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Oplysninger om selskabet

Selskabet SISA Ejendomme Danmark ApS
c/o AkademikerPension
Smakkedalen 8
2820 Gentofte

CVR-nr.: 318820 36

Stiftet: 10. december 2008

Hjemsted: Gentofte

Regnskalbsar: 1. januar — 31. december

Direktion Sgren Schock Petersen

Bestyrelse Jess G. Berthelsen, formand
Ludvig Larsen
Else Jonna Lange
Sofie Svendsen
Qulutannguaqg Berthelsen
Kunuk Olsen
Karsten Lyberth-Klausen
Nina Christiane Movin
Torben Aasberg

Revision PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Koncernforhold SISA Ejendomme Danmark ApS er et helejet datterselskab af:
SISA

Issortarfimmut 11
3905 Nuussuaqg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 for SISA Ejendomme Danmark ApS.

Arsrapporten er aflagti overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskalbets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Centofte, den 26. marts 2026

Direktion

Sgren Schock Petersen
Adm. Direktgr

Bestyrelse

Jess G. Berthelsen, formand

Ludvig Larsen Sofie Svendsen Nina Christiane Movin
Qulutannguaqg Berthelsen Else Jonna Lange Karsten Lyberth-Klausen
Kunuk Olsen Torben Aasberg



Arsrapport 2025

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i SISA Ejendomme Danmark ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbsaret 1. januar - 31.
december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for SISA Ejendomme Danmark ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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
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 vedrgrende 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
fejlinformation, 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.

Fejlinformation kan opsta som falge 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 | 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. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse afintern kontrol.
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. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skgn 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 pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfagre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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 sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleriintern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 26. marts 2026

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Per Rolf Larssen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24822
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

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

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Belgb i resultatopggrelse, balance og noter praesenteres i hele t.kr. Hvert tal afrundes for sig, og der kan derfor
forekomme mindre afvigelser mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnesibalancen, nar deter sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelserindregnesibalancen, nar det er sandsynligt, atfremtidige skonomiskefordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling af aktiver og forpligtelser tages der hensyn til oplysninger, der fremkommer efter
balancedagen, men inden regnskabet aflaegges, som be- eller afkreefter forhold, som er opstdet pa
balancedagen.

Resultatopgerelse

Resultatopggrelsen er opstillet i en form, der er tilpasset selskabets karakter som ejendomsselskab.
Opstillingen afviger derfor fra Arsregnskabslovens standardiserede skemaer (bilag 2, skema 3), idet posten
‘Lejeindtaegter’ og ‘Ejendomsdrift’ anses for at give et mere retvisende billede af selskabets primeere
indteegter og omkostninger. Opstillingen er udarbejdet i henhold til ARL §23, stk.4, som tillader tilpasning til
virksomhedens seerlige karakter.

Lejeindtaegter
Lejeindteegten indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at huslejen er forfalden.

Ejendomsdrift
Ejendomsdrift omfatter omkostninger til vedligeholdelse af ejendomme og andre driftsudgifter relateret til
administration og udlejning af ejendomme.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til selskabsadministration, samt til ekstern revisor.

Veerdiregulering af ejendom
Veerdiregulering af ejendom omfatter arets veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat
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Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Der beregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem de regnskalbsmaessige og de skattemaessige
veerdier. Ved beregningen anvendes den skattesats, som forventes geeldende i det indkomstar, hvor den
udskudte skat forventes aktualiseret. Fremfgrte skattemaessige underskud modregnes i grundlaget for
beregning af den udskudte skat.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved kgb eller opfgrsel til kostpris inklusive transaktionsomkostninger.
Ejendomme males herefter til dagsveerdi ved anvendelse af DCF model.

Dagsveerdien opggres pa grundlag af et budgetteret driftsafkast for de kormmende 10 &r (inkl. forventninger
til tomgang og indekseret huslejeniveau i gvrigt) samt et forventet normalars-resultat for perioden efter ar 10.
Pengestrgmmene tilbagediskonteres til en dagsveerdi pr. balancedagen baseret pa et af ledelsen fastsat
inflationskorrigeret afkastkrav.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle poster.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser
Langfristet geeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeaeld, mens geeld i
gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Deposita
Deposita indregnes indledningsvis til kostpris og males efterfglgende til amortiseret kostpris, der
saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

Alle belgb i1.000 kr.

Lejeindtaegter 2153 2141
Ejendomsdrift -103 -158
Bruttoresultat 2.050 1.983
Administrationsomkostninger -80 -28
4 Arets veerdiregulering af investeringsejendomme 250 o)
Driftsresultat fgr finansielle poster 2.219 1.955
1 Finansielle indtaegter 4 7
2 Finansielle omkostninger -762 =775
Ordinaert resultat 1.46] 1187
3 Skat -323 -229
Resultat 1.138 958

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt overskud eller underskud 1138 958
| alt 1138 958
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Balance

Alle belgb i1.000 kr. 2025 2024

4 Investeringsejendom 23.600 23.350
Materielle anlaegsaktiver 23.600 23.350
Tilgodehavende skat o) N
Andre tilgodehavender 2 2
Likvide beholdninger 861 1.044
Omsaetningsaktiver 863 1.057
Aktiverialt 24.463 24.407
Passiver
Selskabskapital 6.652 6.652
Overfgrt overskud eller underskud 4528 3.389
Egenkapital 11180 10.041
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.208 12.708
Udskudt skat 55 0

5 Langfristet geeld 1.263 12.708
Geeld til tilknyttede virksomheder 183 O
Deposita 975 975
Anden geeld 677 683
Skyldig skat 185 0
Kortfristet geeld 2.020 1.658
Passiver i alt 24.463 24.407

Vaesentligste aktiviteter
Neaertstdende parter

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
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_ Personaleforhold

Egenkapitalopggrelse

Overfgrt overskud eller
Alle belgb i 1.000 kr. Selskabskapital underskud | alt

Egenkapital primo 6.652 3.389 10.041
Arets resultat 1.139 1139
Egenkapital ultimo 6.652 4528 11.180

Selskabskapitalen bestar af 66.520 anparter 8 nominelt kr. 100 og ingen
anparter er tillagt saerlige rettigheder.
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Noter

Alle belgb i1.000 kr. 2025 2024
Finansielle indtaegter

Renter, bank 7
Finansielle indtaegter i alt 4 7
Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttet virksomhed -759 -775
Gebyr, bank -3 O
Finansielle omkostningeri alt -762 -775
Skat

Skat af arets resultat -268 -229
Arets sendring i udskudt skat -55 0
Skat i alt -323 -229
Investeringsejendom

Kostpris primo 32.53] 32.531
Kostpris ultimo 32.531 32.531
Veerdiregulering primo -9.181 -9.181
Arets vaerdiregulering 250 0
Veerdiregulering ultimo -8.931 -9.181
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 23.600 23.350

11
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Noter

Ejendommen er veerdiansat til dagsveerdi efter DCF-metoden |
overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis. Dagsveerdien er baseret pa
et eksternt og uafhaengigt vurderingsnotat udarbejdet af Colliers International
Danmark A/S.Veerdianseettelsen bygger pa markedsbaserede forudsaetninger
om markedslejeniveau, driftsforhold, lejereguleringer, afkastkrav samt
terminalafkast, som alle indgar i den anvendte DCF-model. Afkastkravet er
fastsat til 6,75 %, jf. ledelsens vurdering og eksternt indhentet
markedsinformation.

For at opfylde arsregnskabslovens krav om oplysning om vaesentlige
forudseetninger praesenteres nedenfor en oversigt over de centrale
inputkategorier, der indgar i veerdiansaettelsen.

Markedslejeniveau
Der er anvendt markedsbaserede lgjeniveauer for kontor- og kaelderarealer i

omradet.

Lejeregulering
Derindgar almindelige, markedsbaserede forventninger til fremtidig

lejeregulering i modellen.

Driftsforudsaetninger
Modellen indeholder standardmaessige antagelser om driftsudgifter,

vedligeholdelse og administration pa et markedsmaessigt niveau.

Afkastkrav
Afkastkravet afspejler ejendommens beliggenhed, anvendelse og

markedsforhold.

DCF-model
Veaerdiansaettelsen er foretaget ved anvendelse af en diskonteret cash-flow

model med en flerdrig budgetperiode og terminalvaerdi.

De anvendte forudsasetningstyper udggr de vaesentligste parametre i
vaerdianseettelsen af investeringsejendommen. Der har vaeret anvendt eksterne
og uafhangige eksperter som led i veerdiansaettelsen.

12
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Noter

Alle belgb i1.000 kr. 2025 2024

Geeldsforpligtelser

Restgeeld
Arets efter
3112.2025 afdrag 5ar
Moderselskab, SISA Arbejdstagernes
Pensionskasse 11.208 1500 11.208

Lanet henstar afdragsfrit og uopsigeligt fra savel debitors som kreditors side. Debitor er til
enhver tid berettiget til at tilbagebetale pa lanet.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i kab, salg og administration af fast ejendom
samtiat drive anden virksomhed, der efter bestyrelsens skgn er forbundet hermed,
direkte eller indirekte.

Naertstdende parter

Selskabet er en helgjet tilknyttet virksomhed til Arbejdstagernes Pensionskasse, SISA,
Nuuk. Moderselskabet udarbejder koncernregnskab, hvori selskabet konsolideres.
Alle transaktioner foregar pa markedsvilkar.

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Selskabet haefter for 11,5 mio. kr. overfor Jyske Realkredit for lan optaget af
samarbejdspartner K/S Hellebarden.

Personaleforhold
Der har ikke veeret ansat personale i selskabet i regnskabsaret.




