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Ledelsesberetning

Arsrapport 2012

Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab har til format at opfare, eje og drive fast ejendom med henblik
pa at opn3 langsigtet forrentning af den investerede kapital. Som falge heraf betragtes ejendommene
som investeringsejendomme. Selskabet har til hensigt at opretholde ejendommenes veerdi gennem Ig-

bende vedligeholdelse.

Hovedtal
Alle belab | tusinde kr.

Huslejeindtaagter

Resultat af primaer drift

Resultat af finansielle poster

Arets resultat

Investering i materielle anlaegsaktiver
Egenkapital

Balancesum

Nggletal | %

Afkastgrad
Ejendomsinvesteringsgrad
Egenkapitalandel
Egenkapitalens forrentning

2012

28.142
16.927
-408
16.491
579.746
505.819
581.193

3,1
99,8
87,0

4,8

2011

28,082
28,544
. -2.275
26.258
498.711
179.327

© 504.451
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2010 2009 2008
26.564 23,906 13.796
35.176 -18.781 ~7.931
-1.461 -3.714 -2.971
33.727 -22.440 -10.,856

428,523 378.654 367.771

153.070 119,343 141.783
433.848 388.327 370923

8,6 -5,0 2,7

98,8 97,5 99,2

35,3 30,7 38,2

24,8 -17,2 -7.4

Selskabet har i 2012 konverteret geeld til tilknyttede virksomheder til selskabskapital.

Der har | dret vaeret en nettotilgang af b3de bolig- og erhvervsejendomme for i alt 79.508 t. kr.

Selskabet méler ejendommenes dagsvaerdi til nutidsveerdien af ejendommenes fremtidige pengestrgmme

og terminalvaerdier (DCF-metoden).

Seiskabets resultat for 2012 viser et overskud p8 16.491 t. kr. Selskabet har ikke indg&et andre risici end
de risicl, der knytter sig til selskabets formal.

Selskabet opfylder for 2012 betingelserne for at veere fritaget for selskabsskat, hvilket indebaerer, at
selskabet ikke medregner skat af rets resultat.

Selskabets resultat eksklusiv veerdiregulering er i gvrigt i overensstemmelse med den forventede udvik-
Eng. Det forventes, at selskabet vil have en uzendret aktivitet og fir et positivt resultat.i det kommende

ar.

Der har ikke vaeret begivenheder efter statusdagen, som har vaesentlig indflydelse p8 &rsrapporten.

Leegesekretaerernes Ejendomsaktieseliskab
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2012
for Laegesekreteerernes Ejendomsaktieselskab.

ﬂrsrapporten aflaagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for udviklingen i selska-
bets aktiviteter og gkonomiske forhold, 8rets resultat og selskabets finansielle stilling samt en beskrivelse
af vaesentlige risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet stdr over for.

B«rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. marts 2013
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Den uafhaengige revisors erklseringer

Til kapitalejeren i Leegesekreteerernes Ejendomsaktieselskab

Pitegning pa érsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for érsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl,

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kreaever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer revisio-
nen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
&rsregnskabet. De valgte rewsmnshandlmger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved r15|ko—
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, som er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis
er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passwer 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31, december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af drsregnskabet.

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

Kgbenhavn, den 20. marts 2013

Deloitte ~ RSM plus P/S
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Resultatopggrelse for dret 1.1 ~

Alle belgb | tusinde kr.

 lejeindtagter, investeringsejendomme
Driftsomkostninger, investeringsejendomme
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Veerdiregulering, Investeringsejendomme
Andre driftsindtasgter

Resultat af primeer drift

Resultat af kapitatandele | associerede
virksomheder

Finansielle indtesgter
Finanslelle omkostninger

Arets resultat

Der foreslés disponeret sdledes:
Overfgrt til overfart resultat

Laegesekretarernes Ejendomsaktieselskab
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31.12.2012

Note

2012

28.142
-10.328

17.815
-2.431

1.522 -

22

16.927

-27

44
-453

16.491

16.491

16.491

2011

28.082
-10.482

17.600

-2.103
13.047
0

28.544

-11

40
-2.315

26.258




Balance pr. 31.12.2012
Alle belgb i tusinde kr,

Aktiver

Anlegsakiiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiveriait
Finansielle anlzegsaktiver

Kapitatandele i associeret virksomhed

Finansieile anlaagsaktiverialt

Anlegsaktiverialt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Periocdeafgraansningsposter

Tilgodehavenderi alt

iikvide beholdninger

Omsaatningsaktiverialt

Aktiver i ait

La=gesekretzerernes Ejendomsaktieselskab
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Note

2012

579.746

579.746

0

=0

579.746

324
1.092
30

1.445

1.446

581.193

2011

498.711

498.711

2.341

2.341

__501.052

324
3.052
22

3.398

3.399

504.451




Balance pr. 31.12.2012
Alle belgb | tusinde kr.

Passiver

Egenkapital

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapitalialt

Langfristede galdsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede gae Idsforpiigtelser ialt
Kortfristede geeldsforpligtelser

Modtagne fomdbetaiinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaaldsforpligtelseri alt

Gaeldsforpligtelseri alt

Passiverialt
Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Naertst8ende parter

Laegesekretarernes Ejendomsaktieselskab
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20312
360.00C

145.819

505.819

10.487

__ 10.487

372
37.335
27.180

64.887

75.374

. 581.193

2011

50.000
129.327

179.327

9.169

9,169

300
312.176
3.479

315,955

325.124

504.451
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Noter
Alle belgh i tusinde kr.

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er udarbejdet og opstillet | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B.

~ Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til 2011.

Arsrapporten prassenteres i tusinde kr. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor forekomme afvigelser mellem
de anfgrte totaler og summmen af de underiggende tal.

Genereit om indregning og maling

Aktiver indregnes | balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil tifalde virksomheden, og aktivets
veerdi kan miles pdlideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske
fordele vil fragd virksomheden, og forpligtelsen kan males p3lideligt.

I resultatopggarelsen indregnes alle indtaegter i takt med, at de indtjenes, og alle omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsdret,

Ved farste indregning miles finansielle instrumenter til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgorelsen

Lejeindtzegter
Lejeindteegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.
Omkos'tnringer

Driftsomkostninger og administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den lsbende ejendomsdrift, salg,
reklame, administration, lokaler og tab pg debitorer mv.

Veaerdiregulering : !
Vaerdiregulering omfatter vaerdiregulering af investeringsejendomime til dagsvaerdi.

Resultat af kapitalandele i assoclerede virksomheder

Resultat af kapitalandele | associerede virksomheder beregnes efter den forholdsmasssige ejerandel af
virksornhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Skat
Den pé selskabets indkomst pahvilende PAL-skat afholdes af selskabets PAL-pligtige aktionaerer.

Selskabet er onmfattet af selskabsskattelovens sarlige regler om skattefritagelse for ejendon‘sselska'ber, der
som helhed ejes af PAL-pligtige, safremt selskabets investeringer | ejendomme | gennemsnit mindst udger 90
% af selskabets aktiver,

Safremt 90 % - reglen ikke opfyldes, vil selskabet indregne skat af Srets resultat som henholdsvis skyldig
selskabsskat og udskudt selskabsskat.

Balancen

. - AN
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme miles til dagsveerdi pd balancedagen (DCF-metoden). I milingen tages hensyn til de
aktuelte markedsforhold samt ejendommenes beliggenhed, alder og vedligeholdelsesstand, herunder
forventede fremtidige vedligeholdelsesomkostninger.

Byggerier méles til kostpris med tillzeg af renter i byggeperioden. _
Op- og nedskrivninger i forhold til ejendommenes kostpris indregnes i resultatopggrelsen.

Leegesekretarernes Ejendomsaktieselskab 8
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Deitagelse i interessentselskaber ved ejendomsinvesteringer ‘
Interessentskabeine offentliggsr lkke selvstzndige drsrapporter under henvisning til bestemmelserne i
rsregnskabsloven, Interessentskaberne indarbejdes pro rate i interessentemes arsrapporter.
Ejendomsaktieselskabet hasfter solidarisk for interessentskabernes forpligtelser.

Kapitalandele i associeret virksomhed

Kapitalandele | assocleret virksomhed males til den forholdsmeessige ejerandel af virksomhedens
regnskabsmasssige indre vaerdi ifglge den senest kendte &rsrapport. Alle reguleringer indgér i indteegter fra
associeret virksomhed.

Som associeret virksomhed betragtes en virksomhed, som ikke er en dattervirksomhed, rmen hvori selskabet
har andele p@ mere end 20 procent af stemmerettighederne, og hvor der udgves betydelig indflydelse p
virksomhedens driftsmeessige og finansielle ledelse gennem repraesentation | virksomhedens bestyreise.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associeret virksomhed overfgres under egenkapitaien til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode, sdfremt den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.

@vrige poster i aktiverne

Tigodehavender miles til amortiseret kostprfs, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivhing for forventede tab,

@vrige posteri passiverne
Gaald males til amortiseret kostpris, der seedvaniigvis svarer til nominel vaerdi,

Forslag til udbytte for regnskabséret
Udbytte, som foreslds udbetalt for regnskabsaret |nc€regnes saerskilt under egenkapitalen.

Na_g!etal

Npgletal | ledelsesberetningen er beregnet s¥ledes:

Afkastgrad Resultat af primeer drift x 100
: Gns. materielle aktiver

Ejendomsinvesteringsgrad Investeringsejendomme, ultimo x 100
. Balancesum, ultimo

Egenkapité!andei Egenkapital, ultimo x 100
Balancesum, uitimo

Egenkapitalens forrentning Erets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Note 2 .

Lejeindtagter, investeringsejendomme 2012 2011
Beboelse _ 17.720 15.585
Erhverv , 10.423 _ 12.497
Lejeindtzegter, investeringsejendomme i alt 28,142 28.082

Lagesekretaerernes Ejendomsaktlése!skab 9
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Note 3

Driftsomkostninger, investeringsejendomme 2012 2011
Driftsomkostninger 7.511 7.517
Hensat til indvendig vedligeholdelse 281 265
Hensat til udvendig vedligeholdelse 1.922 1.876
Vedligeholdelse ud over hensat 537 775
Sarindretning af erhvervslejemal 56 6
Vedligeholdelse, indvendig 21 42
Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt 10.328 10.482
Note 4

Administrationsomkostninger 2012 2011
Administrationshonorar til PKA A/S 627 533
Pvrige administrationsomkostninger 1.805 1,570
Administrationsomkostningerialt 2,431 2.103

Bestyrelsen og direktionen er ikke aflennet af selskabet,

Der har ikke veeret ansat personale i selskabet.

-Administrationen af selskabets ejendomme varetages af PKA A/S.

Note 5 Investerings-
Materielle anlaegsaktiver ejendomme
Kostpris pr. 1,1,2012 412,742
Tilgang 79.709
Afgang -201
Kostpris pr. 31.12.2012 492,250
- Veerdireguleringer pr. 1.1.2012 85.969
Vesrdiregutering i dret 1.522
Veerdireguleringer p@ afheendede aktiver 5
Veerdiregulering pr, 31,12.2012 87.496
Regnskabsmamssig veerdi pr. 31.12.2012 579.746

Vaegtet gennemsnitlig afkéstprocent som Indgar ved fastsaettelse af dagsvaerdi:

Ejendomme til boligudlejning 3,8
Ejendomime til erhvervsudlejning 4,4
Ejendomme udlejet pd langtidskontrakt til offentlige myndigheder 3,8

Vaerdlen af grunde og investeringsejendomive ifglge seneste offentlige vurdering udger 362,593 t. kr.

Veerdien af ikke vurderede investeringsejendomme for 2012 udgsr 154,856 t. kr.

-Leegesekreteerernes Ejendomsaktieselskab 10




Arsrapport 2012

Investeringsejendomme og byggerier ejes i sameje og via interessentskaber med andre
ejendomsaktieselskaber tilknyttet Pensionskassernes Administration A/S (PKA). Enkelte af
investeringsejendommene er opfgrt pé lejede grunde, som ejes af pensionskasserne tilknyttet PKA.
Lejekontrakterne for grundene er indgdet for en periode p& oprindelig 99 &r og er uopsigelige | lejeperioden.
Ved lejem8lenes opher er ejeme af grundene berettiget til at overtage bygningeme til veerdien i handel og

vandel, dog minimum til kostprisen.

Note 6
Kapitalandele i associeret virksomhed

Pensionskassemes Projektselskab A/S med hjemsted

i Kgbenhavn.
Ejerande! : 25%

Kostpris pr. 1.1,2012
Salg i dret

Kostpris pr. 31.12.2012

Korrektion til indre veerdi pr, 1,1,2012
Arets resultat i associeret virksomhed
Vaerdiregulering pé afhsendede aktiver

Korrektion til indre veerdiialt .

Kapitalandele | associeret virksomhed i alt

Note 7
Egenkapital

Egenkapital pr. 1.1.2012
Emission
Overfgrt af 8reks resultat

Egenkapital pr. 31,12.2012

2012

2.500
-2.500

-159
-27
187

Selskabs- Overfart

kapital resultat Ialt
50.000 129,327 179.327
310.000 . _ 310.000
16.491 16.491
505.819

360.000 145.819

Udover kapitaludvidelsen p& 310,000 t, kr. i 2012 har der ikke veeret bevaegelser pa selskabskapitalen de 5

seneste regnskabsir.

Aktierne ejes af Pensionskassen for Leegesekretaerer med hjemsted | Gentofte kommune,

Hele aktiekapitalen er udstedt i aktier & 1.000 kr. eller multipla heraf,

Aktierne er ikke opdelt i klasser,

Note 8
Langfristede galdsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede geeldsforpligtelseri alt

Leaegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab

Geeld i alt Gaeld i ait Afdrag

Restg=ld

1,1,2012 31.12,2012 forste ar efter 5 ar
9.169 10.487 - -
9,169 10.487 - -
it
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Note 9
Eventualforpligtelser

Der er ikke afsat udskudt seiskabsskat som fplge af, at selskabet er fritaget for selskabsskat Iht.
selskabsskattelovens saylige regler for selskaber, der skatteberigtiges efter pensionsafkastbeskatningsloven
(PAL) i modervirksormheden. Safremt selskabet ikke lzengere opfylder disse betingelser for PAL beskatning,
pahviler der selskabet en udskudt selskabsskatteforpligtelse pd 21.420 t. kr.

Selskabet deltager i Interessentskabet Dalgas Have I/$ sammen med ejendomsaktieselskaber tilknyttet PKA
samt Ejendomsselskabet DIP A/S. Selskabet deltager endvidere i interessentskaber sammen med andre
ejendomsaktieselskaber titknyttet PKA.

Note 10
Neertstdende parter

Selskabet har udover direktion og bestyrelse fglgende naartstdende parter:

Selskabet er 100 % ejet af Pensionskassen for Leegesekretaerer, Tuborg Boulevard 3, Hellerup, som aflegger
koncernregnskab, der omfatter selskabet.

Selskabet har et forrentet lanemeliemveerende pd markedsmesssige vilkdr med Pensionskassen for
Leegesekretaerer.

Renten af mellemvesrendet indgdr i 2012 med en omkostning pa 452 t. kr. mod en omkostning pd 2,313 t. k.
i 2011. '

Leegesekreteerernes Ejendomsaktieselskab
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