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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2014 for SEMEN Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 24. marts 2015
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Intern revisions pategning

Vi har revideret arsregnskabet for SEMEN Ejendomsaktieselskab for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2014. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udferte revision

Revisionen er udfort efter internationale standarder om revision. Disse standarder kraever, at vi plan-
leegger og udferer revisionen med henblik pa at opna hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke
indeholder vaesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfert i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet
vurdering af etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte
risikostyring, der er rettet mod rapporteringsprocesser og vasentlige forretningsmassige risici. Ud fra
vaesentlighed og risiko har vi stikprovevist efterprovet grundlaget for belab og gvrige oplysninger i arsregn-
skabet, herunder undersggelse af information, der understatter de anfarte belgb og oplysninger. Revi-
sionen har endvidere omfattet stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er passende,
om de af ledelsen udavede regnskabsmaessige skon er rimelige samt en vurdering af den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den gennemforte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kabenhavn, den 24. marts 2015

L

Peter Nordvig Preest
Revisionschef



Den uafhaengige revisors erklaringer
Til kapitalejeren i SEMEN Ejendomsaktieselskab

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for SEMEN Ejendomsaktieselskab for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2014, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p4 grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udfarer revisionen for at
opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et rsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Forméilet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhangige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den gennemforte revision af arsregnskabet.

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

Kgbenhavn, den 24. marts 2015
Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for SEMEN Ejendomsaktieselskab for 2014 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Der eri iret foretaget andringer i klassifikationen af enkelte regnskabsposter, ligesom opstilling af
resultatopgerelsen er endret. Fndringerne har ingen effekt pa arets resultat, balance eller egenkapital.
Arsrapporten er derudover aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter bestér af investering i udlejningsejendomme, herunder moderselskabets
domicilejendom Farvergade 17.

Udvikling i dret

Selskabets resultat udger et overskud pa TDKK 5.513 mod TDKK 5.829 i 2013, hvilket anses for
tilfredsstillende.

Resultatet indeholder en nettonedskrivning af ejendommenes vaerdi pa TDKK 3.596. Ejendommene er
verdiansat med et afkastkrav pa 5,0 % for erhvervsejendommen Farvergade 17, 4,0 % for beboelses-
ejendommen Radager Allé, og 3,5 % for de ovrige ejendomme.

Udlejningsprocenten i selskabets ejendomme udger 93,6 %.
Selskabets egenkapital udger TDKK 205.198 pr. 31. december 2014.

Selskabets datterselskab A. Mischou & Co's Eftf. A/S er likvideret pr. 28. februar 2014. Selskabet har i
forbindelse med likvidationen afholdt omkostninger p&4 TDKK 12.

Usikkerhed ved indregning og miling

Vardiansazttelse af ejendomme sker efter afkastmetoden ud fra forventet driftsafkast og afkastprocent pa
de enkelte ejendomme. Der kan i perioder vaere usikkerhed omkring verdiansettelsen under hensyn til
markedssituationen. Der er ikke forekommet gvrige usikkerheder ved indregning og méling i drsrapporten.

Usaedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for 2014 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse p& bedemmelsen af ars-

rapporten.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat fer vardireguleringer

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat efter vaerdireguleringer

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfert resultat

Note 2014 2013
TDKK TDKK
15.995 15.325
-6.547 -5.940
-1.557 -1.691
7.891 7.694
1 -3.596 -3.175
4.295 4.519
2 -1.303 -1.400
3 411 -411
2.581 2.708
-12 1.162
4 195 278
5 -15 -94
2,749 4.054
6 2.764 1.775
5.513 5.829
-1.565 -44 557
7.078 50.386
5.513 5.829




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anlagsaktiver
Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note 2014 2013
TDKK TDKK
213.360 212.484
7 213.360 212.484
8 0 4.065
0 4.065
213.360 216.549
975 1.827
975 1.827
13.935 25.666
14.910 27.493
228.270 244.042




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Overfart resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Eventualposter og @vrige skonomiske forpligtelser
Naertstaende parter og ejerforhold

Note 2014 2013
TDKK TDKK
55.000 55.000
0 1.565
150.198 143.120
9 205.198 199.685
13.851 18.049
13.851 18.049
38 17.296
1.489 1.429
7.694 7.583
9.221 26.308
9.221 26.308
228.270 244.042
10
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Egenkapitalopgoerelse

2014
Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

2013

Egenkapital 1. januar

Betalt ekstraordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
Selskabs- indre vaerdis Overfart
kapital metode resultat | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK
55.000 1.565 143.120 199.685
V] -1.565 7.078 5.513
55.000 0 150.198 205.198
55.000 46.122 147.734 248.856
0 0 -55.000 -55.000
0 -44 557 50.386 5.829
55.000 1.565 143.120 199.685
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Noter til &rsrapporten

2014 2013
TDKK TDKK
1 Vardiregulering af investeringsejendomme
Vaerdireguleringer af investeringsejendomme -3.5696 -3.175
-3.596 -3.175
2 Personaleomkostninger
Lenninger 1.303 1.400
1.303 1.400
3 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 411 411
411 411
4 Finansielle indtsegter
Andre finansielle indteegter 195 278
195 278
5 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 15 94
15 94
6 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 1.487 1.443
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -53 27
Arets aendring i udskudt skat -4.198 -3.245
-2.764 -1.775

11



Noter til drsrapporten

7  Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets leb

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Arets opskrivninger
Arets tilbagefarsler af tidligere &rs opskrivninger

Opskrivninger 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets nedskrivninger
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Investerings-

ejendomme
TDKK

104.405
4.884
109.289

119.455
2.707
-1.420

120.742

11.376
4.884
411

16.671

213.360

Veerdien af danske grunde og bygninger ifglge offentlig vurdering pr. 1. oktober 2012 udgar TDKK 254.000.
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Noter til arsrapporten

8

10

2014 2013

TDKK TDKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 2.500 2.500
Afgang i arets lgb -2.500 0
Kostpris 31. december 0 2.500
Veerdireguleringer 1. januar 1.665 48.039
Arets afgang -1.565 0
Arets vaerdiregulering 0 1.162
Udbytte til moderselskabet 0 -47.636
Veaerdireguleringer 31. december 0 1.565
Regnskabsmassig vardi 31. december 0 4.065

Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 55.000 aktier 8 nominelt TDKK 1.000. Ingen aktier er tillagt sserlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i LB koncernen. Som dattervirksomhed hzefter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og

kildeskatter pa udbytte og renter inden for sambeskatningskredsen.
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Noter til rsrapporten

11 Neertstiende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Falgende kapitalejer er noteret i seiskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

LB Forsikring A/S, Danmark 100%

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet LB Forsikring A/S som det mindste koncernregnskab
og i koncernregnskabet for LB Foreningen f. m.b.a som det starste koncernregnskab.

Koncernrapporten for LB Forsikring A/S som det mindste koncernregnskab og i koncernregnskabet for LB
Foreningen f.m.b.a som det sterste koncernregnskab kan rekvireres pa felgende adresse:

Farvergade 17, 1463 Kgbenhavn K
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for SEMEN Ejendomsaktieselskab for 2014 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Der er i aret foretaget @ndringer i klassifikationen af enkelte regnskabsposter, ligesom opstilling af
resultatopgerelsen er &ndret. ndringerne har ingen effekt pa arets resultat, balance eller egenkapital.
Den anvendte regnskabspraksis er derudover uendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskab for 2014 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og méaling

Indtegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabs-
massige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

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

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes verdiregule-
ringerne direkte pé egenkapitalen.

Tilgodehavender, g&ld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtsegter og om-
kostninger.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning bestér af huslejeindtegter som indregnes lineart i lejeperioden.
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Regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder primert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnathangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder irets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgarelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for &ret med fradrag af afskrivning af
goodwill under posterne “Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi efter afkastmetoden, der indebzrer, at dagsverdien af
selskabets ejendomme fastsattes med udgangspunkt i en systematisk érlig vurdering af hver enkelt
ejendom ud fra et forventet fremtidigt driftsafkast og en afkastprocent (forrentningskrav) samt
salgsbestrabelser inden for en rimelig tidshorisont. Denne verdi reguleres for szrlige forhold som
midlertidigt pavirker ejendommens indtjening.
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Regnskabspraksis

Afkastprocenten fastsattes under hensyntagen til den enkelte ejendomstype, beliggenhed, anvendelse
m.m. samt geldende konjunkturforhold.

Kapitalandele i dattervirksomhederne

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre verdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmassige ejerandel
af virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsverdien af de identi-
ficerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode" under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevagelser i
dattervirksomhederne.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
pélydende veerdi. Der nedskrives til imadegéelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af andringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen.
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Regnskabspraksis
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Galdsforpligtelser

Geld i ovrigt méles til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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