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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at opfere, eje og drive fast ejendom, samt udeve naturlig hertil knyttet virksomhed.
Selskabet erindirekte ejet 100% af Danica Ejendomsselskab ApS efter at moderselskabet er apportindskudt i
Danica Ejendomsselskab ApSi2021.

Aretsresultat

Resultatet for 2021 udger 3.619 tkr. mod -2.676 tkr. aret for. Det forbedrede resultat er knyttet til en positiv
veerdiregulering i 2021 mod en lille negativ regulering i 2020, ogveesentlig lavere administrationsomkostnin-
ger.

Arets bruttoresultat udger 2.921 tkr. mod 2.835 tkr.i2020. Resultatet anses for tilfredsstillende.

Den samlede dagsveerdi afinvesteringsejendomme eri 2021 steget med 1.254 t.kr.ti197.588 tkr.pr.31. decem-
ber 2021.

Arets resultat foreslas disponeret som anfert under resultatopgerelsen.

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 risiko for manglende udlejning. SD Karré 2 er velbeliggende,
hvorfor denne risiko mere knytter sig til den generelle ekonomiske udvikling end til ejendommen. VVeerdianseaettel-
sen vil desuden felge udviklingen iinflationen, idet lejekontrakterne reguleres i henhold til udviklingeni nettoprisin-
dekset.

Forventningertil2022

Selskabet forventer i 2022 et resultat fer veerdiregulering pa 2,5 mio. kr. svarende til niveaueti2021.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1.januar - 31.
december 2021 for for SD Karré 2 P/S.

Arsrapportener aflagti overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31. de-

cember 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningenindeholder en retvisende redegerelse for udviklingen i
selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapportenindstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 24. januar 2022

Direktion

Michael Nielsen

Bestyrelse
Thomas Dyhrberg Nielsen Poul Kobberup Seren Meller Hansen Michael Nielsen
Formand Neestformand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejereniSD Karré 2 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SD Karré 2 P/S for regnskabsaret 01.01.2021 -31.12.2021, 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. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revisioni overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. VVores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskreveti revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesomvi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse kravog IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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.

VVed udarbejdelsen af arsregnskabet 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 alternativend at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for,om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uvanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke 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-
deekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som ledi enrevision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformationi arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideseaettelse afintern kontrol.

. Opnar vi forstaelse afden interne 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 selskabetsinterne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DENUAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING-FORTSAT

. 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeaerksom pa oplysninger heromi arsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet fremtil datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe der eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kcemmunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmeessige 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 arsregnskabet 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 veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen eri overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdeti overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformationiledelses-
beretningen.

Kebenhavn, den 24. januar 2022
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacques Peronard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 16613
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Resultatopgerelse - SD Karrée 2 P/S

1.januar - 31. december

Note Tkr 2021 2020
Nettoomseetning 4021 3.495
Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme -1.100 -660
BRUTTORESULTAT 2.921 2.835

2 Andre eksterne omkostninger -546 -5.529

3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme 1.254 -137
DRIFTSRESULTAT 3.629 -2.831

4 Finansielle omkostninger -10 -17
ORDINZRT RESULTAT FOR SKAT 3619 -2.848

5 Skat 0 172
ARETS RESULTAT 3619 -2.676

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfert resultat 3619 -2.676

DISPONERET I ALT 3619 -2.676
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Balance - SD Karre 2 P/S

31.december

Note Tkr 2021 2020
AKTIVER
ANLZAEGSAKTIVER

6 Investeringsejendomme 97.588 96.334
Anlaegsaktiverialt 97.588 96.334

OMSZAETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.628 19.975
Tilgodehavende skat 2.406 2.406
Andre tilgodehavender 269 163
| alt 12.303 22.544
Omseetningsaktiveri alt 12.303 22.544
AKTIVERIALT 109.891 118.878
PASSIVER

EGENKAPITAL

Selskabskapital 2.000 2.000
Overfort resultat 105.546 101.927
Egenkapitali alt 107.546 103.927

7 GAELDSFORPLIGTELSER

Skyldig skat 0 7.633

Deposita 2.032 1.994

Anden geeld 313 5.324

Geeldsforpligtelserialt 2.345 14951

PASSIVERIALT 109.891 118.878
8 Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse

Tkr. Selskabskapital Overfert resultat lalt
Egenkapital 1.januar 2020 2.000 104.603 106.603
Arets resultat - -2.676 -2.676
Egenkapital 31. december 2020 2.000 101.927 103.927
Arets resultat - 3.619 3619
Egenkapital 31. december 2021 2.000 105.546 107.546
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Noter
SDKarrée2P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder
med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 2020.

Selskabet er 100 pct. ejet af SD Karren Holding P/S, Kebenhavn, som ejes 100 pct. af Danica Ejendomsselskab
ApS, Kebenhavn.

Selskabets regnskab indgari koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livsforsikringsaktieselskab,
Kebenhavn og Danske Bank A/S, Kebenhavn. Som felge heraf er derikke udarbejdet koncernregnskab for Danica
Ejendomsselskab ApS koncern.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsenindregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregul eringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samtinvesteringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med,
at de afholdes.

Aktiverindregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelserindregnesi balancen, nar selskabet somfelge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

Ved ferste 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 aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen

Resultatopgerelse

Nettoomseetning

Nettoomseetning omfatter de periodiserede huslejeindtaegter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger fra
investeringsejendomme

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedlige-
holdelse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Alle ejendomsomkostninger afholdes af virksomheden, der via et seaerligt regnskab opkrasver lejernes andel af
disse. De opkraevede beleb er fratrukket de pagaeldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller gaeldi forbin-

delse med omkostningsregnskabet indgar i balancen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.
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Noter
SDKarrée2P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdireguleringer afinvesteringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade arets ureali-
serede veerdireguleringer samt gevinster og tabi forbindelse med afhaendelse afinvesteringsejendomme. De
anvendte afkastkrav afhaenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligehol-
delsesstand samt, lejekontrakternes lebetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og veerdiansaettes
efterfelgende til dagsveerdii overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsveerdi indreg-
nesi resultatopgerelsen under dagsveerdiregulering afinvesteringsejendomme.

Dagsveerdien opgeres ved hjeelp af en DCF model, hvor forventningen til afkastet modtages halvarligt fra eksterne
vurderingsmeend. Dagsveerdien fastseettes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa
ejendommenes forventede afkast, ogioverensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtgerelse om fi-
nansielle rapporter for forsikringsselskaber og tveergaende pensionskasser.

De anvendte afkastkrav afthaenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedlige-
holdelsesstand samt lejekontrakternes lebetid, lejeregulering og lejeres bonitet. | beregningen af ejendommens
dagsveerdi er anvendt en afkastprocent pa 3,5%, Derudover indgar der i beregningen aktuelle budgetter for vedli-
gehold oll, forventetinflation pa& 1,5% og opgjort tomgang. Lejekontrakterne reguleres arligt efter de individuelle
betingelserikontrakterne, hvilket som oftest erift. udviklingeni nettoprisindekset.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, saedvanligvis svarende til nominel veerdi med fradrag af ned-
skrivning tilimedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffen objektiv indikation pa veerdiforringelse.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrerende ejendomme males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Noter-SD Karré 2 P/S

Note Tkr 2021 2020

2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af bankgebyrer, administrationsomkostninger og revisionsomkostninger.
Der er ingen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.

3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Urealiseret veerdiregulering til dagsvaerdi 1.254 -137
lalt 1.254 -137
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger -10 -17
lalt -10 -17
5 Skat
Skat af arets resultat 0 -7.633
/ZEndring i udskudt skat 0 7.728
Regulering skat tidligere ar 0] 77
6 Investeringsejendomme
Kostpris primo 62.335 62.335
Tilgang o] o]
Kostpris ultimo 62.335 62.335
Veerdireguleringer primo 33.999 34.136
Arets veerdireguleringer 1.254 -137
Veerdireguleringer ultimo 35.253 33.999
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 97.588 96.334
Dagsveerdi ultimo
Boligejendomme 97.588 96.334
Kontorejendomme 0 0
AEndring af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelse
Boligejendomme 1.254 -137
Kontorejendomme 0 0
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Noter-SD Karré 2 P/S

Note Tkr 2021 2020

7 Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar:

Selskabsskat 0 7.633
Anden geeld 313 1.994
Deposita 2.032 5.325
lalt 2.345 14.952

Selskabet har ikke gzeld, som forfalder til betaling efter mere end 5 ar.
8 Eventualforpligtelser

Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrerende visse ejendomme. Den resterende
momsreguleringsforpligtelse udger 52 43
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