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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Sygeplejerskernes og Leegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestreamme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for udviklingen i sel-
skabets aktiviteter og skonomiske forhold, arets resultat og selskabets finansielle stilling samt en be-
skrivelse af vaesentlige risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star over for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 7. marts 2024

Direktion:

Nikolaj Stampe

Direktar

Hellerup, den 7. marts 2024

Bestyrelsen:

Michael Nellemann Pedersen Tomas Frydenberg
(Formand)
Annegrete Birck Jakobsen Nicolai @rnstrup Pilehave
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Den uatheengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejeren i Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes
Ejendomsaktieselskab

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestreamme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, pengestrams-
opggrelse, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (‘regnskabet’).

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 ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer 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 skonomiske beslut-
ninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvi-
gelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

e  Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tagervistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere
kan fortsaette driften.

e Tagervistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan 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 betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Hellerup, den 7. marts 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.33771231

Per Rolf Larssen
statsautoriseret revisor

mne24822
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab har til formal at opfere, eje og drive
fast ejendom med henblik pa at opna langsigtet forrentning af den investerede kapital.

Som felge heraf betragtes ejendommene som investeringsejendomme. Selskabet har til hensigt at op-
retholde ejendommenes vaerdi gennem lgbende at udvikle, forbedre og vedligeholde ejendommene.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 viser et resultat pa
-43.173 t. kr. og selskabets balancesum pr. 31.12.2023 udgger 8.335.095 t. kr., og en egenkapital pa
7.322.768 t. kr.

Selskabet har i regnskabsaret forestdet driften af selskabets ejendomme og arets resultat anses for
tilfredsstillende og i overensstemmelse med forventningerne. Udlejningen har vaeret pa et stabilt ni-
veau og resultatet af udlejningsaktiviteten anses for tilfredsstillende.

Arets resultat er derudover pavirket af reguleringen af ejendommene til dagsveerdi. Den samlede vaer-
diregulering af ejendommene er negativ og daekker over nedskrivning for bade bolig- og erhvervsejen-
domme.

Der hari aret vaeret en nettotilgang af bade bolig- og erhvervsejendomme fori alt 151.601 t. kr.

Hovedtal 2023 2022 2021 2020 2019
Alle belgb i tusinde kr.

Huslejeindteegter 405.446 391.527 365.416 347.673 333.292
Resultat af primeer drift -24.200 259.953 869.508 316.961 390.296
Resultat af finansielle poster -18.973 1.191 4.767 5.143 5.449
Arets resultat -43.173 261.144 874.275 322.104 395.745
Investering i materielle anlaegsaktiver 248.717 437.889 253.689 416.947 301.849
Egenkapital 7.322.768 7.365.941 7.104.797 6.230.523 5.908.419
Balancesum 8.335.095 8.441.884 8.355.201 7.533.942 6.976.421

Nogletali %

Afkastgrad -0,3 31 11,0 44 5,7
Ejendomsinvesteringsgrad 99,5 99,8 99,8 99,5 99,8
Egenkapitalandel 87,9 87,3 85,0 82,7 84,7
Egenkapitalens forrentning -0,6 3,6 13,1 53 6,9

Nogletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger. Der henvises til
definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.

Risici
Selskabets vaesentligste risici er folgende:

Driftsmaessige risici

Omfatter primeaert svigtende lejeindteaegter eller stigende drifts- og vedligeholdelsesudgifter. Selska-
bets portefelje af ejendomme er spredt geografisk i hele Danmark og omfatter bade bolig- og er-
hvervsejendomme, hvorved risikoen for svigtende lejeindtaegter er reduceret. Ejendommene
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vedligeholdes og udvikles labende, hvilket reducerer risikoen for pludseligt stigende vedligeholdel-
sesudgifter.

Markedsrisici

Selskabet maler ejendommenes dagsveerdi til nutidsveerdien af ejendommenes fremtidige penge-
stramme og terminalvaerdier (DCF-metoden). Der er usikkerhed knyttet til skennet for markedsvaer-
dien.

Rente- og valutarisici

Selskabet har ikke optaget fremmedfinansiering, men har en forrentet mellemregning med modersel-
skabet. Renten fastseettes labende pa basis af CITA renten. Selskabets indtaegter og omkostninger af-
regnes i danske kroner.

@vrige risici

Selskabet har ikke indgaet andre risici end de risici, der knytter sig til selskabets formal.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretages der i forbindelse med indregning og maling af visse regn-
skabsposter en vurdering, som omfatter skan, som er behaeftet med en vis usikkerhed.

Selskabet anvender Discounted Cash Flow (DCF-metoden) til beregning af dagsveerdien. Afkastkravet
der anvendes til diskontering, bygger pa en individuel vurdering af den enkelte ejendom og er fastsat
ud fra en forventning om at ejendommene vil kunne afhaendes med salgsbestrabelser i en rimelig
tidsperiode.

Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2023
udtrykker dagsveerdien af investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation.

Redegorelse om samfundsansvar

I henhold til ARL § 99a, stk. 6 henvises til ledelsesberetning i modervirksomheden Pensionskassen for
Sygeplejersker og Laeegesekretaerer.

Dataetik

I henhold til ARL § 99d, stk. 3 henvises til ledelsesberetning i modervirksomheden Pensionskassen for
Sygeplejersker og Laegesekretaerer.

Skat

Selskabet opfylder for 2023 betingelserne for at veere fritaget for selskabsskat, hvilket indebaerer, at
selskabet ikke medregner skat af arets resultat.

Redeggrelse for maltal for den kensmaessige sammensaetning i bestyrelsen
og pa evrige ledelsesniveauer

Selskabsloven indeholder en raekke regler om maltalsfastsaettelse for den kgnsmaessige sammensaet-
ning i bestyrelsen og pa gvrige ledelsesniveauer. Der skal fastsaettes maltal, hvis der er underreprae-
sentation af det ene ken for henholdsvis generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer og for gv-
rige ledelsesniveauer! under bestyrelsen, hvor krav om maltalsfastsattelse pa ledelsesniveauerne un-
der bestyrelsen dog forudseetter, at virksomheden har mindst 50 medarbejdere. Pligten til at udar-
bejde en politik for kensdiversitet pa evrige ledelsesniveauer geelder ligeledes alene for virksomheder

! Lovgivningen definerer personkredsen omfattet af begrebet 'gvrige ledelsesniveauer’ som ’to ledelsesniveauer under bestyrel-
sen’. Det forste ledelsesniveau under bestyrelsen omfatter direktionen og de personer, der organisatorisk er pa samme ledel-
sesniveau som direktionen. Det andet ledelsesniveau omfatter personer med personaleansvar, som refererer direkte til det
forste ledelsesniveau.
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med mindst 50 medarbejdere, og der samtidig er en underrepraesentation af det ene kan pa ledelses-
niveauerne under bestyrelsen. Der er tale om underrepraesentation, hvis det ene kan er repraesenteret
med mindre end 40 %.

Sygeplejerskernes og Laegesekretarernes Ejendomsaktieselskab er selvstaendigt omfattet af maltals-
reglerne, fordi selskabet tilharer regnskabsklasse C (stor) som defineret i drsregnskabsloven. Selska-
bet skal arligt rapportere om maltalsopfyldelsen i ledelsesberetningen.

Oversigt for 2023 - maltal

Gverste Ledelsesorgan 31.12.2023
Samlet antal medlemmer (generalforsamlingsvalgte) 4
Underrepraesentation i ken i pct. 25

@vrige ledelsesniveauer

Samlet antal medlemmer 1

Underrepraesentation ken i pct. -

Maltali bestyrelsen

Fra og med 2023 er det alene generalforsamlingsvalgte medlemmer af bestyrelsen, der skal medreg-
nes ved fastsaettelse af maltal for andelen af det underrepraesenterede kan i bestyrelsen. Alle bestyrel-
sesmedlemmer i selskabet vaelges af generalforsamlingen.

Bestyrelsen har primo 2023 fastsat et maltal for det underrepraesenterede kan i bestyrelsen pa 27 %.
Procentsatsen er baseret pa, at der indgar 11 generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer i be-
regningen, og at der pa fastseettelsestidspunktet var underrepraesentation af det ene ken pa 18 % (9
kvinder svarende til 82 % og 2 maend svarende til 18 %).

Bestyrelsens sammenszaetning blev pa en ekstraordinzer generalforsamling den 8. november 2023 an-
dret fra 11 til 4 medlemmer, hvor den nye bestyrelse udgeres af direktgrer fra PKA A/S mod tidligere
bestyrelsesmedlemmerne i Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretaerer. Alle bestyrelses-
medlemmer veelges fortsat af generalforsamlingen. Ved arsskiftet var den kensmaessige sammensaet-
ning blandt de generalforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer henholdsvis 1 kvinde (25 %) og 3
maend (75 %), hvorfor der er ligelig kensfordeling i bestyrelsen med den nuvaerende bestyrelsessam-
mensaetning pa 4 medlemmer?

Maltal pa evrige ledelsesniveauer og Politik for kensdiversitet pa egvrige ledelsesniveauer

Der er ikke andre ansatte i selskabet ud over direktionen, der udggres af et medlem. De gvrige ledel-
sesniveauer i selskabet udggres sdledes kun af direktionen. Der er ikke krav om opstilling af maltal for
ovrige ledelsesniveauer eller udarbejdelse af en selvstaendig politik for kensdiversitet pa evrige ledel-
sesniveauer, da antallet af medarbejdere bringer selskabet under selskabslovens bagatelgraense for
fastsaettelse af maltal og etablering af en politik.

Forventninger til fremtiden

Selskabets aktiviteter er uzendrede og driften forventes det kommende ar at veere pa et fortsat stabilt
niveau, sa der forventes ejendomsdriftsresultater fgr veerdireguleringer og finansielle indtaegter og
udgifter pa niveau med tidligere ar.

2 Ligelig kansfordeling i pensionskassens bestyrelse er til stede, hvis det ene kan er repraesenteret med mindst 25 %, idet reprae-
sentation pa 25 % af det ene ken er tilnaermelsesvis ligelig kensfordeling. Procentsatsen er baseret pa, at der indgar 4 gene-
ralforsamlingsvalgte bestyrelsesmedlemmer i beregningen.
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Begivenheder efter balancedagen

Der eritiden fra 31. december 2023 til arsrapportens underskrivelse ikke indtruffet forhold, som efter
ledelsens opfattelse har vaesentlig pavirkning pa selskabets gkonomiske stilling.
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Resultatopggrelse 1.1 - 31.12

Alle belgb i tusinde kr.

Lejeindteaegter, investeringsejendomme
Driftsomkostninger, investeringsejendomme
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Veerdiregulering, investeringsejendomme

Resultat ved ejendomssalg

Resultat af primaer drift

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Arsrapport 2023

Note

2023

405.446

-110.372

295.074

-34.351
-300.638

15.716

-24.200

397
-19.370

-43.173

2022

391.527

-110.142

281.385

-31.585
-78.848

89.000

259.953

1.199
-8

261.144
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Balance pr. 31.

Aktiver

Alle belgb i tusinde kr.
Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiveri alt

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiveri alt

Aktiveri alt

Arsrapport 2023

december

Note 2023

8.294.936

7 8.294.936

8.294.936

3.592
36.562

40.158

40.159

8.335.095

pka

2022

8.425.511

8.425.511

_8.425.511

3.125
13.137
109

16.371

16.372

8.441.884
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Balance pr. 31.

Passiver

Alle belgb i tusinde kr.
Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfert overskud
Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede gaeldsforpligtelseri alt
Kortfristede galdsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelseri alt

Galdsforpligtelseri alt

Passiveri alt

Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Naertstaende parter

Arsrapport 2023

december

Note 2023

9 2.126.000

5.196.768

7.322.768

146.274

10 146.274

2

831.224

34.827

866.053

1.012.327

8.335.095
1
11
12

pka

2022

2.126.000
5.239.941

7.365.941

138.759

138.759

23
896.114

41.047

937.184

1.075.943

8.441.884
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Fgenkapitalopgerelse

Alle belgb i tusinde kr. Virksomheds- Overfort

Note kapital overskud lalt
Egenkapital pr. 1.1.2023 2.126.000 5.239.941 7.365.941
Overfort af arets resultat 6 -43.173 -43.173
Egenkapital pr. 31.12.2023 2.126.000 5.196.768 7.322.768

Arsrapport 2023
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Pengestrgmsopggarelse

Alle belgb i tusinde kr.

Arets resultat
Reguleringer
Zndring i driftsresultat

Pengestreamme fra drift fer finansielle poster
Renteindbetalinger
Renteudbetalinger

Pengestramme fra ordinaer drift

Pengestromme fra driftsaktivitet

Kab af ejendomme

Salg af ejendomme

Pengestromme fra investeringsaktivitet

Zndring i lejedeposita
Zndring i geeld til tilknyttede virksomheder

Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Arsrapport 2023

13
14

2023

-43.173
303.895
-30.027

230.695
397
-19.370

211.723

211.723

-248.717
94.370

-154.347

7.515
-64.891

-57.376

pka

2022

261.144
-11.343
4.714

254.514
1.199
-8

255.705

255.705

-437.889
360.976

-76.913

3.021
-181.813

-178.792
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Noter

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er udarbejdet og opstillet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for regnskabsklasse C (stor).

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2022.

Arsrapporten praesenteres i tusinde kr. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor forekomme afvigelser
mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil tilfalde virksomheden, og
aktivets vaerdi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at frem-
tidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forpligtelsen kan males palideligt.

| resultatopggrelsen indregnes alle indtaegter i takt med, at de indtjenes herunder, indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi. Alle omkostninger der er af-
holdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Ved forste indregning males finansielle instrumenter til kostpris. Maling efter farste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Omkostninger
Driftsomkostninger og administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den lebende ejen-
domsdrift, salg, reklame, administration, lokaler og tab pa debitorer mv.

Vardiregulering
Veerdiregulering omfatter vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Andre finansielle indtaegter
Finansielle indteegter omfatter renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter.

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

Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens seerlige regler om skattefritagelse for ejendomsselska-
ber, der som helhed har PAL-pligtige ejere, hvis selskabets investeringer i egendomme i gennemsnit
mindst udger 90 % af selskabets aktiver.
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Hvis 90 % - reglen ikke opfyldes, vil selskabet indregne skat af arets resultat som henholdsvis skyldig
selskabsskat og udskudt selskabsskat.

Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen.

For ejendomme under opfarelse hvor dagsveaerdien ikke kan opgeres palideligt, opgares vaerdien som
medgaede omkostninger eller en lavere nettorealisationsveerdi, renter og gvrige laneomkostninger i
opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi pa balancedagen. Dagsvaerdiberegningen efter DCF-mo-
dellen (Discounted Cash Flow) tager udgangspunkt i opgerelse af den enkelte periodes nettopenge-
strem i en tidrig budgetperiode, som herefter tilbagediskonteres, samt en terminalveerdi udover den
10-drige budgetperiode, hvor den forventede og normaliserede langsigtede indtaegt er fastlagt og
veaerdiansaettes efter den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Afkastkravet bygger pa en individuel vurdering af den enkelte ejendom, herunder ejendomstype og
anvendelsesmuligheder, beliggenhed, vedligeholdelsesstand, kontraktforhold, lejersammensaetning,
genudlejningsmuligheder, opdeling i ejerlejligheder, opferelses ar mv. Afkastkravet er fastsat ud fra
en forventning om at ejendommene vil kunne afhaendes med salgsbestraebelser i en rimelig tidsperi-
ode.

Diskonteringsfaktoren i budgetperioden for de enkelte ejendomme fastsaettes til afkastprocenten kor-
rigeret for den langsigtede inflation.

Dagsveerdien for grunde og fritidshuse er baseret pa den seneste offentlige kontantvurdering.

Dagsveerdien for ejerlejlighedsejendomme, hvor ejendommen er eller kan opdeles i ejerlejligheder,
opggres pr. ejendom. For hver ejendom anvendes et standardiseret afkastkrav samt en individuel vur-
dering af frigarelsestakten og kvadratmeterpriser ved aktuelle salg.

| det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar
disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Veerdireguleringer pa investeringsejendomme indregnes over resultatopgerelsen.

Deltagelse i interessentskaber ved ejendomsinvesteringer

Interessentskaberne offentligger ikke selvstaendige arsrapporter under henvisning til bestemmel-
serne i arsregnskabsloven. Interessentskaberne indarbejdes pro rate i interessenternes arsrapporter.
Ejendomsaktieselskabet haefter solidarisk for interessentskabernes forpligtelser.

Likvider
Likvider omfatter kontantbeholdning. Likvide beholdninger males til dagsveerdi.

@vrige poster i aktiverne
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fra-
drag af nedskrivning for forventede tab.

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

@vrige poster i passiverne
Geeld males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Pengestromsopgorelse
Pengestremsopgerelsen praesenteres efter den indirekte metode og viser pengestremme vedrgrende
drift, investeringer og finansiering samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestremme vedrarende driftsaktiviteter opggres som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter samt aendring i driftskapital.

Pengestremme vedrerende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med kab og salg
af ejendomme.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter eendringer i sterrelse eller sammensaet-
ning af selskabets aktiekapital og omkostninger forbundet hermed, samt optagelse af [an og afdrag
pa rentebaerende geeld.

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Nogletal

Nogletal i ledelsesberetningen er beregnet saledes:

Afkastgrad = Resultat af primeaer drift x 100 / Gennemsnitlig balancesum, ultimo
Ejendomsinvesteringsgrad = Investeringsejendomme, ultimo x 100 / Balancesum, ultimo
Egenkapitalandel = Egenkapital, ultimo x 100 / Balancesum, ultimo

Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital

Note 2

Lejeindteegter, investeringsejendomme 2023 2022
Beboelse 263.076 256.664
Erhverv 142.369 134.863
Lejeindtzegter, investeringsejendomme i alt 405.446 391.527

Lejeindtaegter vedrgrer udlejninger i Danmark.

Note 3

Driftsomkostninger, investeringsejendomme 2023 2022
Driftsomkostninger 67.581 63.154
Hensat til indvendig vedligeholdelse 1.694 1.751
Hensat til udvendig vedligeholdelse 9.437 9.437
Vedligeholdelse ud over hensat 31.969 35.207
Seerindretning af erhvervslejemal -1.091 -603
Vedligeholdelse, indvendig 778 1.193
Anden vedligeholdelse 4 4
Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt 110.372 110.142

Arsrapport 2023 19

pka

"

Rammen distumemtimeg) ke: VBQNE-BBB6QA/LAAACS Tl 3CBGHIZ 1QEAP



Note 4
Administrationsomkostninger

Administrationshonorar til PKA A/S
Lovpligtig revision

@vrige administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger i alt

Bestyrelsen og direktionen er ikke aflennet af selskabet.

Der har ikke veeret ansat personale i selskabet.

Administrationen af selskabets efendomme varetages af DEAS A/S og NewSec Advisory A/S.

Note 5
Andre finansielle poster

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegteri alt

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger i alt

Note 6
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til overfart overskud

Resultatdisponering i alt

Arsrapport 2023

2023

9.223
251
24.877

34.351

2023

397

397

19.370

19.370

2023

-43.173

-43.173

pka

2022

8.036
381
23.168

31.585

2022

197
1.003

1.199

2022

261.144

261.144
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Note 7

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1.1.2023
Tilgang
Afgang

Kostpris pr. 31.12.2023

Veerdireguleringer pr. 1.1.2023

Veerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen

Veerdireguleringer pa afhaendede aktiver

Veardiregulering pr. 31.12.2023

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2023

Ejendomsportefoljen:

Antal eiendomme

Antal lejemal
Bolig
Erhverv

dvrige
Langsigtet inflation
Gennemsmitlig afkastkrav

Gennemsnitlig tomgang lejebudget
Bolig
Erhverv

dvrige

Gennemsnitlig m2 pris (kroner)

Veerdien af grunde og investeringsejendomme ifglge seneste offentlige vurdering udger 4.816.035 t. kr.

Investerings-

ejendomme

6.324.805
248.717
-97.116

6.476.406

2.100.706
-300.638
18.462

1.818.530

8.294.936

100

4.873
167
1.133

2,0%

4,9%

1,3%
3,0%
4,8%

23.777

Veerdien af ikke vurderede investeringsejendomme for 2023 udger 963.374 t. kr.

Investeringsejendomme og byggerier ejes i sameje med andre ejendomsaktieselskaber tilknyttet Pensionskassernes

Administration A/S (PKA). Enkelte af investeringsejendommene er opfert pa lejede grunde, som ejes af

pensionskasserne tilknyttet PKA. Lejekontrakterne for grundene er indgaet for en periode pa oprindelig 99 ar og er

uopsigelige i lejeperioden. Ved lejemalenes ophar er ejerne af grundene berettiget til at overtage bygningerne til
markedsvaerdien i fri handel, dog minimum til kostprisen.

Note 8
Periodeafgraensningsposter

Forudbetalte omkostninger udger periodeafgraensningsposter.

Arsrapport 2023
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Note 9
Virksomhedskapital

Hele aktiekapitalen pa 2.126.000 t. kr. er udstedt i aktier & 1.000 kr. eller multipla heraf.

Der har ikke veeret bevaegelser pa selskabskapitalen de 5 seneste regnskabsar.

Aktierne ejes af Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretaerer med hjemsted i Gentofte kommune.

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

Aktierne er ikke opdelt i klasser.

Note 10 Geaeldi alt Gealdi alt Afdrag Restgeeld
Langfristede gaeldsforpligtelser 1.1.2023 31.12.2023 forste ar efter 5 ar
Lejedeposita 138.759 146.274 - -
Langfristede geeldsforpligtelseri alt 138.759 146.274 - -
Note 11

Eventualforpligtelser

Der er ikke afsat udskudt selskabsskat som fglge af, at selskabet er fritaget for selskabsskat iht.
selskabsskattelovens szerlige regler for selskaber, der skatteberigtiges efter pensionsafkastbeskatningsloven (PAL) i
modervirksomheden. Safremt selskabet ikke leengere opfylder disse betingelser for PAL beskatning, pahviler der
selskabet en udskudt selskabsskatteforpligtelse pa 447.991 t. kr.

Selskabet deltager i Interessentskabet Dalgas Have I/S sammen med ejendomsaktieselskaber tilknyttet PKA samt
Ejendomsselskabet DIP A/S. Selskabet deltager endvidere i Interessentskabet Tuborg Havnevej I/S sammen med
ejendomsaktieselskaber tilknyttet PKA. Selskabet heefter solidarisk for interessentskabernes forpligtelser med de
ovrige interessenter.

Der pédhviler momsreguleringsforpligtelse pa en del af selskabets ejendomme. Det kraever dog en kommerciel
beslutning om aendret anvendelse af de pagaeldende ejendomme, for forpligtelsen bliver aktuel.

Note 12
Nezrtstaende parter

Selskabet har udover direktion og bestyrelse falgende naertstdende parter:

Selskabet er 100 % ejet af Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretaerer, Tuborg Boulevard 3, Hellerup,
som aflaegger koncernregnskab, der omfatter selskabet.

Selskabet har et forrentet lAnemellemvaerende pd markedsmaessige vilkar med Pensionskassen for Sygeplejersker
og Leaegesekreteaerer.

Renten af mellemvaerendet indgar i 2023 med en omkostning pa 19.370 t. kr. mod en indtaegt pa 1.003 t. kr. i 2022.
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Note 13
Reguleringer

Veerdireguleringer eendomme
Avance ved ejendomssalg
Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle indtaegter

Note 14
Andring i driftsresultat

Andring i tilgode lejere
Zndring i andre tilgodehavender
Modtagne forudbetalinger fra lejere

Zndring i anden gaeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Periodeafgraensninger

Arsrapport 2023

2023

300.638
-15.716
19.370
-397

303.895

2023

-467
-23.425
21

-6.220
105

-30.027

pka

2022

78.848
-89.000

-1.199

-11.343

2022

4.268
-3.877
23

4.308
-9

4.714
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                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
{"documentKey":"C0YZW-PH46Q-S13MA-ES1L3-U8EK2-QE7VP","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2024-04-28T20:33:22Z","ip":"148.64.xxx.xxx","signedDataFile":"3fc612ea0b2214fc.xml","signerSerial":"38760243-3cb3-47a2-aa41-fbe780465cfe","type":"penneo","signerName":"Jannie Rechnagel","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"Dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fe33d9f54ba0efa.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"f56dcdbc1b89f17a117400c035a561faa85939a8b94ca9877ced8ed4e8dd2921","key":"YEPVE-QAPV7-5X0DA-T86PZ-UBJD6-KWH17","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"227f20eeea87dba89b18303f474f1faca854b3a7a7bee59025b5e74b8992874e","key":"C0YZW-PH46Q-S13MA-ES1L3-U8EK2-QE7VP","algorithm":"SHA-256"}]}]}


 ========================= =========================== ================= ================================================================================= 
  Time                      Name                        IP                Activity                                                                         
 ========================= =========================== ================= ================================================================================= 
  2024-04-23 12:07:20 UTC   Lene Henriette Clemmensen   148.64.xxx.xxx    The document was created                                                         
  2024-04-23 12:07:20 UTC   Lene Henriette Clemmensen   148.64.xxx.xxx    A signing link was activated for "Jannie Rechnagel"                              
  2024-04-23 12:12:25 UTC   Lene Henriette Clemmensen   148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-23 12:12:29 UTC   Lene Henriette Clemmensen   148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-23 13:08:14 UTC   Lene Henriette Clemmensen   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"           
  2024-04-24 13:11:13 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"  
  2024-04-25 13:15:15 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"  
  2024-04-26 13:17:21 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"  
  2024-04-27 13:24:13 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"  
  2024-04-27 13:39:50 UTC   Jannie Rechnagel            172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                               
  2024-04-28 13:39:16 UTC   Penneo system               xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Jannie Rechnagel" at "jre@pka.dk"  
  2024-04-28 20:21:20 UTC   Jannie Rechnagel            148.64.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                            
  2024-04-28 20:22:53 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-28 20:22:53 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-28 20:32:06 UTC   Jannie Rechnagel            148.64.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                            
  2024-04-28 20:32:18 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-28 20:32:18 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-28 20:33:15 UTC   Jannie Rechnagel            148.64.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                            
  2024-04-28 20:33:17 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document was viewed                                                          
  2024-04-28 20:33:23 UTC   Penneo system               148.64.xxx.xxx    The document signing process was completed                                       
  2024-04-28 20:33:23 UTC   Jannie Rechnagel            148.64.xxx.xxx    The signer signed the document as Dirigent, Dirigent                             
 ========================= =========================== ================= ================================================================================= 


		2024-04-28T20:34:07+0000
	Original document certified by Penneo




