afleegges, og som be-
eller afkresfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgoerelsen indregnes indtaegter, 1 takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Nettoomseetning
Nettoomseetning bestar af husleje og indregnes i den periode, som huslejen deekker,

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regnskabsarets regule-
ringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primasre aktiviteter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre finansielle indteagter
Andre finansielle indtazgter bestar af renteindtasgter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder,

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder.

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 udgiftsfoeres.

Udskudt skat opgeres ud fra geeldsmetoden pa alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemazssige veerdier pa akti-
ver og forpligtelser. Udskudt skat indregnes i balancen under posterne "Udskudte skatteaktiver” eller " Udskudt skat”.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivming vil vaere geeldende, nar
den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Z£ndring som felge af eendringeri skattesatser indregnes i resultatopgerel-
sen.

Da selskabet fremover forventes fortsat at opfylde de szerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringsselskabers ejen-
domsdattervirksomheder, afsasttes selskabets udskudte skat i livsforsikringsejerselskabet.

ARSRAPPORT 2016 SD Karré 2 ApS 9/12



Noter
SD Karré 2 ApS

Note

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt eventuelle direkte
tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter forste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der reprazsenterer det belab,
som den enkelte ejendom vil kunne sezelges for til en uafhaengig keber. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i
resultatopgorelsen

Dagsveaerdien opgores af koncernens egne vurderingsmaend. Dagsveerdien fastsasttes ud fra en systematisk vurdering af ejen-
dommen baseret pa ejendommenes forventede afkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtgerelse
om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tveergédende pensionskasser. De anvendte afkastkrav afhaenger af belig-
genhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand samt lejekantrakternes lebetid, lejeregule-
ring og lejeres bonitet. | beregningen af ejendommens dagsveerdi er anvendt en afkastprocent [diskanteringssats) pa 3,9 %,
Derudover indgéar der i beregningen aktuelle budgetter for vedligehold o.l, forventet inflation pa 2 % og opgjort tomgang, pa 2 %.
Lejekontrakterne reguleres arligt efter de individuelle betingelser i kontrakterne, hvilket som oftest er ift. udviklingen i nettopris-
indekset.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger til ime-
depaelse af forventede tab.

Periodeafgrasnsningsposter

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutteri form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarertil det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfoelgende méales prioritetsgzeld til dagsveerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser maéles til amortiseret kostpris, der sazdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Noter - SD Karré 2 ApS

Note tkr,

2018 2015
2 Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Andre driftsomkostninger bestar af omkostninger til administration, revision mv.
Der er ingen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet,
3 Dagsvesrdireguleringer af investeringsejendomme
Urealiseret veerdiregulering til dagsveerdi 10.387 1611
lalt - 10387 1611
4 Finansielle indteagter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 290
Andre renteindtaegter mv. 25 7
lalt 25 297
5 Finansialle omkostninger
Renteudgifter til tilknyttede virksomheder -705
Andre renteudgifter mv. -175 -691
lalt -175 -1.396
B Investeringsejendomme
Kostpris primo B62.056 61.667
Tilgang 219 389
Kaostpris ultimo 62275 62.056
Veerdireguleringer primo 9,844 B.333
ts vaerdireguleringer 10.387 1.611
Veerdireguleringer ultimo 20331 9944
Regnskabsmesssig veerdi ultimo 82.606 72.000
7 Egenkapital
Egenkapital primo 40.142 23.221
Kapitalendring 42514 15.402
Arets resultat 12.596 1519
Egenkapital ultimo 95.252 40.142
Anpartskapital primo 1.100 1.000
Kapitaleendring 900 100
Anpartskapital ultimo 2.000 1.100
Overfert resultat primo 39.042 2221
/£Endring af anvendt regnskabspraksis 41614
Kapitaleendring 15.302
Overfert, jf. resultatdisponering 12.596 1.519
eenibealtns: a 93.252 39.042

Overfert resultat ultimo
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Noter - SD Karré 2 ApS

Naote tkr. 2016 2015
8 Geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser der forfalder indenfor 1 &r;

Geeld optaget ved udstedelse af obligationer 42.338

Anden geald 30

lalt 30 42338

Geeldsforpligtelser der forfalder senere end 5 &r:

Anden gaeld 1881 1.760

lalt 1.881 1.760
9 Eventualforpligtelser

Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrerende ejendommen, og der hviler herpé en resterende

momsreguleringsforpligtelse pa 4 0
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