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SBDK Projekter | P/S Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling

Arsrapport for perioden
1. januar 2017 - 31. december 2017 25. januar 2018

Dirigent: Kasper Ahrndt Lorenzen

(2. regnskabsar)




Indhold

ST ] = oo o Y] 1T = PSS 3
=0 1=T oY =T o 1= T =14 1 T PPN 4
[0 [ EY=T ] o= 1 (=Te a1 oo RSP PPPPTROt 5
REVISIONSPAIEGNINGET ... ettt ettt e et e et e e st e e e et e e eateeenteeesseeeamteeeaseeeaneeeanseeaseeeansenenneens 6
RESUIALIOPGBIEISE. ... ..ot e bt e e e b e e e e aa b et e e e e b e e e e e aabb e e e enbe e e e enres 10
Balance Pr. 31, AECEMDET ... .. ettt oottt e e e e e e e ee e eeee e e e e e e e neseeeeaeeaaannteeeeeaeeeaaaannes 11
EQenkapitalopg@BIrelSe .........cooo i 12
[N 0] (] OO TP TP T SR U PP OPPP PPN 13



Selskabsoplysninger

SBDK Projekter | P/S
c/o ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1.

1123 Kgbenhavn K
Telefon 33 36 61 61

www.atp-ejendomme.dk
E-mail: atpe@atp-ejendomme.dk

CVR-nr 37 69 54 83
Hjemsted: Kgbenhavn

Direktion
Allan Mikkelsen

Bestyrelse

Michael Nielsen (formand)
Allan Mikkelsen

Lars Gjgrret

Revision
Deloitte, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr: 33 96 35 56

Ejerforhold

SBDK Projekter | P/S er et 100% ejet datterselskab af
Seniorbolig Danmark K/S

Gothersgade 49, 1.

1123 Kgbenhavn K.

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes den 25. januar 2018.

Komplementar
Komplementarselskabet SBDK Projekter | ApS



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet er at eje ejendommen Marien-
dalsvej 30, 2000 Frederiksberg C. Den lgbende
administration varetages af ATP Ejendomme A/S,
der i 2017 har modtaget et administrationshonorar
pa 31 t.kr. herfor.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatet for selskabet for 2017 blev 4.518 t.kr.,
heraf udgjorde veerdiregulering af selskabets
ejendom 2.447 t.kr. Resultatet svarer til forvent-
ningerne.

Selskabets ejendom er 100 % udlejet.

Neeste ar forventer selskabet et resultat pa 2 mio.
kr. for veerdiregulering.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 for SBDK Projekter | P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Direktion Allan Mikkelsen
Bestyrelse Michael Nielsen
formand
Allan Mikkelsen Lars Gjgrret



Revisionspategninger

Intern revisions revisionspategning
Til kapitalejerne i SBDK Projekter | P/S.

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for SBDK Projekter | P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udferte revision

Revisionen er udfgrt pad grundlag af Finanstilsynets bekendtgerelse om revisionens gennemforelse i
Arbejdsmarkedets Tillaegspension, Arbejdsmarkedets Erhvervssikring og Lenmodtagernes Dyrtidsfond og
efter internationale standarder om revision. Dette kreever, at vi planlsegger og udfarer revisionen for at opna
hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfgrt i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet vur-
dering af etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte risikostyring,
der er rettet mod rapporteringsprocesser og vaesentlige forretningsmaessige risici. Ud fra vaesentlighed og
risiko har vi stikpravevis efterpravet grundlaget for belab og @vrige oplysninger i arsregnskabet. Revisionen
har endvidere omfattet vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmeessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af &rsregnskabet.

Vi har deltaget i revisionen af de vaesentlige og risikofyldte omrader, og det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen
tilrettelagte risikostyring, der er rettet mod selskabets rapporteringsprocesser og vaesentlige forretnings-
meessige risici, fungerer tilfredsstillende.

Det er tillige 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. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemizest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Hillerad, den 25. januar 2018

Peter Jochimsen
revisionschef



Revisionspategninger

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i SBDK Projekter | P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SBDK Projekter | P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-melse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende
i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstad som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.



Revisionspategninger

Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pé 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 hgjere end ved veaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. 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 usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-bevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-hold kan dog
medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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 revisionen.



Revisionspategninger

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed 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
opnéaet ved revisionen eller pad anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Henrik Jacob Vilmann Wellejus Kasper Bruhn Udam
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne 24807 mne 29421



Resultatopgorelse

Note

Lejeindtaegter

Udgifter vedrgrende lejemal

Veerdiregulering

Ejendommens resultat

Administrationsomkostninger

Arets resultat

Arets resultat pa 4.518 t.kr. foreslas disponeret séledes:
Foreslaet udbytte

Overfort til naeste ar
Fordelt resultat

19/5-
2017 31/12 2016
t.kr. t.kr.
2.426 1.427
-216 -108
2.447 0
4.657 1.319
-139 -144
4.518 1.175
2.800 2.800
1.718 -1.625
4.518 1.175
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Balance pr. 31. december

Note

(<223, I -

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Kortfristet geeldsforpligtelser
Deposita

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldige omkostinger

Kortfristet geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Nartstaende parter og ejerforhold
Eventualforpligtelser

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

2017 2016
t.kr. t.kr.
46.640 44.193
46.640 44.193

228 966
228 966
46.868 45.159
1.000 1.000
40.819 39.101
2.800 2.800
44.619 42.901
2.221 2.210
23 48

5 0
2.249 2.258
46.868 45.159
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Egenkapitalopgarelse

t.kr.
Selskabs- Overfort Foreslaet
kapital resultat udbytte I alt
Egenkapital pr. 1. januar 2017 1.000 39.101 2.800 42.901
Betalt udbytte til aktionaerer -2.800 -2.800
Arets resultat 1.718 2.800 4.518
Egenkapital pr. 31. december 2017 1.000 40.819 2.800 44.619
Selskabskapital udger kr. 1.000.000 fordelt pa 1.000.000 kommanditaktier
Selskabs- Overfert Foreslaet
kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital pr. 19. maj 2016 500 0 0 500
Indbetalt kommanditaktiekapital pr. 27. maj 2016 500 40.726 41.226
Arets resultat -1.625 2.800 1.175
Egenkapital pr. 31. december 2016 1.000 39.101 2.800 42.901

12



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SBDK Projekter | P/S for 1. januar
- 31. december 2017 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder, med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Alle tal preesenteres i hele t.kr. De anfgrte totaler er
udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som fglge af
afrunding til hele t.kr. kan der vaere mindre forskelle
mellem summen af de enkelte tal og de anferte
totaler.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males
palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligt-
elser til kostpris og efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn il
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger indreg-
nes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Anvendt regnskabspraksis er uzendret
sammenlignet med arsrapporten for 2016.

RESULTATOPGQORELSEN

Lejeindtagter
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning
af ejendommen.

Udgifter vedrerende lejemal

Udgifter vedrgrende lejemal indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af eiendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkost-
ninger vedrgrende drift og administration af ejen-
dommen samt revisionshonorar.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indteegter og udgifter indeholder rente-
indteegter og -udgifter.

Skat

Selskabet er som partnerselskab ikke et selv-
steendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler
selskabets kapitalejere. Der indregnes derfor ikke
aktuel skat og udskudt skat i arsregnskabet.
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Noter

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkost-
ninger.

Investeringsejendomme  males  herefter il
dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges til
pa balancedagen til en uafheengig keber. Ved
opggrelse af eiendommenes dagsveerdi anvendes
en afkastbaseret model. Ved opgarelse af afkastet
for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommene eventuelt reguleret til anslaet
markedsleje. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den
herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til aptering og starre
vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita
og forudbetalt leje tillzegges. Ved beregningen af
kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som
fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for
den pageldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at
afkastkravet vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
meegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye
eller forbedrede egenskaber i forhold til det
tidspunkt, hvor ejendommen blev indregnet som
aktiv, og som medfgrer en forggelse af
dagsveerdien opgjort umiddelbart for aftholdelse af
omkostningerne, tillaegges anskaffelsesprisen som
forbedringer.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern
vurderingsmand pa selskabets ejendomme. Til
brug for veerdiansaettelserne indhenter Selskabet
en ekstern wvurdering af markedsleje samt
afkastkrav. Disse segmenteres bade pa ejendom-
menes beliggenhed og kvalitetsniveau.

Reguleringer af investeringsejendommenes veerdi
indregnes netto under posten “vaerdiregulering af
investeringsejendomme” i resultatopgarelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger
bankindestaende.

omfatter alene

Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser som omfatter deposita og andre
skyldige omkostninger males til amortiseret
kostpris.
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Noter

Note

Administrationsomkostninger
Selskabet har ingen ansatte.

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar
Nyinvesteringer

Anskaffelsessum pr. 31. december

Opskrivninger
Arets opskrivninger
Opskrivninger pr. 31. december

Vardiregulering pr. 31. december

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december

2017 2016
t.kr. t.kr.
44,193 0
0 44.193
44,193 44.193
2.447 0
2.447 0
2.447 0
46.640 44.193

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 5,0%

pr. 31. december 2017. En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point, \il reducere dagsveerdien

med 2,2 mio. kr.
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Noter

Note

Nzertstaende parter og ejerforhold

Som neertstaende parter anses selskabets direktion og bestyrelse og disses naertstaende samt
moderselskabet Seniorbolig Danmark K/S og ATP Ejendomme A/S samt Arbejdsmarkedets

Tillzegspension (ATP) og tilknyttede og associerede virksomheder til ATP.

| regnskabsaret har der veeret falgende transaktioner med naertstadende parter:

Management
fee og adm.

omkostninger Gezld
ATP Ejendomme A/S 94 t.kr. 23 t.kr.
Komplementarselskabet SBDK Projekter | ApS 5 t.kr.
Bestemmende indflydelse 2017
Seniorbolig Danmark K/S
Gothersgade 49, 1.
1123 Kgbenhawn K. Ejer 100%

Arsrapporten indgér i koncernregnskabet for Arbejdsmarkedets Tillaegspension.
Koncernregnskabet kan rekvireres pa www.atp.dk.

Eventualforpligtelser

En lejer er i 2018 under visse betingelser berettiget til at kgbe ejendommen Mariendalsvej 30,
2000 Frederiksberg. Optionen udigber senest den 27. maj 2026 og optionsprisen fremskrives

med udviklingen i nettoprisindekset.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder frem til offentliggarelsen af arsrapporten for
2017, der har indflydelse péa selskabets gkonomiske stilling.
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